TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 5-HA NOI Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n sb: 378/2025/DSST
Ngay: 29/9/2025
Vv: Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 5 - HA NOI

- Thanh phin Hoi ddng xét xir so tham gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Tran Xuan Huong

Cac Hoi thAm nhén déan: 1. Nguyén Thi Ctc

2. Phung Van Thanh

- Thw ky ghi bién ban phién toa: Ba Nguyén Thi Hoang Yén — Thu ky Toa
an nhan dan Khu vuc 5 — Ha Noi.

- Pai dién Vién Kkiém sat nhan dian Khu vuc 5 — Ha N§i tham gia phién
toa: Ba Nguyén Thanh Huong - Kiém sat vién.

Ngay 29/9/2025, tai tru s& Toa an nhan dan Khu vuc 5 — Ha Noi xét xur so
tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 245/2025/TLST-DS ngay 27/11/2024 vé
viéc “Tranh chcfp hop d‘éng dat coc”, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xt s6
95/2025/QDXX-ST ngay 27/8/2025 va Quyét dinh hodn phién toa sb
88/2025/QDST-DS ngay 12/9/2025 gifra:

- Nguyén don: Ong D3 Hong T, sinh nim: 1978

Pia chi: T6 14, phuong B, quan B, thanh phdé Ha Noi. (Nay 1a phuong B,
thanh phd Ha Noi)

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong D6 Minh H, sinh ndm: 1979; Pia chi lién
hé: S6 15 ngd 402 phd M, phuong M, quan Hai Ba Trung, thanh phé Ha Noi
(Theo gidy ty quyén 1ap ngay 09/8/2024 tai Van phong Cong chimg Tran Quang
Minh, sé cong chimg: 460, quyén s6 02/2024/TP/CC-SCC/HPGPD).

(Co mat)



- Bi don: 1. Ba Pao Thi Kim D, sinh nam: 1977
2. Ong Nguyén Vin C, sinh nim: 1977

Cung dija chi: T6 7, phuong D, quan B, thanh phé Ha Noi. (Nay 1a s6 24, to
26 phudng Phuc Loi, thanh phd Ha Noi).

(Co matr)
NOI DUNG VU AN

“Theo don khéi kién va cac 101 khai tai Toa 4n, dai dién theo @iy quyén
cia nguyén don trinh bay:

Ngay 28/11/2022, ong DS Hong T va ba Pao Thi Kim D, 6ng Nguyén Vin
C ¢6 ky hop dong mua ban/dit coc nha dat. Theo ndi dung hop dong, ba Pao Thi
Kim D, 6ng Nguyén Vin C dong ¥ ban toan b tai san 1a nha dat voi cac dic diém
duoc ghi trong gidy chimg nhin quyén sir dung dat nhu sau: Thira dat s6 227; 251
t& ban dd so 18, ho so s6: 2204003856 BD c6 dién tich dat 1a 53,4 m2, myc dich
sir dung: dat & d6 thi. Tai san trén dat: Nha 03 tang dién tich 53,4m2/tng x 3 tang,
hinh thire s& hitu: chinh chil. Thira dat va tai san 1a nha & gan lién v6i dat tai dia
chi: T6 7, phuong D, quan B, HaNoi (nay 1a : s6 nha 24, hém 765/27A/36, Nguyén
Vin Linh, t6 7, phuong Phac Dong, TP. Ha Noi). Gia mua ban duoc thoa thuan
1a : 1.400.000.000 dong (Mot ty bon trim triéu dong chan). Bén mua (P Hong
T) dit coc ngay. Sau khi ky hop dong sé tién 13 : 400.000.000 dong (Bén tram
triéu dong) vao ngay 28/11/2022. S tién con lai s& duoc thanh toan sau 01 (mdt)
thang ké tir ngdy 28/11/2022. Hai bén ciing thoa thuan néu Bén ban (6ng C, ba D)
vi pham hop ddng sé& phai tra lai sb tién dit coc va chiu bdi thudng cho éng T sb
tién 1a 800.000.000 dong (Tam trdm triéu dong chan).

Thuc hién hop dong néu trén, ngay 28/11/2022, éng P Hong T da dit coc
s6 tién 1 400.000.000 dong (Bén tram triéu dong). Vo chong ong C, ba D da ky
x4c nhan d3 nhén sb tién 400.000.000 dong (Bén tram triéu dong) néu trén.

Theo thoa thuén hop dong, ong T c6 lién lac véi ong C, ba D dé yéu cau dén
phong cong chimg ky hop dong chinh thirc dé 6ng T thanh toan sb tién mua ban
va nhan ban giao tai sdn nhung 6ng C, ba D khong gap va cling khong néu 1y do

tai sao khong thyuc hién hop dong.



