TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU VUC 9 - HA NOI DPéc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Bén 4n sb: 09/2025/DS-ST
Ngay 25/8/2025
“V/v: Tranh chdp hop dong dat
coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 9 —- THANH PHO HA NOI

Thanh phan Héi dong xét xir so' tham gom co:
- Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Phtic Thinh.
- Cdc Héi tham nhén dan: Ong Lé Van Hoan; Ong Nguyén Xuén Thuét.
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Minh Hai - Thu ky Toa 4n nhan dan Khu vuc 9 -
Thanh phd Ha Nbi.
- Dai dién Vién kiém sdt nhan dan Khu vuee 9 —Thanh pho‘ Ha Noi, tham gia phién toa.
Ong P Hoang Phuong - Kiém sat vién.
Trong ngay 25 thang 8 ndm 2025 tai Phong xét xtir Toa an nhan dan Khu vuc 9 —
Thanh phé Ha Noi, dua ra xét xit so thim cong khai vu an dan sy thu ly $6:
80/2025/TLST-DS ngay 06 thang 6 nam 2025. Vé viéc “Tranh chdp hop dong ddit coc”
theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6: 29/2025/QDXX-ST ngay 11 thang 8 nam 2025,
gitra cac duong su:
* Nguyén don: Chi Nguyén Thi D, sinh nim 1982.
Dia chi: Pao N, thon P, x4 Y, thanh phd Ha Noi

* Bj don: - Ong Nguyén Danh T, sinh nim 1965.

