TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU THQ Poc lap-Tu do-Hanh phiic
Ban an sd: 134/2026/DS-PT
Ngay 19 - 5 - 2026
V/v Tranh chap Hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PHU THQ

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn - Chii tog phién toa: Ong Nguyén Vin Nghia
Cdc Thdam phdan: Ba Bui Thi Poan Trang va ba Nguyén Thi My Hanh

- Thu ky phién toa: Ba Hoang Thi Lan Huong - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Phu Tho.

- Dai dign Vién kiém sdt nhan déan tinh Phit The tham gia phién toa: Ba
Hoang Thi Tuyét - Ki€ém sat vién.

Ngay 19 thang 5 nam 2026, tai try so Toa an nhan dan tinh Pha Tho (co
s0 2) xét xtr phiic thAm cong khai vu an dan sy thy ly so: 20/2026/TLPT DS
ngay 13 thang 01 nam 2026 vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc”. Do Ban an
dan su so thim sb: 56/2025/DS-ST ngay 28/10/2025 cua Tda an nhan dan khu
vuc 9 - Pha Tho bi khang cdo, khang nghi. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir
phuc tham sé: 82/2026/QP-PT ngay 13/3/2026 ciia Toa an nhan dan tinh Phu
Tho gifra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Phan Van H, sinh nam 1988; dia chi: Thon M, xa V,
tinh Hung Yén (dia chi cii Thon M, x@ V, huyén V, tinh Thai Binh); noi ¢ hién
nay: Té dan phd V, phuong V, tinh Phu Tho;

Nguoi dai dién hop phap cua dng Phan Van H: Cong ty L; dia chi tru so:
T6 D, phuong T, thanh phé Ha Noi (dia chi cii T6 D, phuong P, quan N, thanh
phé Ha Noi);bia chi nhan téng dat tai: P.2608, Toa HH2 B, sd A T, phuong b
thanh phd Ha Noi — La nguoi dai dién theo ty quyén (Theo van ban uy quyén
ngay 20/6/2024);

Nguoi dai dién theo phap luat cua cong ty L: Ong Lé Van H1 — Chure vu:
Giam doc (vang mat);

2. Bi don: Ong Nguyén H2, sinh nim 1980 va ba Nguyén Thi Thu G, sinh
nam 1978;

Nguoi dai dién hop phap cua ong Nguy\én H2: Ba Nguyén Thi Thu G,
sinh nam 1978 — La ngudi dai dién theo iy quyén (Theo van ban iy quyén ngay
19/5/2025) (c6 mat);



, Péu co dija chi: to dan phé V, phudng V, tinh Phii Tho (dija chi cii: T6 dan
pho V, phuong K, thanh pho V, tinh Vinh Phuc);

Nguoi dai dién hop phap cua bi don ba Nguyén Thi Thu G: Congty L1 —
La ngudi dai dién theo Gy quyén (Theo vin ban uy quyén ngdy 12/11/2024);

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Vil Tién B — Giam ddc;

Nguoi dai dién hop phap cua 6ng Vii Tién B: Ong Luu Tién D - Chanh
Vian phong Cong ty L1 (c6 mat);

Nguoi bao vé quy,én va loi ich hop phép ctia ba G: Ba Nguyén Thi Thu V
— Luat su Cong ty L1 (vang mat);

Dia chi: V, Roman plaza H, duong T, phuong H, thanh phé Hé Noi (dia
chi cti: Villa LK01-15, khu D, duong T, phuong D, quan N, thanh pho Ha Noi);

3. Ngwoi lam chirng:

3.1. Ong Poan Quyét T, sinh ndm 1976; dia chi: Thon Y, xa Y, thanh pho
Ha Noi (dia chi cli: Thon Y, xa T, huyén M, thanh pho Ha No61) (vang mat);

’ 3.2. Chi Lé Thi T1, sinh nam 1994; dia chi: Thon V, xa V, tinh Phu Tho
(vang mat).

4. Ngwoi khdng cdo: Ong Nguyén H2 va ba Nguyén Thi Thu G — La bi
don.

5. Vién kiém sdt khdng nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan khu
vuc 9 - Phu Tho.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngdy 20 thang 6 nam 2024 va cdc 101 khai tiép theo,
nguyen don, nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don trinh bay: Ngay
19/4/2024, nguyén don ky Hop doéng dat coc dam bao viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat véi vo chong 6ng H2, ba G, trong d6 c6 ghi nhan nhimg noi
dung co ban nhu sau: Ong H2, ba G cam két 1a cha so hiru hop phap dbi voi
thira dat s6 784 td ban do s6 42 va nha & biét thu ¢ dia chi tai KDT sinh thai S,
N, phuong K, thanh phé V, tinh Vinh Phiic (nay 1a KDT sinh thai Séng Héng,
N, phuong V, tinh Phu Tho) theo Gidy ching nhén quyén str dung dat quyén sO
hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CN 938588, 50 vao s6 cap GCN:
CS 07193 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh V cap ngay 04/7/2018 (thta dat
784). Cung ngay 19/4/2024 nguyén don dat coc cho vo chdng & ong H2, ba G sO
tién dat coc 1.000. 000. 000ddng (Mot ty dong) dé dam bao quyén nhén chuyén
nhuong toan bo quyen sit dung thira dat va tai san gin lién v6i dat néu trén
(Nguyén don da chuyen khoan vao tai khoan cua ba Nguyen Thi Thu G bang 03
lan chuyén khoan v&i s6 tién cu thé nhu sau: Lan chuyen khoan thtr nhat sd tién
12 400.000.000d0ng; 1an chuyén khoan thir 2 sb tién 400.000.000d6ng va lan
chuyén khoan thr 3 s tién 200.000.000 dong). Sau khi chuyén khoan xong dé
dam bao tinh x4c thuc nén nguyén don va vo chong éng H2, ba G c6 ky gidy
giao nhan tién ngay 19/4/2024). Trong Hop dong dit coc ngay 19/4/2024 6ng H