Nhu vay, ong C, ba D da ¢d tinh vi pham viéc thuc hién nghia vu theo quy
dinh cua hop déng dat coc, cb tinh khong hop tac dé thuc hién céc thoa thuan tai
hop ddng ngay 28/11/2022. Hanh vi cta ong C, ba D da vi pham quy dinh tai
khodn 2, Diéu 328 - Bo Luat dan sy nam 2015.

Vi vay, kinh dé nghi Toa an can ctr quy dinh tai khoan 2, Piéu 328 Bo Luét
dan su 2015 xét xur : Budc ong Nguyén Vin C va ba Pao Thi Kim D phai tra lai
s6 tién dit coc di nhan cua 6ng DS Hong T 1a : 400.000.000 ddng, déng (Bon
tram triéu déng). Pong thoi, budc dng Nguyén Vin C va ba Pao Thi Kim D phai
boi thudng theo thoa thuan tai hop dong ngay 28/11/2022 cho 6ng D6 Hong T sb
tién la: 800.000.000 dong (Tam tram triéu dong chin). Tong cong, dong C, ba D
phai tra cho 6ng P Hong T s6 tién 1a: 1.200.000.000 dong (Mot ty hai tram triéu
dong chan).

* Bj don - Ba Pao Thi Kim D trinh bay: Ba va chong 1a Nguyén Vin C
c6 vay ong D6 Hong T sb tién 1a 400.000.000 dong (Bdn tram triéu dong) trong
vong 10 ngay (vay lai ngay), 13i 10 ngay 3.000.000 dong nhung thuc té gitta 6ng
T va ong C thoa thuan ngdm voi nhau 10 ngay 1a 8.000.000 dong. Sau khi su viéc
v 16 thi ba D méi biét. Ba vay ctia ong T chir khong ban nha, 6ng T néi viét gidy
ban nha chi 1a hinh thuec.

Khi vay tién cta 6ng T, éng T budc vo chong ba phai ky mot hop dong 1a
mua ban va dit coc nha dat vao ngay 28/01/2022 dit coc 400.000.000 dong (Bon
tram triéu ddng) va tién phat coc 1a 800.000.000 dong (Tam trim triéu dong).

Nay ong T khéi kién vo chong ba ra toa, ba D khong dong y day 1a hop dong
dat coc ma 1a trudong hop vay muon. Ba xac nhan con ng 6ng T 400.000.000 déng
(Bon tram triéu dong), nay ba xin tra no dan, mdi thang tra 2.000.000 dong vi thu
nhap tho may cila ba 1 thang 14 7.000.000 dong va nudi 2 con an hoc.

Ong Nguyén Vin C trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n da nhiéu lan
tdng dat hop 1& cac vin ban td tung va triéu tap 6ng C dén Toa an dé cung cap tai
liéu, chimg ct va trinh bay nguyén vong trudc yéu cau khoi kién ctia 6ng D Hong
T nhung 6ng C déu ving mit khong co 1y do va khong cung cép tai liéu, ching

cu gi cho Toa an.



* Pai dién Vién kiém sat nhian dan Khu vuc 5 — Ha Noi tai phién toa
phit biéu ¥ kién:

- V& thoi hiéu va thAm quyén: Toa 4n nhan dan Khu vuce 5 — Ha Noi di thu
Iy va giai quyét vu an dung thoi hiéu va thim quyén theo quy dinh;

- Tham phan 14p hd so, xac minh, thu thap ching ci, tién hanh giao cac vin
ban t6 tung va tién hanh trinh tu, tha tuc giai quyét vu an dung quy dinh cta phap
luat. Hoi dong xét xir tién hanh td tung tai phién toa dung trinh tu theo quy dinh
ctia phap luat. Qud trinh giai quyét vu an va tai phién toa dai dién theo ty quyén
ctia nguyén don, bi don - ba Pao Thi Kim D di chap hanh dung quy dinh cia
BLTTDS, d6i vé6i bi don 1a ong Nguyén Van C mic du d3 duoc triéu tap hop 16
dén Toa an dé lam viéc, tham gia phién hop kiém tra viéc cong khai chimg ctr va
hoa giai, tham gia phién tdoa nhung déu vang mit khong c6 1y do di vi pham cac
diéu 70,72,73 cia BLTTDS. Can ctr Diéu 227, 228 BLTTDS, Tda 4n xét xir vang
mit 6ng Nguyén Vin C.