- Ba Nguyén Thi C, sinh nim 1965.
Nguoi dai dién theo uy quyén ctia 6ng Nguyén Danh T la: Anh Nguyén Van T1, sinh
nam 198Q; Chi Nguyén Thi C1, sinh nam 1986. Péu cung dia chi: Pao N, thon P, xa Y,
thanh pho Ha Noi.
(Chi D,0ng T, ba C, anh T1, chi C1 déu cé mat tai phién toa)
NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién va cac loi khai trong qua trinh gidi quyét vu an va tai phién toa,
nguyén don chi Nguyén Thi D trinh bay: Ngay 21/01/2025, tdi va dng Nguyén Danh T ky
két hop dong mua ban mot phan dién tich dat trong so khoan 508 ho so dat Nong truong
Viét Nam — Méng Cb. Dién tich ho ong T ban cho t6i 1a: 06m ngang dudng lién thon, sau
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vao trong 100m, tong dién tich bang 600m2. Tong sb tién 13 1.200.000.000d (Mot 1y hai
tram triéu dong), phia dudi vuon do theo thyuc té duoc bao nhiéu tra tién bay nhiéu véi
gia thoa thuan 1a 1.200.000d/m2. Dién tich thoa thuan d3 ghi rd trong hop dong dit coc
ky ngay 12/01/2025, thoi gian dat coc ¢o6 hiéu luyc 1a 60 ngay. Ngay 12/01/2025 t61 da dat
coc sb tién 30.000.000d (Ba muoi triéu dong) tién mit, do hém dé vao ngay chu nhat
Ngén hang khong lam viéc, t6i hen hen ngay 15/01/2025 chuyén khoan cho con géi cua
6ng T dimg tén chi tai khoan 1a chi Nguyén Thi C1 sé tién 470.000.000d (Bon trdam bay
muoi tridu dong), da c6 sao ké ngan hang kém theo. Ngay 27/01/2025, t6i giao tiép sb
tién dat coc 1a 800.000.0004d (T2 tram triéu dong) tién mat, vo chong ong ba T, C da nhan
tién mit va ky nhan. Vay tong 03 lan 1an dit coc sd tién 1a 1.300.000.000d (Mot 1, ba
tram triéu dong). Lan dit coc dau tién, do gid tri 30.000.000d nho nén ho 6ng T khdng
dir cho t6i giir hop dong dit coc ban gbc, ma chi dua t6i ban in than (ban sao), cho dén
ngay 27/01/2025, t6i cam tién mat xudng dit coc thém 800.000.000d nita va yéu cau dng
T dua tra gidy dat coc ban goc, dong thoi ky nhan tién, nhung vo con 6ng T khong dua
va viét sang trang bén va ké thém 15m phia sau 100m da thoa thuan ban cho t6i. Tuy
nhién gia dinh 6ng T ¢6 tinh dé lai thém 15m d6 14 do thoa thuan phia dudi vuon do theo
thue té, nhung t6i khong dong ¥ vi khong ding v6i hop dong ma cac bén da thoa thudn.
Ngay 12/3/2025 t6i mdi Cong ty do dac t6i dé 6ng T chi mbc gidi, dé don vi do ra dién
tich, trich do dé toi thanh toan tién hoan tat ky két hop dong. Tuy nhién ho 6ng T da khong
hoan thanh cam két va di xay ra tranh chap bo ¢di v6i ho giap ranh (phia cubi vuon), phia
trén mit dudng thon da co bd rao xdy nén khéng c6 van dé gi. Luc ndy t6i dd yéu cau ho
6ng T giai quyét tranh chap, dong thoi toi ngimg giao dich, khong mua ban nita va yéu
cau ho ong T lai tai san dat bang sd tién tuong ing nhung khong thanh, nhiéu lan t6i goi
dién thoai dé thoa thuan ciing khong thanh. Ngay 04/4/2025 sau nhiéu 1an goi dién, toi c6
xubng nha nong Tuyén dé thoa thuan tryc tiép thi 6ng T khong lam viéc, dudi toi ra khoi
nha, cb ¥ hanh hung t61, ném céi chén va hét chén rugu vao mat toi, tam tde toi (t61da co
don trinh bao Ién co quan cong an xa), nhung td6i chua nhan dugc hi€u qua ran de tr phia
cong an ddi voi 6ng T. Tir d6 dén nay, rat nhiéu lan t6i xuéng nha éng T dé giai quyét
viéc 6ng T di nhén s6 tién ma t6i chua duoc ban giao dt cho t6i, nhung 6ng T khong
hop tac lam viéc va bao t61 1én gap anh T1. Nhu vay ong T da cd tinh chiém doat tai san
ma t61 da dit coc, cd y day gia dinh t6i vao canh khon khé, mat thoi gian va co hoi phat
trién kinh té, nhitng hanh vi trén da ddu hiéu cu thanh toi lira dao, chiém doat tai san cia
t6i. Vay toi dé& nghi Toa 4n nhan dan khu vuc 9- Ha Noi budc gia dinh ong T phai tra lai
cho t6i toan bo s6 tién da dat coc 1.300.000.000d (Mot 1y, ba tram triéu dong) va yéu cau
gia dinh 6ng T phai tra 13i suat theo 13i suat ngan hang thoi diém hién tai vi gia dinh 6ng
T chiém giir s tién t6i di dat coc tir ngay 27/01/2025 dén nay, hodc gia dinh ong T phai
tra gia tri tién coc tuong dwong véi dién tich dat da thoa thuan 1a 06m mat duong nhu da
thoa thuan va toi dé nghi tuyén bd hop dong dat coc vo hiéu va giai quyét hau qua cua
hop ddng vo hiéu.
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* Tai cdc 101 khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don éng
Nguyén Danh T, trinh bay: T6i c6 manh dat Pong 17m mat dudng, Tay 27m giap anh H,
Nam 270m giap anh H1, phia Bic 270m giap anh M, vi stic yéu nén t6i ban véi gia dinh
chuyén nhuong cho chi D 6m mit dudng, duong dai 120m, véi gia 2 triéu ddng/m2, 27m
dai, sau 150m gia 1.200.000d/m2 hai bén da thoa thuan gid xong, bén mua xin dat tién
coc dé 1am tin va bén ban d3 nhan tién dit coc, 1an 1 1a 30 triéu déng; 1an 2 14 470 triéu
ddng; 1an 3 1a 800 triéu déng. Tong cong 3 1an 1a: 1.300.000.000d/. Bén mua c6 hen 1a 2
thang sau s€ do dAt va tra du tién, moi phi ton bén mua chiju trach nhiém, da qua ngay hen
bén mua khong khong c6 kha nang thanh toan va da kéo dai thoi gian thanh toan, gia dinh
t6i van tao diéu kién cho bén mua xoay chay s6 tién dit coc hai bén da cam két, bén ban
ma khong ban thi s€ bi phat, bén mua ma khong mua thi cling khong dugc doi lai. Hai
bén da thoa thuan va nguoi lam ching ky tén can ctr vao don cia nguoi mua doi tra lai
tién dat coc. Can clr vao 10i cam két ctia hai bén khi dit coc, bén ban xin trinh bay may
diéu nhu sau cho d& thiét thoi: Bén mua da qua han ma khong c6 tién dé thanh toan nén
da pha hop dong, khong giit 1oi nhu cam két ma noéi 101 khong ¢é vin héa xac pham toi
vu va to1, xi va to1, hai vo chéng cd v Xuéng chat che cua gia dinh t61. Poi to1 tién coc lai
1y bang dat véi gia nhu cii t6i khong nghe nén bén mua da 1am don 18n thon, thon da giai
hoa, d3 nhét tri va ky tén. Chua dén ngay hen tra tién bén mua lai viét don 1én xa doi tra
tién coc, xi ciing di giai hoa nhung khong nghe, bén mua lai viét don 1én toa nho toa giai
quyét. Vi c6 hop dong chuyén nhuong nén toi phai 1am nha. Vi ph4 v& hop dong nén toi
phai kho khan vat va, vi trén manh dat 6m2 mat duong nha &, bép, giéng, chudng trai
chan nuoi. Tién lam lai nha da thiéu, tién giai phong mat bang lai cang thiéu nhung toi
van c¢d gang va xin tra cho ngudi mua s tién 1 600 triéu dong néu nguoi mua chap nhan
t6i xin dung 30/8/2025 s& tra. Toi xin cam doan 151 khai ctia minh 1 dung néu sai t6i hoan
toan chiu trach nhi€m trudce phap luat.