(bén dit coc) va vo chong 6ng H2, ba G (Bén nhén coc) ¢ cic ndi dung thoa
thuan thoa thudn nhu sau: Bén nhén coc (Bén A) ddng ¥ chuyén nhuong cho bén
dat coc (Bén B) toan bo quyen st dung dit néu trén voi gia chuyén nhuong
12.000.000.000d6ng. Cham nhét 1a 45 (Bdn muoi 1am) ngay ké tir ngay ky hop
ddng nay. Bén A va bén B s& thuc hién viéc ky Hop dong chuyen nhuong quyén
stt dung dat néu trén tai vin phong cong chimg c6 tham quyén. Khi ky Hop
ddng dit coc nay, bi don cam két bat dong san néu trén thudc quyén s& hitu hop
phap cua bén nhén coc va khong bi han ché quyén dinh doat bai bat ky mot
quyét dinh ndo ctia co quan Nha nuéc co tham quyén. Ngoai ra, Hop dong dat
coc con c6 diéu khoan chung vé hiéu luc ciia hgp dong: Hop dong dit coc nay

c6 hiéu luc ké tur ngay cac bén ky va dugc cong chimg. Viée stra d6i, bo sung
hodc hity bo Hop dong nay chi c6 gia tri khi dugc hai bén lap thanh vin ban co
ching nhan cua Cong chirng vién Van phong C, tinh Vinh Phtc.

Tuy nhién, khong hiéu 1y do tai sao dén ngay 22/4/2024, 6ng H2 ba G lai
yéu cau nguyén don ky lai Hop déng dit coc dam bao viéc chuyén ‘nhuong
quyén sir dung dat néu trén (chi thay d01 ngay ky thanh 22/4/2024), dong thoi
bao nguyén don ky lai Glay giao nhan tién (trong d6 ghi nhan ndi dung: Sau khi
lap Gidy giao nhan tién ngay 22/4/2024 s& huy Gidy giao nhan tién ngiy
19/4/2024. Xac thuc viéc giao nhan tién 1a ding su that). Do muc dich cua
nguyén don 13 muén mua nha dat ciia vo chong ong H2, ba G 1a that nén nguyén
don da ky vao Hop ddng dit coc ngay 22/4/2024 ma khong c6 nghi ngo gi doi
voi vige ong H2, ba G. Sau nay nguyén don méi biét muc dich cta 6ng H2, ba G
mudn thay doi ngay ky Hop déng dat coc tir ngay 19/4/2024 sang ngay
22/4/2024 la do muon hop thuc viéc khong vi pham Hop dong dat coc gitra
nguyén don va vo chong ong H2, ba G. Vi tai thoi diém ky hop dong dit coc véi
nguyén don, thira dit trén dang bi thé chip tai Ngan hang va trudc d6 vao ngay
20/3/2024, vo chong ong H2, ba G c6 ky két Hop dong dat coc (V/v Chuyen
nhuong quyén st dung dat va tai san gin lién v6i dat) v0i 6ng Doan Quyét T,
trong d6 ghi nhan ndi dung 6ng H2, ba G nhan tién coc cua ong T la
100.000.000 dong trong thdi han 30 ngay tir ngay 20/3/2024 dén 24 gio ngay
20/4/2024 dé cam két chuyén nhuong cho 6ng T quyén sir dung thira dat s6 784
va quyén so hitu tai san trén thira dat néu trén.

Hién tai nguyén don da két hon, vo nguyén don la Nguyén Thi Van A,
sinh nim 1986. Vo chong nguyén don dang sinh séng & t6 dan pho V, phuong
P, tinh Phu Tho. Viéc ky Hop ddng dit coc va chuyén sb tién dit coc
1.000.000.000 ddng tir nguyén don sang cho vo chdng 6ng H2, ba G 1a mot
minh nguyén don, day 13 tién riéng cua nguyén don khong lién quan gi dén vo
nguyén don. Tu cac vi pham trén cua vo chdong ong H2, ba G, nguyén don thiy
rang:

Viéc ky Hop dong dit coc gilta nguyén don va bi don thyc té 1a ngay
19/4/2024, cung ngay phia dat coc 6ng H da chuyén toan bd sd tién dit coc
1.000.000.000 dong cho bén nhan coc 1a vo chong 6ng H2, ba G. Ké ca ngay
22/4/2024 hai bén c6 ky thém 01 Hop dong dit coc khac nhung hop dong ngay
22/4/2024 chi 1a ky trén hinh thtc do chu y ciia vo chong ong H2, ba G. Tai
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khoan 2 Piéu 4 cua Hop dong dit coc ngay 19/4/2024 c6 quy dinh: Hop dong
dit coc nay co hiéu luc ké tir ngdy cac bén ky va dugc cong ching. Viée sira doi,
bd sung hodc hity boé Hop ddng nay chi co gia tri khi dugc hai bén lap thanh van
ban c6 chirng nhan cua Cong chimg vién Van phong C, tinh Vinh Phuc. Nguyén
don khang dinh khi ky Hop dong dit coc lai vao ngay 22/4/2024 theo yéu cau
ctia vo chong ong H2, ba G thi cic bén chua lam thu tuc hity bé Hop dong dat
coc ngay 19/4/2024 theo dang thoa thuan trén. Do vdy, nguyén don khang dinh
Hop ddng dit coc gitta nguyén don va vo chong 6ng H2, ba G duoc ky vao ngay
19/4/2024.