- Vé ndi dung giai quyét vy an:

Chép nhan yéu cau khai kién cua ong D6 Hong T, budc ba Pao Thi Kim D
va ong Nguyén Vin C phai thanh todn cho ong DS Hong T s6 tién dit coc da nhan
ctia 6ng D Hong T 1a: 400.000.000 dong, ddng (Bdn tram triéu dong). Budc ong
Nguyén Vin C va ba Pao Thi Kim D phai bdi thuong theo thoa thuan tai hop
ddéng ngay 28/11/2022 cho 6ng B4 Hong T sb tién 1a: 800.000.000 dong (Tam
trim triéu ddng chin). Téng cong, ong C, ba D phai tra cho ong DS Hong T sb
tién 1a: 1.200.000.000 dong (Mot ty hai tram triéu dong chan). Bi don phai chiu
an phi theo quy dinh phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién
toa, can ctr vao két qua dién bién tai phién toa, sau khi thao luan va nghi an, Ho1
déng xét xur nhan dinh:

1. Vé t6 tung:

V& tham quyén giai quyét: Ong D3 Hong T khai kién dé nghi Toa an giai
quyét tranh chap hop dong dat coc ddi véi bi don 1a ba Pao Thi Kim D va ong
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Nguyén Vin C ¢6 dang ky nhan khau thudng tra va tra tai dja chi: T6 7, phudng
D, quan B, thanh phd Ha Noi (nay 1a sb 24 t6 26 phuong Phuc Loi, thanh phd Ha
Noi) nén viéc TAND Khu vuc 5 — Ha N@i thu 1y, giai quyét vu an 1a dung tham
quyén theo quy dinh tai Diéu 26, Piéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39 BLTTDS va
huéng din tai Nghi quyét s6 04/2017/NQ-HDTP ngay 5/5/2017 cua Hoi dong

tham phéan Toa an nhan dan To1 cao.

Vé su ving mit ctia bi don Nguyén Vin C: Qua trinh giai quyét vu an Toa
an da triéu tap hop 1& 6ng Nguyén Vin C nhiéu 1an dén Toa an dé giai quyét va
tai phién toa hom nay, ong C van vang mit dén 1an tha hai khong c6 1y do. Nhu
vay, ong C da tir bo quyén va khong chap hanh nghia vu ctia minh khi tham gia
t6 tung theo quy dinh cta phap luat t6 tung dan su. Hoi ddng xét xir quyét dinh
xét xtr vang mat ong C theo quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 227, khoan 3 Diéu

228 ctia Bo luat T6 tung dan sy la c6 cén cu.
2. Vé ndi dung:

- Can cr vao céc tai liéu, chtng ctt ¢6 trong hd so vu 4n, 101 khai ctia cac bén
duong su trong qua trinh giai quyét vu an thé hién: Hop dong mua ban/dit coc
nha dat ngay 28/11/2022 giita ba Pao Thi Kim D va 6ng D Hong T 1a phu hop
v6i nguyén vong, ¥ chi ctia cac bén. Qua trinh giai quyét tai toa an, ba D trinh bay
day khong phai 1a truong hop dit coc ma 13 trudng hop vay muon, vo chong ba
vay ong T tién chtr khong ban nha, viéc viét gidy nhu thé 1a khi vay tién ciia anh
Tién, anh Tién budc vo chong ba phai ky mot hop dong 13 mua ban va dit coc nha
dat va néi do chi 1a hinh thiec.

- Can ctr vao 101 khai cia cac bén duong su, ching ctt ¢6 trong hd so vu an,

Hoi dong xét xir nhan thay:

Hop dong mua ban/dit coc nha dat giita ong DS Hong T va vo chong ba Pao
Thi Kim D ky ngay 28/11/2022 c6 hinh thire 1a dit coc chuyén nhuong quyén st
dung nha va dat, véi sb tién 400.000.000 déng va diéu khoan phat coc la
800.000.000 dong do bén ba D vi pham.



Tuy nhién, qué trinh giai quyét vu an, Hoi dong xét xir nhan thiy: ban chat
giao dich 1a vay tién c6 14i trong thoi gian ngén, khong phai chuyén nhwong nha
dat. Ba D va 6ng C khong c6 ¥ dinh ban nha, khong c6 hanh vi ban giao nha dat,

khong lam tha tuc sang tén, va van dang truc tiép quan 1y, st dung tai san do.

Ngoai ra, nguyén don da cung cip cho Toa an toan bd Sao ké tai khoan, tai
d6 thé hién viéc nguyén don cho bi don vay tién nhiéu lan trong thoi gian dai.
Diéu nay cang khang dinh day 1a hop dong vay tai san hon 1a giao dich hop dong
mua béan/ddt coc nha dat.