* Tai ban ty khai ngay 21/7/2025 chi Nguyén Thi CI, 6ng Nguyén Vin TI, ba
Nguyén Thi C cung trinh bay: gia dinh t6i c6 manh dat & khu vuc Pao N, thon P, x3 Y,
huyén B, Ha Noi. Ngay 15/12/2024 chi D c6 sang nha toi hoi chuyén nhuong cho it dat,
do tudi cao khong di strc khoe khong 1am duoc nén gia dinh t6i dd dong y chuyén nhuong
lai cho chi D mét phr:fm dat, theo su thoa thudn cua hai bén da nhat tri 1a 6m? chiéu ngang
mit duong sdu vao 100m véi gia 1a: 1.200.000.000d ( Mot 1y hai tram triéu dong chan)
do theo thuc té nén da do dac thuc té chi D da nhét tri va d3 dit coc cho gia dinh toi. Lan
1: 30.000.000d ( Ba muoi triéu dong); Lan 2: 470.000.000d ( Bon trdam bdy muoi triéu
dong); Lan 3: 800.000.000d ( Tdm trdam triéu dong). Tong cong 1a: 1.300.000.000d ( Mot
1y ba tram triéu dong) va hen dén ngay 12/3/2025 thi s& phai thanh toan ndt tién con lai
nhung dén hen chi D khong c6 kha ning thanh toan va kéo dai thoi gian va gia dinh t6i
van tao diéu kién cho chi D xoay sé. Dén ngay 10/4/2025 chi D xudng nha t6i va néi
khong 14y dat phan dudi nira doi gia dinh t6i tra 6m? mit duong, gia dinh t6i khong dong
y yéu cau cua chi D va chi D da chui xtc pham, de doa gia dinh t61, gdy mat trat tu tri an
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thon xém. Sau d6 chi D di 1am don bao céo 1én co s thon va thon da giai quyét hoa giai
hai bén néu chi D lay dat thi phai thanh todn day du s tién con lai hodc khong co kha
nang thanh toan thi gia dinh toi s& tra lai tién coc cho chi D, gia dinh toi da nhat tri giai
quyét ctia co s¢ thon nhung chi D khong chip nhan nhat quyét doi 6m? dat mit duong.
sau d6 chi D lai tiép tuc lam don gti chinh quyén Xa Y ciing c6 hudng giai quyét nhu co
s& thén nhung chi D khéng ddng y. Ngay 5/6/2025 chi D dén nha t6i dé thoa thuan lai
hop ddng va giai quyét tiép su viéc, bén phia gia dinh toi c6 bd t6i da noi khong giai quyét
béng dAt va tra lai tién dit coc cho chi D, chi D lai chiri béi xtc pham dén bd me tdi co
su ching kién cta truong thon, ban mat tran thon cung ba con hang xém, lam mét danh
du gia dinh nha t6i. Sau d6 dén ngay 6/6/2025 chi D lai tiép tuc gui don 1én Toa an nhan
dan khu vuc 9 va ngay 14/7/2025 gia dinh t6i dugc triéu tap 1én Toa an dé giai quyét véi
chi D lam mét cong vi€c, thoi gian san xuét cua gia dinh t61, lam mét danh dy cua gia
dinh toi, vay toi dé nghi v6i Toa an nhu sau: Cin cir vao hop dong chuyén nhuong dat
cua gia dinh t6i va chi D, gia dinh t6i da phai thdo d& cdn nha 3 gian véi dién tich 100m?
va cong trinh phu ma gia dinh t6i dang & dé tra lai mat bang cho chi D. Do vay t6i yéu
cau chi D phai boi thuong thiét hai cho gia dinh t6i s6 tién 100.000.000d (Mot triam triéu
dong). Chi D pha hop ddng phat coc 1a 200.000.000d ( Hai tram triéu dong). Do chi D
dén nha t6i chui bai, xtc pham va ki¢n tyng lam mét danh du, nhan phém, thot gian anh
huong dén thoi gian lao dong san xuit cua gia dinh s tién phat 50.000.000d (Nam muroi
triéu dong). Tat ca chi phi do dac, xang dau, di lai, gidy to va chit cua gia dinh t6i mot
ludng ché chi D phai bdi thuong 1a 10.000.000d ( Muweoi triéu dong). Tong cong 1a:
360.000.000d (Ba tram sdu muwoi triéu dong). S6 tién coc con lai 1a 940.000.000d chung
t6i s& hoan lai cho chi D 1am 3 1an cu thé: Lan 1: 30.000.000d (Ba muoi triéu dong); Lan
2: 470.000.000d (Bon trim bdy muoi triéu dong); Lan 3: 440.000.000d (Bon tram bon
muroi triéu dong) mdi 1an cach nhau 01 thang. Kinh mong Toda 4n giai quyét nhanh chong
cho gia dinh t6i an tim lao dong san xuat.