Theo Hop dong dat coc ngay 19/4/2024 quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 c6
ndi dung: Khi ky Hop dong dit coc nay, bat dong san néu trén thugc quyén so
hiru hop phép cua bén A (6ng H2, ba G) va khong bi han ché quyen dinh doat
boi bat ky mot quyét dinh nao ciia co quan nha nuéc c¢d thaim quyén...Bén A
cam doan khong dua bat dong san néu trén vao bat ky giao dich nao khac sau
khi nhan tién dat coc cuia bén B (6ng H). Tai thoi diém nguyén don va vo chong
ong H2 va ba G xac 1ap Hop dong dit coc ngay 19/4/2024, thi Hop dong dit coc
(Viv ChUyen nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién voi dat) giira ong T
va vo chong 6ng H2, ba G van dang con hiéu luc (ky tur ngay 20/3/2024 dén 24
gid ngay 20/4/2024). Theo d6 nguyén don hiéu rang dé c6 thé xac 1ap giao dich
dan su nay véi nguyén don, ong H2 va ba G phai dugc sy chip thuan cia bén
dit coc 1a ong T. Trong qua trinh giao két va thuc hién dit coc ngély 19/4/2024,
nguyén don khong dugc biét thong tin vé giao dich giita ong T va dng H2, ba G,
dong thoi nguyén don cung khong nhan dugc bét clr van ban ndo ghi nhan ndi
dung ong Poan Quyet T dong y de ong H2, ba G xac lap giao dich dan su khac
dé thuc hién chuyen nhuong quyen st dung dét, quyén s hitu tai san trén dat
d6i v6i thira dat s6 784 voi chu thé khac 1a nguyén don. Nhu vay, 6ng H2 va ba
G khong c6 quyén trong viéc xéc 1ap giao dich dé nhan tién dat coc ciia nguyén
don. Bén canh d6, Hop dong dit coc ky ngay 19/4/2024 giita nguyén don va vo
chong ong H2 ba G déu chua co6 hiéu luc phap luat boi 1&: Trude thoi diém ky
két Hop dong dit coc véi cac Bén, vo chong ong H2 va ba G c6 thé chap quyén
str dung dat, quyén so hitu tai san gin lién v6i dat d6i véi thira dat 784 dé vay
ngan hang vao nam 2023, dén ngay 03/6/2024 vo chong ong H2, ba G mdi hoan
thién thu tuc giai chap tai san 1a quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san gan
lién voi dat ddi véi thira dat 784. Theo thoa thuan trong Hop dong dat coc thi
thoi han cham nhét 1a 45 ngay ké tur ngay ky hop dong dit coc 19/4/2024 dén
ngay 02/6/2024 (ngay bat dau va ngay két thic déu trong thoi han luat dinh).
Nhung dén ngay 03/6/2024 vo chong ong H2, ba G méi lam thu tuc giai chip va
x6a thé chip. Do vay, vo chong ong H2, ba G di vi pham thdi han dit coc.

Cin ctt khoan 1 Didu 166 Bo luat Dan su nam 2015 quy dinh vé Quyen
doi lai tai san: “1. Chui s6 hitu, chii thé cé quyén khdc doi véi tai san cé quyén
doi lai tai san tir nguoi chiém hivu, nguoi si dung tai san, nguoi dwoc loi vé tai
san khong c6 can cir phap ludr”. T cac ly do trén, viéc 6ng H2, ba G nhan tién
dit coc cta nguyén don sé tién 1.000.000.000dong (Mot ty dong) 1a khong co
cin cir phap luat va di vi pham cac diéu khoan cac bén di cam két trong Hop
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dong dit coc nén nguyén don co quyén doi lai tai san tir 6ng H2, ba G s6 tién da
chuyén theo Hop déng dit coc ngay 19/4/2024. Nguyén don khoi kién yéu cau
\{Y chong ong Nguyén H2 va ba Nguyen Thi Thu G phai tra lai cho nguyén don
s6 tién dit coc 1.000.000.000 dong dd nhan dwgc cua nguyén don tir ngdy
19/4/2024.

_ Bi don ong Nguyén H2, ba Nguye:n Thi Thu G va nguoi dai dién theo uy
quyén ciia ba G trinh bay: Hop dong dét coc ngay 22/04/2024 dung quy dinh
cua phap luat, c6 hi€u luc phap ly va rang budc quyén, nghia vu cua cac bén.

+ Thtr nhat: Hop dong khong vi pham quy dinh phap luét vé tai san dat
coc. Cu thé, theo don khai kién, nguyén don cho rang Hop dong dit coc ngay
22/04/2024 1a chua co6 hi€u luc phap luat do trude do ngay 20/3/2024 bi don da
ky hop dong dit coc v6i ong Poan Quyét T va hop dong véi ong T van con hiéu
luc 14 vi pham quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 38 Nghi dinh 21/2021/ND-CP.
Bi don cho rang quan diém trén 1a khong c6 cin cir, boi 18 theo diém d khoan 2
Diéu 38 Nghi dinh 21/2021/ND-CP Quy dinh thi hanh B0 luat Dan sy ndm 2015
ngay 19/03/2021: “d) Khong xac ldp giao dich dan su, khai thac, sir dung tai sdn
dat coc, tai san ky cuoc khi chua co sw dong vy ciia bén dit coc, bén ky cuoc”
Nhu vay, quy dinh trén giéi han quyén xac lap giao dich dan sy dbi véi tai san
dat coc, tai san ky cuoc chir khong gidi han quyén xac 1ap giao dich (101 Vol tai
san/giao dich dugc bao dam. Téc nguyén don da c6 cach hiéu sai 1am vé tai san
dit coc trong giao dich cua bi don voi 6ng Poan Quyét T vi tai san dat coc cua
ong T la 100.000. 000ddng (Mot tram triéu dong) khong phai quyén sir dung dat
thira dat so: 784. Noi cach khéc, viéc bi don nhan dit coc ciia 6ng Poan Quyét T
1a khong vi pham quy dinh phap luat va bi don ciing da ky Hop dong huy coc,
hoan tra tién coc, boi thudng cho 6ng T ngay 20/04/2024.