Trong hop dong c6 quy dinh sau 01 thang ké tir khi ki hop dong, ba D va dng
C phai thanh toan ndt s6 tién con lai cho ong T nhung khong noéi dén viée cac bén
phai tién hanh cac tha tuc chuyén giao vé nha dat, ong T trinh bay do bi don trdn
nén cac bén khong 1am thi tuc vé nha dat nhung thuc té ong C va ong T van giao
dich tra tién cho nhau bang hinh thirc chuyén khoan trong mot thoi gian dai (thé

hién bang viéc ba D di giao ndp Sao ké ngin hang giita 6ng C va éng T).

Hon nita, tai ban tu khai ngay 20/6/2025 ba D trinh bay: “T6i va chong c6
vay ciia anh Tién so tién la 400.000.000 dong trong vong 10 ngady.... Khi vay tién
ciia anh Tién, anh Tién buéc vo chong téi phdi ky 01 hop dong la mua ban, ddt

coc nha dat ngay 28/11/2022 dit coc 400.000.000 dong (la sé tién téi can vay)”’

Do d6, Hoi dong xét xir c6 cin cir xac dinh ddy 1a hop dong vay tai san nhung

nguy trang dudi hinh thirc hop dong mua ban/dit coc nha dat.

Can ct Diéu 124 va Piéu 131 B luat Dan sy 2015, giao dich dan su gia tao
nham che giéu giao dich khéc thi giao dich gia tao bi v6 hiu, con giao dich bi che

gidu (vay tién) néu hop phép thi van c6 hiéu luc.

Nhu vay, hop déng dat coc ngay 28/11/2022 1a v6 hi¢u do gia tao. Quan hé
giita cac bén 1a vay tai san. Ong T chi ¢ quyén yéu cau vo chong ba D tra ng gbc
(400.000.000 ddng) va 14i trong gidi han phép luat, khéng c6 can ct yéu cau phat
coc 800.000.000 dong.



3. V& an phi: Bi don phai chiu 4n phi theo quy dinh phép luit. Nguyén don
phai chiu 4n phi phan khéng dugc chip nhan.

4. Vé quyén khang cao: Cac duong sy duoc quyén khang cdo ban an theo

quy dinh cta phap luat td tung dan su.
Vi cdc lé trén;
QUYET PINH

- Can cu Piéu 122, biéu 124, Biéu 131, Piéu 132 Bo luat dan su;

- Can cut Piéu 26, Pidu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Piéu 144, Diéu 147,
Diéu 227, Diéu 228, Diéu 266, Diéu 271, Diéu 272, Biéu 273, Piéu 280 — Bo luat
T6 tung dan su;

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Xir:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua ong D6 Hong T.

2. Budc ba Pao Thi Kim D va 6ng Nguyén Vin C c6 nghia vu tra cho ong
P4 Hong T s6 tién vay 13 400.000.000 dong (Bén tram triéu dong).

3. BaPao Thi Kim D va 6ng Nguyén Vian C khong phai chiu khoan tién phat
coc 800.000.000 dong theo hop dong ngay 28/11/2022 do day 1a hop dong vo hiéu
(gia tao).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong sd tién phai thi hanh, hang thang bén phai thi hanh an con
chiu khoan tién 13i cua s tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai
khoan 2 diéu 468 ctia Bo luat dan sy nam 2015,

V& 4n phi: Budc ba D va éng C phai chiu 20.000.000 (Hai muoi triéu) dong
tién 4n phi dan su so tham. Ong T phai chiu an phi cta sd tién 800.000.000 dong
khéng duoc chap nhan 1a 36.000.000 (Ba muoi sau triéu) dong tién an phi dan su

so tham.



Ong T d4 nop 24.000.000 dong (Hai muoi tu triéu déng) tién tam tng an phi
dan sy so thAm ngan hang di ndp tai Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan B (nay 1a
Thi hanh an dan su thanh phd Ha Noi) theo Bién lai s6 51474 ngay 25/11/2024.
Ong con tiép tuc phai ndp 12.000.000 ddng (Mudi hai triéu déng) an phi dan sy
so tham.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 ctia Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 cua Luat Thi
hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30

cua Luat Thi hanh an dan su.

Vé quyén khang cdo: Nguyén don, bi don c6 quyén khang céo trong han 15
ngay ké tir ngdy tuyén an dbi véi ngudi c6 mit.
Puong su ving mit c6 quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tur

ngay nhan duoc téng dat ban an hodc ké tir ngay niém yét ban an.

Noi nhin: , TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND thanh pho Ha Noi; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Khu vuc 5 — Ha Noi;

- THADS thanh ph Ha Noi;

- Cac duong su;

- Luu HS,VP

Tran Xuan Huong