Trong qué trinh giai quyét vu an, Toa an nhan dan khu vuc 9 — Ha Noi da tién hanh
hoa giai cho cac bén duong sy nhung khong thanh. Tai phién hoa giai ngay 25/7/2025 chi
D yéu cau gia dinh 6ng T phai tra lai sb tién ma chi D da dat coc 1a 1.300.000.000d va
yéu cau li suat 1%/thang ké tir ngay 27/01/2025, néu gia dinh 6ng T tra bang dién tich
dat thi chi léy dién tich dat 06m mat duong, chay sau 100m, téng dién tich 600m2 nhu da
thoa thuan. Phia gia dinh 6ng T, ba C, anh T1, chi C1 khong dong ¥ tra phan dién tich dat
600m2 vi thoa thuan dién tich dat 600m2 1a diéu kién dé mua ban dién tich dat phia sau.
Tai phién toa cac bén duong sy van giit nguyén yéu cdu ctia minh, ong T chi nhét tri tra
cho chi D sé tién 600.000.000d, thoi han tra mot 1an vao ngay 30/8/2025, ba C, chi C1,
anh T1 chi dong tra lai cho chi D sé tién 940.000.000d, chi D khong nhat tri voi ¥ kién
ctia 6ng T, ba C, chi C1, anh T1. Péi véi yéu cau cta chi D yéu cau éng T, ba C phai tra
1ai suat 1%/thang ké tir ngdy 27/01/2025 trén sd tién 1.300.000.000d, tai phién toa chi D



tu nguyén rat yéu cau vé 1ai suat, khéng yéu cau 6ng T, ba C phai tra 13i suat ddi véi sb
tién d3 dit coc.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Khu vuc 9 — Ha Nbi phat biéu quan diém vé trinh
tur thil tuc giai quyét vu an: V& trinh ty t6 tung giai quyét vu an duoc TAND huyén Ba Vi,
nay 1a TAND Khu vuc 9 — Ha Noi d4 tudn tha dung va day du theo quy dinh t6 tung dan
su. Tur khi nhan don, giai quyét don, ra thong bao thu 1y, 14y 101 khai va ra quyét dinh xét
xt, tong dat, cac vin ban té tung déu hop 18 va déu dam bao dang quy trinh t6 tung. V&
ndi dung: pPé nghi Ho1 déng xét x1r can cr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35;
diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 146; Diéu 147; Diéu 227; Diéu 228; Diéu 271; khoan 1
Piéu 273 Bo luat T6 tung dan su; Dicu 45 Luat DAt dai ndm 2024; khoan 1 Piéu 117,
Piéu 122, Piéu 123, Piéu 131, Diéu 328; Diéu 407 Bo luat dan sy nam 2015, dé nghi Hoi
ddng xét xtr chdp nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don, tuyén bd hop dong dit coc
duoc ky két ngay 12/01/2025, giita chi Nguyén Thi D va 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén
Thi C 13 v6 hiéu. Vé hau qua cta hop dong vo hiéu: Budc bi don 6ng Nguyén Danh T, ba
Nguyén Thi C phai tra lai cho nguyén don 1a chi Nguyén Thi D s6 tién da dic coc l1a
1.300.000.000d (M4t ty, ba tram triéu dong). V& yéu cau lai sudt, tai phién toa chi D rit
yéu cau, dé nghi hoi dong xét xtr dinh chi giai quyét d6i v6i yéu cau vé 1ai suat. Vé an
phi: duong su phai chiu an phi theo quy dinh cua phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN
Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ¢ ¢6 trong ho so vu an da duoc tham tra tai phién
tod, trén co s trinh by ciia cac bén dwong su, cin ctr vao két qua tranh luan tai phién
toa, y kién cua dai dién Vién kiém sat, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1] V& tb tung: Chi Nguyén Thi D d& nghi Toa an budc 6ng Nguyén Danh T, ba
Nguyén Thi C phai tra lai tién dit coc ky két giira hai bén ngay 12/01/2025; day 1a tranh
chép hop déng dan su, giao dich dan sy theo khoan 3 Piéu 26 B9 luat dan su. Bi don ¢6
ho khau thuong tra tai x3 Y, huyén B, thanh phd Ha Noi ( Nay 1a xa Y, thanh phd Ha
Noi), nén vu an thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan huyén Ba Vi, thanh
phd Ha Noi. ( Nay 1a Toa an nhan dan Khu vuc 9 — Ha Noi), theo quy dinh tai Diéu 35,
Diéu 39 cua Bo luat to tung dan su.