+ Thir hai, viéc ky hop dong dit coc khi quyén sir dung dat thira dat so:
784 dang thé chap tai ngan hang 1a phu hop voi quy dinh cua phap luat. Nguyén
don cho rang “Hop déng dit coc ngay 19/4/2024 va 22/4/2024 1a chua co6 hiu
luc phap luat do trude thoi diém ky két Hop dong dit coc, bi don di thé chap
quyén su dung dat, quyen so hitu tai san gan lién véi dat dé vay ngan hang”. Bi
don cho rang quan diém nay thé hién nhan thirc khong ddy du ciia nguyén don
vé giao dich dugc bao dam va bién phap bao dam theo quy dinh cua phap lut.
Cu thé: Hop dong dit coc ngay 22/04/2024 1a bién phap bao dam cho viéc thuc
hién giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat. Tuc thong qua hop dong dat
coc, nguyén don va bi don cung cam két s& thuc hién viéc chuyén nhuong va
nhan chuyén nhuong thira dit sb: 784 theo dung gia chuyén nhuong, phuong
thire thanh toan, thoi gian chuyén nhuong... dugc hai bén thoa thuan. Hop dong
dit coc nay khong 1am thay do6i, phat sinh hay chdm diit quyén va nghia vu dan
su ctia bi don ddi voi thira dat sd: 784, khong thudc truong hop bi han ché giao
dich va phai co y kién ctia bén nhan the chap 1a ngan hang. Hon thé nita, tai thoi
diém ky Hop dong dit coc va giao tlen dat coc ngay 22/04/2024, nguyén don da
dugc bi don thong bao va biét 16 vé tinh trang phap 1y cia thia dat so: 784 1a
dang dugc bi don thé chap tai ngan hang. Qua trinh giao dich nguyén don ciing
nhiéu lan thong bao cho bi don lam thu tuc giai chap dé viéc ky két hop dong
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chuyén nhuong tai vin phong cong chimg dugce dién ra dung theo ngay hen da
quy dinh. Nhu vy viéc bi don thé chdp quyén sir dung dat trude d6 khong 1am
v6 hiéu hop dong dit coc. Hop dong phu hop véi quy dinh cua phap ludt va co
hiéu luc phap ly.

+ Thir ba, Hop ddng dit coc chua duoc cong chimg nhung dd duoc hai
bén cong nhan va thue hién trén thuc té nén c6 hiéu luc phap luat. Khoan 2 Diéu
4 Hop ddng dit coc ngay 22/04/2024 quy dinh: “Hop dong dat coc nay co hiéu
liee ké tir ngay cdac bén ky va dwoc cong chieng. Viéc sia doi, bo sung hodc hiy
bé Hop dong ndy chi ¢é gid tri khi dwoc hai bén ldp thanh vin ban c6 chitng
nhan cua Cong chung vién Van phong C, tinh Vinh Phuc”. Nhu vay, nguyén
don va bi don théng nhat hop dong c6 hiéu luc khi ca hai bén ky vao hop dong
va hop ddéng duoc cong ching tai Van phong C tic dam bao vé hinh thac hop
d6ng. Tuy nhién trén thuc té, do thira dat s6: 784 dang duoc thé chép tai ngan
hang nén nguyén don va bi don chi ky vao hop dong ma khong cong chung
dugc. Hai bén déu biét rd vé han ché nay va van chap nhan hop dong bang viéc
nguyén don da giao tién dat coc cho bi don, bi don da nhan tién dit coc va thuc
hién giai chip tai san dam bao dé tién t6i ky két hop déng chuyén nhuong theo
dung ngay hen. Nhu vay hop déng du chuwa dam bao vé mit hinh thitc nhung hai
bén di thuc hién qua 2/3 (hai phan ba) quyén va nghia vu ctia minh. Can cir
khoan 1, khoan 2 Diéu 129 Bo luat Dan su, bi don dé nghi Toa 4n cong nhan
hiéu luc cta hop dong.

Nguyén don da vi pham Hop ddng dit coc ngay 22/04/2024: Theo quy
dinh tai Piéu 2 Hop ddng dat coc ngiy 22/04/2024: "Cham nhét 45 (bon muoi
lam) ngay ké tir ngay ky hop dong nay, Bén A va Bén B s¢ thuc hién viée ky
Hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién voi dat néu trén
tai t0 chuc cong chimg c6 thim quyén...". Tic chim nhat ngay 05/6/2024
nguyén don va bi don phai ky cong ching chuyen nhuong quyén st dung dat
thira dat s6: 784. Theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 3 Hop dong dit coc ngay
22/04/2024: “Bén B (6ng H) cam doan thuc hi¢én nghiém tic cdc quy dinh tai
Piéu 2.. Bén B s& thanh toan cho Bén A (6ng H2, ba G) toan bo sd tién mua theo
thoa thuan trong hop dong nay. Tuy nhién, toi ngay 05/6/2024, bi don sau khi
giai chap tai san dam béo tai ngan hang vao ngay 03/6/2024 d3 nhiéu lan thic
giuc, don ddc nguyén don thuc hién giao dich, ky hop dong va thanh toan tién
mua dat theo dung nhu thoa thuan. Thé hién tai vin ban ngay 05/6/2024 duoc
gui to1 nguyén don, cdc tin nhin, trao d6i kém theo. Hon thé nira, khi nguyen
don tir chdi giao dich vao ngay hen, bi don dé gia han cho nguyén don dé co
thém thoi gian chuan bi tién nhung nguyén don van khong thyc hién. Nhu vay,
nguyén don da vi pham nghiém trong Hop ddng dit coc ngay 22/4/2024, khong
thanh toan va khong dén vin phong cong ching dé thuc hién giao dich trong khi
bi don da thyc hién ding, diy du quyén va nghia vu ctia minh.