[2] V& ndi dung tranh chap: Xuét phat tir nhu ciu mua dét &, dé kinh doanh dich vu du
lich, ngay 12/01/2025, chi Nguyén Thi D (Bén B) di ky két hop dong dit coc v6i ong
Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C (Bén A) nham dam bao cho viéc nhin chuyén nhuong
dién tich dat 600m2 1a dét giao khoan 50 nim ctia Nong trudng Viét Nam — Mong C0,
giao khoan cho Nguyén Danh T. Tai hop dong dit coc, cac bén di thoa thuan chuyén
nhuong dién tich ¢at 6m mit dudng, chay sau 100m, tong gid tri 1a 1.200.000.000d (M4t
1y, hai tram triéu), phan dién tich dat vuon con lai s& do theo thuc té hién trang voi gia
thoa thuan 1.200.000d/m2, cac bén thoa thuan thoi han dat coc 1 60 ngay, dé hoan thién
thi tuc chuyén nhuong, ké tir ngay 12/01/2025 dén ngay 12/3/2025. Sau khi ky két hop
dé)ng dat coc, chi D da giao tién dat coc cho gia dinh 6ng T 03 lan, cu thé: 1an 1, ngay
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12/01/2025 chi D da dat coc s tién 30.000.000d (Ba muoi triéu dong) tién mat, lan 2,
ngay 15/01/2025 chuyén khoan cho con gai ctia ong T dimg tén chi tai khoan 1a chi
Nguyén Thi C1 s tién 470.000.000d (Bén tram bdy muwoi triéu dong), 1an 3, ngdy
27/01/2025, chi D giao tiép s tién dit coc 1a 800.000.000d (T2 trdm triéu dong) tién
mat, vo chéng ong ba T, C da nhan tién mat va ky nhan. Téng 03 1an dit coc sb tién 1a
1.300.000.000d (Mot 1y, ba tram triéu dong), d& dam bao thyuc hién hop dong. Trudc khi
ky két hop ddéng chuyén nhuong, tai hop dong dit coc, éng T, ba C dd cam két véi chi
D, “Bén A cam két tdi san trén thuéc quyén sé hitu ciia minh, cé day di cdc gidy to lién
quan dé chimg minh va bén A cam doan tai san nay khéng cé thiva ké gia dinh, khéng
c6 tranh chdp véi bdt ky co quan, t6 chite, ¢d nhan nao... cdc bén khéng théa thudn phat
coc. Nguoc lai néu bén B khong tien hanh mua thi phdi chiu mat sé tién da dat coc
trén...”. Tuy nhién dén ngay cudi cing cta thoi han 12/3/2025, chi D da thué cong ty D
hién trang phan dién tich vuon phia sau nhu cac bén da thoa thuan do theo thuc té trong
hop dong dit coc, dé xac dinh mdc gidi, ranh gidi véi cac thira dat giap ranh, lién ke,
nhung khong tién hanh do duoc vi khi d6 ¢6 hd giap ranh la 6ng Nguyén Van M c6 tranh
chap ranh gidi v6i gia dinh 6ng T, nén 6ng M khong cho do vi phan dién tich dat dang
c6 tranh chép véi ho gia dinh éng T, ba C, do phat sinh tranh chap v6i hanh x6m lién ké,
chi D di lam don xin x4c nhén ctia Mit trn co s& thon vé viée tranh chép bo cO1 gitta
gia dinh ong M véi gia dinh ong T va dé nghi Mit tran co so thon giai quyét viéc tranh
chap, dén ngay 20/3/2025 Mit tran co sé thon di tién hanh hoa giai tranh chip va xac
dinh bo cdi, ranh gidi dat ong M voi 6ng T, tuy nhién sau d6 cac bén khong thoa thuan
duoc v6i nhau vé viée sang tén va ky giap ranh giita cac ho lién ké va do gia dat ting,
phia gia dinh 6ng T d4 khong dong ¥ véi gia dat hai bén da thoa thuan, din dén phat sinh
mau thuan, nhiéu 1an chi D dén gap gia dinh 6ng T dé thuong lugng théa thuan, chi D
d3 dua ra nhiéu phuong an thoa thuan nhung gia dinh 6ng T déu khong dong ¥, chi D da
nhiéu 1an dén doi lai s6 tién da dat coc nhung gia dinh ong T khéng tra lai vi cho rang
chi D khong mua dat s& mat s6 tién dit coc. Do quyén va loi ich hop phép bi xam pham,
chi D khoi kién 6ng T, ba C ra toa an dé bao vé quyén va loi ich hop phap ctia minh 13
c6 can ctr, dung phép luat.

Xét yéu cau cia chi Nguyén Thi D vé viée dé nghi Toa an x4c dinh hop déng dat coc
duoc ky két ngay 12/01/2025 v6 hiéu va budc 6ng T, ba C phai tra lai cho chi D sd tién
1.300.000.000d (Mot ty, ba trim triéu dong), ma chi D da dit coc cho ong T, ba C dé
dam bao cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va Yéu cau éng T, ba C phai tra 1ai
suat 1%/thang trén s tién da dat coc tir ngdy 27/01/2025. HDXX xét thay: Vé chu thé
ky két hop dong, hinh thiic ctia hop dong dat coc: Cac bén tham gia giao két hop dong
da nang luc hanh vi dan su, viéc ky két hop dong hoan toan tu nguyén. Hop dong dugc
lap thanh vian ban c6 chit ky ctia cac bén va déu duoc cac bén thira nhan 1a dam bao vé
mat hinh thirc. Vé ndi dung cua hop dong: Tai hop dong dit coc ky ngay 12/01/2025
gitta bén ban 1a 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C (Bén A) véi bén mua 1a ba
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Nguyén Thi D (Bén B), theo d6 chi D dit coc voi 6ng T, ba C téng 03 1an voi tong sd
tién 1.300.000.000d (Mét ty, ba tram triéu dong), dé mua dién tich dat 6m mit duong,
chiéu sau 100m, dién tich 1a 600m2 véi gia 1.200.000.000d (Mt ty, hai tram triéu dong)
va phan dién tich dat vuon phia sau do theo thuc té véi gia thoa thuan 1.200.000d/m2,
tai dia chi thira dat, Pao N, thon P, x3 Y, c4c bén thoa thuin thdi han dat coc 13 60 ngay,
ké tir ngay 12/01/2025 dén ngay 13/3/2025. Cac bén ty nguyén thoa thudn thoi han dat

¢

coc, thanh toan, va cam két, theo d6 “...Bén A cam két tai san trén thudc quyén SO hitu
ciia minh, ¢é day di cdc gidy to lién quan dé chimg minh va bén A cam doan tai san nay
khéng ¢ thira ké gia dinh, khong c6 tranh chdp véi bat ky co quan, t6 chike, cd nhdn
nao.... Nguoc lai néu bén B khong tien hanh mua thi phai chiu mat so tién da dat coc
trén ...cdc bén khéng théa thudn phat coc . Tuy nhién khi chi D thué cong ty do dat dé
1am r& méc gidi phan dién tich dat thi phan dién tich dat nay co phat sinh tranh chap véi
hang x6m lién k&, nhu vay da co can ctr xac dinh phia bén ban 1a 6ng T, ba C da vi pham
hop dong khi cam két phan dién tich dat khong co tranh chap véi ca nhan nao. Mit khac
tur khi cac bén ky két hop déng dat coc, thi d6i tuong dat coc nham muc dich chuyén
nhuong 12 phan dién tich dat 1a dat cia Nong truong Viét Nam - Mong C6 giao khoan
50 nam cho 6ng Nguyén Danh T, phan dién tich dat nay chwa dugc cip gidy ching nhan
quyén st dung dat. Tai khoan 1, Diéu 45 Luat dat dai nam 2024 quy dinh “Nguwoi sir
dung dat diege thye hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhwong...khi ¢é di cdc diéu kién
sau ddy.(a) Cé gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt...(b) Dat khéng cé tranh chdp...”
Do vay viéc phan dién tich ciia Nong trudng Viét Nam — Mong C6 giao khoan 50 nam
cho dng Nguyén Danh T 14 dat cia Nong trudng, ong Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi
C chua dugc cp gidy chimg nhin quyén sir dung dat va phan dién tich dét c6 tranh chap
v6i hang xom lién k&, nhu vay viéc 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C chuyén
nhuong phan dién tich dat cho chi Nguyén Thi D d4 vi pham diéu cAm cta phép luat. Do
vay c6 can cir xac dinh hop ddng dit coc cac bén ky ké ma dbi tuong ciia hop dong 1a
dat dai da vi pham diéu cam cua phap luét, hop dong v6 hiéu toan bo. Do vy yéu cau
ctia chi Nguyén Thi D dé nghi Toa an tuyén bo hop dong dat coc duoc ky két ngay
12/01/2025 v hiéu va budc 6ng T, ba C phai tra lai cho chi D so tién 1.300.000.000d
(Mot ty, ba tram triéu dong) 1a c6 can ctr, duge chap nhan.

Xét yéu cau cta chi Nguyén Thi D yéu cau 6ng T, ba C phai tra 13i suat 1%/thang
trén sb tién di dat coc 1a 1.300.000.000d tir ngay 27/01/2025. HDXX xét thay tai phién
tda chi D tu nguyén rat yéu cau ndy, xét thdy viée rat yéu cau nay cta chi D 1a hoan toan
tu nguyén, do vady HDXX chap nhan va dinh chi giai quyét ddi véi yéu cau nay 13 ¢ can
ct, dung phap luat.