Hau qua viéc vi pham hop dong dit coc cia nguyén don: Can cir Khoan 2
Piéu 328 Bo luat Dan su: “Néu bén dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop
déng thi tai san dit coc thudc vé bén nhan dit coc”; Can ctr khoan 2 Diéu 2 Hop
dong dat coc ngay 19/4/2024 va ngay 22/04/2024: “Sau khi Bén B (6ng H) giao
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cho Bén A (6ng H2, ba G) tién coc, néu Bén B khong thuc hién viéc mua bat
dong san néu trén nhu hai bén dé thoa thuén trén day thi Bén A s& dugc huong
toan bo sb tién Bén B dit coc 1a 1.000.000. 000 déng (Mot ty dong)”. Nhu vay,
bi don 1a bén nhan dit coc hoan toan cd quyén dugce huong toan bd s6 tién ma
nguyén don 1a bén dit coc dd dit coc 1a 1.000.000.000ddng (Mot ty dong) khi
nguyén don tir chdi nhan chuyén nhuong nhu da thoa thuan.

Do vdy, yéu cau khoi kién ctia nguyén don 13 hoan toan khéng cé cin cir
phap 1y. Bé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khai kién cia
nguyén don.

Nguoi lam chung:

Ong Poan Quyét T trinh bay: Ong T khong cé quan hé ho hang hay quen
biét gi v6i vo chong ong H2, ba G va 6ng H. Tur trudc dén nay 6ng T ciing
khong c6 mau thuin gi v6i nhitng ngudi trén. Thong qua ngudi mdi gidi mua
ban dat nén 6ng T biét vo chong dong H2, ba G c6 nhu cau ban thira dat sb: 784,
to ban d6 s6: 42; Pia chi: Khu d6 thi S, N, phuong K, thanh phd V, tinh Vinh
Phigc cii cia vo chong ong H2, ba G. Sau d6 ong T dén gap truc tiép vo chong
6ng H2, ba G dé hoi thil tuc mua thira dat trén. Vao ngay 20/3/2024 tai nha ba G,
6ng H2 cac bén théng nhat ong T mua thira dat trén véi gia 12.000.000.000
déng. Ong T dong y dit coc trudc cho vo chong ong H2 sd tién
100.000.000d6ng. Hai bén thoéa thuan trong thoi han 30 ngdy néu bén nio vi
pham hop déng dit coc thi bén d6 phai chiu mat twong dwong véi sé tién dit coc
(200.000.000 dong). Tuy nhién, chua hét thoi han trén 6ng T lai thiy vo chong
ba G lam thu tuc chuyén nhuong cho nguoi khac (1a 6ng Phan Van H) va noi s&

tra lai tién coc cho ong T. Ong T da nhan du tién dit coc cua vo chong ong H2,
ba G vao ngay 20/4/2024.

Chi Lé Thi T1 trinh bay: Chi khong c6 quan hé ho hang hay quen biét gi
vOi Vo Chong ong Nguyén H2, ba Nguyén Thi Thu G va 6ngPhan Vian H3. Tu
trudc dén nay toi ciing khong c6 mau thuin gi véi nhitng nguoi trén. Doi véi
6ng Poan Quyét T, chi chi 14 ban choi cung 6ng T, khong c6 quan hé anh em ho
hang gi v6i 6ng T.Chi thira nhan minh 14 nguoi lam ching va ky vao Hop dong
dit coc mua ban thira dat sb: 784, to ban dd sb 42; dia chi: Khu d6 thi S, N,
phuong K, thanh phd V, tinh Vinh Phuc cii gitta ong T va vo chong 6ng H2, ba
G. Théng qua ngudi quen ba G c6 nho chi ban hd dat va nha cua thia dat trén.
Do vay, chi di gi6i thiéu 6ng T dén mua. Vao ngay 20/3/2024 tai nha ba G, dng
H2 (¢ thira dat trén) ong T va vo chong ong H2, ba G théng nhit mua ban thia
dat trén véi gia 12.000.000.000 dong. Sau khi gip nhau trao d6i ndi dung mua
ban thi 6ng T ddng ¥ mua dat v6i s tién trén va dong ¥ dit coc trude cho vo
chdong 6ng H2, ba G sb tién 100.000.000 dong. Hai bén thoa thuan trong thoi
han 30 ngay ké tir ngdy 20/3/2024 dén ngay 20/4/2024 néu bén nao vi pham hop
dong dat coc thi bén d6 phai chiu mat s tién dit coc va phat coc gap hai lan
(téng 14 200.000.000 dong). Do chi choi ciing ong T nén chi biét 6ng T rat mudn
mua dat va nha ciia vo chong ba G, dng H2 nén dang di thu xép du tién dé kip
thoi gian nhan chuyén nhugng dat. Nhung chwa hét thoi han dat coc thi vo



chf)ng ba G, 0ng H2 goi dién cho ong T tra lai coc va khong giao dich mua ban
dat véi ong T ntta. Ban dau 6 ong T khong ddng y nhung vi thai d6 khong hop tac
cua vo chdng ba G nén dng T dong ¥ nhén lai coc va nhén tién phat coc, tong sd
tién dit coc va tién phat coc ba G tra cho 6ng T 1a 200.000.000 dong. Ngay ong
T nhan lai tién dit coc dat cu thé 1a ngay 20/4/2024 hay ngay 21/4/2024 ba
khong nho 10.