Xét yéu cau ciia 6ng Nguyén Danh T, chi dong y tra cho chi Nguyén Thi D s6 tién
600 triéu dong néu ngudi mua chap nhén t6i xin dung 30/8/2025 s& tra va Yéu cau cta ba
Nguyén Thi C, anh Nguyén vin T1, chi Nguyén Thi C2 yéu cau chi D phai bdi thudng
thiét hai cho gia dinh t6i sb tién 100.000.000d ( Mt tram triéu dong). Chi D pha hop
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ddng phat coc 13 200.000.000d ( Hai trdam triéu dong). Do Chi D dén nha toi chui béi,
xuc pham va kién tung lam méat danh dy, lam mét danh du, nhan phém, thot gian anh
huong dén thoi gian lao dong san xuat cta gia dinh phat 50.000.000d ( Nim muwoi triéu
dong). Tat ca chi phi do dac, xing dau, di lai, gidy to va chit cua gia dinh t6i mot luéng
ché chi D phai bdi thudng 1a 10.000.000d ( Muoi triéu dong). Téng cong la: 360.000.000d
( Ba tram sdu muoi triéu dong). SO tién coc con lai 1a 940.000.000d chung t6i s& hoan lai
cho chi D lam 3 1an cu thé: Lan 1: 30.000.000d ( Ba muwoi triéu déng); Lan 2:
470.000.000d ( Bon tram bay muoi triéu dong); Lan 3: 440.000.000d ( Bén trdm bon
muroi triéu dong) mdi 1an cach nhau 01 thang.

HDPXX xét thdy: Ban than phia gia dinh 6ng T d3 vi pham hop dong, vi pham thoa
thuan, tai phan cam két chung, phia 6ng T, ba C da cam két véi chi D cu thé: “...Bén 4
cam két tai san trén thudc quyén sé hitu ciia minh, ¢6 day di cdce gidy to lién quan dé
chitng minh va bén A cam doan tai san ndy khéng c6 thira ké gia dinh, khéng cé tranh
chdp véi bat ky co quan, t6 chike, cd nhdn nao..”, tuy nhién khi chi D thué cong ty do dat
dé 1am rd méc gidi phan dién tich dat thi phan dién tich dat nay c6 phat sinh tranh chap
v6i hang xom lién ké. Mit khac ong T, ba C budc phai biét toan bo thira dat cua éng T
duoc giao khoan 1a dat cuia Nong trudng Viét Nam — Mong C6, giao khoan cho éng T voi
thoi han 50 nam, phan dién tich dat nay 1a dat thudc quyén sir dung ctia Nong truong Viét
Nam — Méng C96, khi ong T, ba C chuyén nhuong thi phai duoc sy déng ¥ cua co quan
cht quan 13 Nong trudng Viét Nam — Mong C6, thira dat nay chwa duogc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat dung tén 6ng T, ba C, do vay éng T, ba C chuyén nhugng cho
chi D mdt phan dién tich dat nay di vi pham diéu cAm cta phap luat. Tai diém c, khoan
1, Piéu 117 BLDS niam 2015 quy dinh vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich dan sy “
Muc dich va néi dung ciia giao dich dan si khéng vi pham diéu cam cia phdp ludt...”,
mic du cac bén mai phat sinh ky két hop dong dit coc dé dam béao cho viée ky két hop
ddng chuyén nhuong, nhung d6i tuong ciia hop ddng dit coc 1a phan dién tich dat chua
duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat ma phap luat vé dat dai khong cho phép
chuyén nhuong, di vi pham diéu cam ciia phap luat vé dan su va dat dai, do vay hop dong
dit coc da vo hiéu tir khi cac bén ky két. D6i voi ¥ kién ctia ong T chi tra lai cho chi D s6
tién 600.000.000d. Yéu ciu ctia ba Nguyén Thi C, anh Nguyén Van T1, chi Nguyén Thi
C2 yéu cau chi D phai bdi thudng thiét hai cho gia dinh s tién 100.000.000d ( M4t tram
triéu dong). Chi D pha hop ddng phat coc 1a 200.000.000d ( Hai tram triéu dong). Do
Chi D dén nha t6i chui béi, xic pham va kién tung 1am mét danh du, lam mat danh dy,
nhan pham, thoi gian anh hudéng dén thoi gian lao dong san xuat cua gia dinh phat
50.000.000d ( Nim muoi triéu dong). Tt ca chi phi do dac, xang dau, di lai, gidy to va
chit cua gia dinh t6i mot ludng ché chi D phai boi thuong 1a 10.000.000d ( Mo triéu
dong). Tong cong la: 360.000.000d ( Ba trdam sdu muwoi triéu dong). S6 tién coc con lai 1a
940.000.000d chiing t6i s& hoan lai cho chi D 1am 3 1an cy thé: Lan 1: 30.000.000d ( Ba
muoi triéu dong); Lan 2: 470.000.000d ( Bén tram bdy muoi triéu dong); Lan 3:
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440.000.000d ( Bén tram bon muoi triéu dong) mdi 1an cach nhau 01 thang. HDXX xét
thay, tai Bién ban hoa giai ngy 25/7/2025 va tai phién toa, phia gia dinh ong T, ba C, anh
T1, chi C2 déu thira nhan va khing dinh phan dién tich dat chuyén nhuong cho chi D thi
gia dinh ong T van chua ban giao va thao dd tai san gi trén phan dién tich dat 600m2, dbi
v6i phan dién tich dat vuon phia sau, thi c6 phat tan ché lam duong vao do dac, chua ban
giao va thao d& tai san gi. Pbi véi yéu cau phat coc, do cac bén khi ky két hop dong khong
thoa thuan vé phat coc, mat khac phia ngu61 mua néu vi pham théa thuan va khong mua
nita s& mat so tién dit coc, bén ban khong ban nita méi bi phat coc. Do vay yéu cAu cla
6ng T, ba C, anh T1, chi CU L khong c6 cin cir chdp nhan. HDXX béc yéu cau nay la c6
can cu, dang phap luat.