V61 ndi dung trén, tai Ban an dan su so tham sd: 56{2025/DS—ST ngay
28/10/2025 cua Toa &n nhan dan khu vuc 9 - Pht Tho da quyét dinh:

Cian ct vao cac Pidu 116; Piéu 117; Diéu 118; Piéu 328; Piéu 357 va
Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015; Khoan 1 Diéu 147 cta Bo luat t6 tung
dan su; Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban
thuong vu Qubc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sir
dung an phi 1€ phi Toa an, xtr:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Phan Van H veé so tién dét coc.

Budc vo chong ong Nguyén H2, ba Nguyén Thi Thu G phéi tré cho ong
Phan Van H sé tién dit coc 1a 1.000.000.000 dong (Mot ty d6ng) theo Hop dong
dat coc dé dam bao viéc chuyen nhuong quyén su dung dat ngay 19/4/2024 giita
6ng Phan Vin H va vo chong 6ng Nguyén H2, ba Nguyén Thi Thu G.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi, quyén yéu cau thi hanh an va
quyén khang cao cho cac duong su theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 30/10/2025, bi don la ong Nguyén H2 va ba Nguyén Thi Thu G
khang cdo dé nghi cap phuc tham stra ban an so tham theo hudng tuyén s tién
dat coc 1.000.000. OOOdong thudc vé bi don

Ngay 12/11/2025, Vién kiém sat nhan dan khu vyc 9 — Phi Tho khang
nghi, d€ nghi cap phic tham stra ban an so tham theo huéng khong chap nhan
yéu cau khaoi kién cua bi don.

Qua trinh xét xtr phtc tham va tai phién toa, nguyén don gilt nguyén yéu
cau khoi kién, bi don gitt ndi dung khang cao, Vién kiém sat giit nguyén noi
dung khang nghi.

Tai p{zién toa, Kiém sat vién Pai dién Vién kiém sat nhén dan tinh Phi
Tho phat biéu:

’ Vé t6 tung: Toa an phuc tham da tjén hanh thu ly, thu thap ching cu,
quyét dinh dua vy an ra xét xur, chuyén ho so cho Vién kiém sat va tién hanh
giadi quyét vu an theo ding quy dinh cua B9 luat T6 tung dan su.

V& quan diém gidi quyét vu an: Can cir khoan 2 Dicu 308, Dicu 309 Bo
luat T6 tung dan sy, dé nghi chap nhan khang céo 01:1a bi don ong Nguyén H2 va
ba Nguyén Thi Thu G, stra Ban an dan su so tham s6 56/2025/DS-ST ngf‘;ly
28/10/2025 cua Toa an nhén dan khu vuc 9 - Phu Tho theo hudng khong chap
nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai lidu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cia Vién kiém
sat. Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé thu tuc t6 tung: Pon khang céo cua bi don, khang nghi ctiia Vién

kiém sat ndm trong thoi han luat dinh. Viéc thy ly khang cao, khang nghi ding
quy dinh cua phap luat nén dugc xem xét giai quyét theo trinh tu phtc tham.

[2]. V& quan hé phéap luat: Nguyén don khoi kién yéu cau bi don phai tra
lai s6 tién dit doc theo hop déng dat coc. Nén cép so thAm xac dinh quan hé
phap luat 1a tranh chip hop ddng dit coc theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 Bo
luat T6 tung dan sy l1a ¢6 can cu.

[3]. V& ndi dung vu an: Ong Phan Van H va vo chong ong Nguyén H2, ba
Nguyén Thi Thu G c6 ky véi nhau 02 hop ddng dit coc vao ngay 19/4/2024 va
ngay 22/4/2024 cung véi noi dung 6ng H dit coc s6 tién 1.000.000.000d6ng dé
VO chéng ong H2, ba G chuyén nhugng thira dat s6 784 va tai san trén dat, thoi
han chuyen nhuong dat 1a 45 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc. Sau do ong
H cho rang vo chong 6ng H2, ba G khong lam thi tuc chuyen nhuong quyén sir
dung dat trong thoi han thoa thuan nén di khoi kién dé nghi 6ng H2, ba G phai
tra lai sb tién dat coc. Sau khi xét xtr so tham, bi don dng H2, ba G khang céo,
Vién truong Vién kiém sat nhan dan khu vuc 9 — Phu Tho khang nghi déu voi
noi dung, dé nghi cap phiic tham khong chap yéu cau khai kién. Hoi dong xét xtr
thay rang:

[3.1]. Ngay 19/4/2024, 6ng H vdi ong H2, ba G ky Hop dong dat coc (BL
38) voi noi dung: Ong H dat coc sd tlen 1.000.000. OOOdong dé vo chong ong
H2, ba G chuyen nhuong thira dat sb 784 va tai san trén dat, thoi han chuyen
nhuong dat 1a 45 ngay ké tu ngay ky hop ddng dit coc. Sau khi ky hop dong dat
coc ong H dd chuyén du sb tlen dat coc 1.000.000. OOOdong cho vo chong ong
H2, ba G va hai bén di viét gidy giao nhan sé tién nay (BL 32). Pén ngay
22/412024, 6ng H vdi ong H2, ba G lai tiép tuc ky Hop dong dit coc (BL 35) véi
ndi dung nhu ndi dung cua Hop dong dat coc ngay 19/4/2024 va cac bén lai tiép
tuc viét glay nhan tién véi s tién néu tren phia sau glay giao nhan tién ngay
22/4/2024 ¢6 ndi dung “sau khi Idp gidy giao nhdn tién ngay 22/4/2024 sé hiiy
gidy giao nhan tién ngay 19/4/2024”.

‘ [3.1.1]. Yé hinh thtrc cua 02 Hop déng dit coc: Ca hai hop dong dit coc
déu dugc 1ap bang van ban.