Nhu vidy HDXX dd c6 cin ctt xac dinh hop dong dit coc duoc ky két ngay
12/01/2025 giita bén mua 1a chi Nguyén Thi D vé&i bén ban 1a éng Nguyén Danh T, ba
Nguyén Thi C 14 v6 hiéu do vi pham diéu cAm cta phap luat. Vé hau qua ciia hop dong
vo hiéu, tai khoan 2, Piéu 131 BLDS quy dinh: “...Khi giao dich dan sy vo hiéu, thi cdac
bén khéi phuc tinh trang ban ddu, hoan trd cho nhau nhitng gi dd nhdn...*, do vy budc
6ng T, ba C phai tra lai cho chi D toan b sb tién 1.300.000.000d (Mot ty, ba tram triéu
dong) 1a ¢o can cw, ding phap luat.

[4] V& an phi: Do 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C déu trén 60 tudi, dugc xem xét
mién toan bd an phi dan su so tham theo quy dinh phap luat.

Vi cac lé trén:

QUYET PINH

Can ct khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Piéu
146; Biéu 147; Biéu 227; Piéu 228; Piéu 271; khoan 1 Biéu 273 B6 luat T tung dan su;
Diéu 45 Luat Dat dai nam 2024; khoan 1 Piéu 117, Diéu 122, biéu 123, Diéu 131, Diéu
328; Piéu 407 Bo luat dan su nam 2015; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qudc hoi:

Xir.

[1]. Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia nguyén don 1a chi Nguyén Thi D
d6i voi bi don 14 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C.

[2]. Pinh chi giai quyét dbi voi yéu cau vé 14i suat cua chi Nguyén Thi D véi ong
Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C.

[3]. Xac dinh hop dong dit coc duge ky két ngay 12/01/2025 giita chi Nguyén Thi
D va 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C 1a vo hiéu.

Vé hiu qua ctia hop dong vo hiéu: Budc vo chong 6ng Nguyén Danh T, ba Nguyén
Thi C phai ¢6 nghia vu tra lai cho chi Nguyén Thi D s6 tién dit coc 1a: 1.300.000.000d
(M{t ty, ba tram triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat (d@oi véi cdc trieong hop co quan thi hanh
dan cé quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké tir ngy c6 don yéu cau thi hanh



an cua ngudi dugc thi hanh an(d@di véi cdc khoadn tién phdi tra cho nguoi dwoc thi hanh
an) bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan
2 Diéu 468 Bo luat dan sy 2015 trén so tién cham tra tuong Gng thoi gian cham tra.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh 4n dan sy
thi ngudi duoc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh 4n dan sy ¢6 quyén thoa thuén thi
hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh an dan su.

[4]. V& an phi:

Mién toan bd an phi cho éng Nguyén Danh T, ba Nguyén Thi C.

Hoan tra chi Nguyén Thi D s tién tam g an phi 24.000.000d (Hai muoi bon
triéu dong), chi D da nop theo bién lai sé 0041360 ngay 06/6/2025 tai Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Ba Vi, thanh phé Ha Noi. ( Nay 1a Phong Thi hanh an dan sy Khu vuc 9
- Ha No1i).

[4]. V& quyén khang céo: Nguyén don, bi don dugce quyén khang cédo ban an trong han
15 ngay ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhan: T/M HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP Ha Noji Tham phan - Chu toa phién toa

- VKSND khu vuc 9 - Ha Noi

- Ngwoi tham gia t6 tung

- PTHADS khu vuc 9 — Ha Noi.

- Luu ho so

Nguyén Phiic Thinh
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