Theo khoan 2 Piéu 4 cua Hop ddng dit coc ngay 19/4/2024 va ngay
22/4/2024 déu c6 quy dinh: “Hop dong dat coc ndy c6 hiéu lic ké tir ngay cdc
bén ky va dwoc cong chitng. Viéc sira doi, bé sung hodc hiy bé Hop dong nay
chi co gia tri khi duoc hai bén ldp thanh van ban co chung nhdan cua Cong
chitng vién Van phong C, tinh Vinh Phiic...”. Qua xac minh tai Van phong C va
cac duong su déu thira nhan thi c6 dil can cir xac dinh Hop dong dat coc ngay
19/4/2024 va Hop dong dit coc ngdy 22/4/2024 déu khong duoc cong ching,
chung thuc.



Theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 3; khoan 1, khoan 2 Diéu 22 Nghj dinh s6
21/2021/NDB-CP ngay 19/3/2021 cta Chinh phu quy dinh thi hanh Bo luat Dan
su vé bao dam thuc hién nghia vu thi Hop ddng dit coc giita 6ng H véi vo
chdng 6ng H2, ba G thudc truong hop duoc cong ching, ching thuc. Nhu vay,
ca hai Hop dong dit coc déu vi pham vé viéc khong cong chimg, chung thue,
tuy nhién sau khi ky Hop déng dit coc ngay 19/4/2024 thi 6ng H d3 chuyén toan
b sd tién thoa thuan dit coc 1a 1.000.000.000d0ng vao tai khoan cua ba G, tirc
da thyuc hi¢n toan bo nghia vu cua Hop déng. Nén theo khoan 2 Piéu 129 B
luat dan su thi Hop dong dat coc ngay 19/4/2024 khong bi vo hiéu vé mat hinh
thirc. Cap so tham xac dinh hop dong dat coc ngay 19/4/2024 vi pham vé hinh
thirc nén chua c6 hi€u luc 1a khong c6 can cu.

[3.1.2]. Nguyén don cho rang tai thoi diém ky hop déng dit coc thira dat
784 dang thé chap tai ngan hang va ngay 20/3/2024 vo chdéng ong H2, ba G ¢6
ky hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong thira dat trén cho ong Poan Quyét
T trong thoi han 30 ngay (tu ngay 20/3/2024 dén 20/4/2024) 1a vi pham khoan 1
Piéu 3 cla Hop dong dat coc va ong H2, ba G khong c6 quyén trong viéc lap
giao dich dé dit coc tién 1a khong c6 cin ctr va cp so tham xac dinh Hop dong
dit coc giira ong H voi ong H2, ba G bi vo hiéu do tai san dang thé chap ciing
khoéng co6 can ctr vi: Theo Hop dbng dit coc, cac bén c6 thoa thuan va thong nhat
thi trong thoi han 45 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc, cac bén phai thuc
hién viéc ky két va cong ching hop dong chuyen nhuong quyen stt dung dit.
Nhu véy, truong hop qua thoi han 45 ngay ké tir ngay ky hop dong dit coc ma
hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat khong ky két va cong chimg dugc
do tai san thé chap tai ngan hang chua duoc giai chap thi méi xac dinh bén nhan
coc ¢6 16i. Mit khac, hop dong dit coc gitta ong H2, ba G véi éng H 1a hop
dong doc 1ap v6i Hop ddng dit coc gitta 6ng H2, ba G voi ong T va véi hop
ddng thé chap, viéc cic bén thoa thudn dit coc dé bdo dam cho viéc thuc hién
nghia vu giao két hop dong chuyen nhugng quyén sir dung dét giita cac bén
trong thoi gian tai san dang thé chép tai ngan hang khong anh hudng dén hiéu
luc cua hop dong dat coc.

[3.1.3]. Ngay 19/4/2024, 6ng H v¢i 6ng H2, ba G ky Hop dong dat coc
chuyen nhuong quyén st dung dat, sau khi ky hop dong dic coc thi 6ng H da
chuyen du so tién dat coc 1.000.000.000d0ng va hai bén da V1et gidy giao nhan
s tién. Den ngdy 22/4/2024, 6ng H véi ong H2, ba G lai tiép tuc ky Hop dong
dit coc van véi noi dung nhu ndi dung cua Hop dong dit coc ngay 19/4/2024,
khong co vige ong H giao tién cho vo chong ‘ong H2, ba G nhung ong H viét
gidy nhan tién vé6i sb tién 1.000.000.0004 1a s6 tién ma ong H da chuyen khoan
cho vo chong ba G ngay 19/4/2024, ngoai ra phia sau giay g1ao nhan tién ngay
22/4/2024 6 noi dung “sau khi lap gidy giao nhan tién ngay 22/4/2024 sé hiy
gzay giao nhdn tién ngay 19/4/2024”. Ong H 1a nguoi truc tiép viét gidy nhén
tién ngay 22/4/2024, 6ng la nguoi co day du nang lyc hanh vi dan sy, minh man,
tinh tdo nén viéc ong cho rang ong bi ltra déi khi viét, ky lai Hop dong dit coc
ngay 22/4/2024 va gidy nhan tién ngay 22/4/2024 14 khong c6 can cu. Viée cac
bén ky lai hop dong dit coc véi ndi dung khong thay doi, khong co viée giao
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thém tién dat coc, cac bén chi thay doi ngay ky hop dong dit doc va déu xéac
dinh huy bo gidy giao nhan tién ngay 19/4/2024 1a thé hién viéc cac bén tu
nguyén thoa thuan lai thoi diém ky két hop déng dat coc tir d6 xac dinh thoi han
ky két hop ddong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[3.2]. Tai thoi diém ky Hop ddng dit coc ngay 19/4/2024 va Hop dong
dit coc ngay 22/4/2024 thi thira dat sé 784 thudc quyén sir dung hop phép cua
6ng H2, ba G. Cin ctr quy dinh tai Diéu 117 cua Bo luat Dan sy thi hop dong
dat coc da théa man déy du céc diéu kién co6 hiéu luc ciia mot giao dich dan su
nén hop dong dat coc ngay 19/4/2024, ky lai ngay 22/4/2024 dugc xéac dinh 1a
hop phap, c6 hi¢u lyc buge cac bén phai thuc hién. Theo thoa thuén tai Hop
dong ky lai ngay 22/4/2024 thi thoi han dé cac bén tién hanh ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 45 ngay ké tir ngay 22/4/2024, tirc dén hét
ngay 05/6/2024 méi 1a ngay két thuc cia thoi han cac bén phai ky Hop dong
chuyén nhugng. Trong qua trinh thyc hién Hop dong dit coc ngay 22/4/2024 véi
6ng H thi 6ng H2, ba G di huy hop dong dit coc véi dng T vao ngay 20/4/2024;
da xo6a thé chap Ngan hang ngay 03/6/2024, déu trudc thoi han két thiic ciia hop
dong dit coc, sin sang cho viéc ky hop dong chuyén nhuong. Tai bién ban lay
101 khai ngay 03/01/2025 (BL 54), ong H c6 trinh bay: Ngay 05/6/2024, 6ng H
c6 gdp vo chong éng H2, ba G dé yeu cau trd lai tién ddt coc nhung vo chong
ba G, ong H2 khéng dong y tra lai tién coc va néi sé chuyén nhwong cho nguoi
khéc néu éng H khéng nhdn chuyén nhirong dat. Do nhan thdy viéc vo chong
ong H2, ba G dwra ra thong tin gian doz nén khong tiép tuc nhan chuyén nhu"ong
quyen sir dung ddt va yéu cau tra tién dét coc. Ngay cung ngay 05/6/2024 vao
budi chzeu ong H ¢é nhdn van ban dé nghi thwc hién quyén sir dung ddt va tai
sdan gan lién véi dat dé ngay 05/6/2024 qua Zalo do vo chong éng H2, ba G giti.
Nhdn dwoc tin nhan trén éng H khéng phdn héi gi. Nhu vay, dén ngay
05/6/2024, vo chong 6ng H2, ba G van c6 thién tri chuyén nhuong thira dat 784
cho dng H nhung 6ng H khong nhén chuyén nhuong nén ngay 11/6/2024 ba G
da chuyen nhuong thira dat trén cho 6ng Vil Tién B. Do 4o, ong H2, ba G khdng
c6 16i dan dén khong ky két duoc véi ong H hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dét theo thoa thuan tai Hop dong dat coc, 16i hoan toan thudc vé 6ng H nén
6ng H phai chiu mat coc theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 328 ctia Bo luat Dan sy
va khoan 2 Diéu 2 ctia Hop dong dit coc.

[4]. Tt nhing phan tich nhan dinh néu trén, Ho1 dong xét XU xét thy
khang cdo cua bi don, khang nghi va d€ nghi cua dai dién Vién kiém sat tai
phién toa la ¢6 can cur can dugc chap nhan. Ho1 dong xét xir stra Ban 4an so tham
nhu da phan tich trén.

[5]. V& an phi:

An phi dan sy so thAim: Do khong chap yéu cau khoi kién cua nguyén don
nén nguyén don phai chiu 42.000.000dong.

An phi dan sy phtic thim: Do chap nhan khang céo, khang nghi nén ngudi
khéng cdo khong phai chiu.

Vi cac lé trén,
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QUYET PINH:
Cian ctt khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 Bo luat TH tung dan su;

Chép nhan khang céo cta bi don ong Nguyén H2 va ba Nguyén Thi Thu
G va khang nghi ctia Vién truong Vién ki€ém sat nhan dan khu vuc 9 — Phu Tho;

Stra Ban 4n dan sy so tham sb 56/2025/DS-ST ngay 28/10/2025 cta Toa
an nhan dan khu vuc 9 - Phu Tho.

Can ¢t vao cac Diéu 116, 117, 118, 328 caa Bo luat Dan sy nam 2015;
Piéu 147 ctia Bo luat t6 tung dan su; Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Quédc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi 1¢ phi Toa an, xu:

[1]. Khong chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don 6ng Phan Van H
vé viéc budc vQ chong ong Nguyén H2, ba Nguyen Thi Thu G phai tra cho ong
Phan Van H s6 tién dit coc 1a 1.000.000.000 déng (Mot ty dong) nhin ngay
19/4/2024.

[2]. An phi dan sy:

[2.1]. An phi dan sy so tham: Ong Phan Van H phai chiu 42.000. OOOdong,
duge trir vao s tién tam ung 4an phi da nop 21.000.000 dong theo bién lai thu sd
0006113 ngay 15/10/2024 ciia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé Vinh Yén
(nay 1a Thi hanh &n dan sy tinh Pha Tho). Ong Phan Vian H con phai nop
21.000.000 dong 4n phi dan sy so tham.

[2.2]. An phi dan su phtic thim: Cac duong su khéng phai nop. Hoan tra
lai 6ng Nguyén H2 va ba Nguyén Thi Thu G 300.000d0ng tién tam Gmg an phi
d3 ndp theo bién lai thu s6 0004817 ngay 05/11/2025 cua Thi hanh an déan su
tinh Pha Tho.

Ban an dén sy phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Phti Tho: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND khu vuc 9 - Phu Tho;

- VKSND khu vuc 9 - Phu Tho; ( i ky )

- THADS tinh Pha Tho (Phong THADS

khu vuc 9 - Pht Tho);

- Céc duong su; .

- Luu: Hb so, VP. Nguyen Van Nghia

12



