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THANH PHO LANG SON Péc 1ap — Tw do — Hanh phuc
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Ban 4n s6: 27/2023/DS-ST
Ngay 22-9-2023
VIV tranh chdp hop dong ddt coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO LANG SON, TINH LANG SON
- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cg:
Thém phan - Chii toa phién toa: Ba Htra Thi Thanh Xuyén
Cdc Hoi tham nhan dan:
Ba Lanh Thi Thanh Xuan.
Ong Ma Thanh Trong.
~ Thur ky phién toa: Ong Duong Hiru Ha - Thu ky Toa an nhan dan thanh
pho Lang Son, tinh Lang Son.
Dgi di¢gn Vign Kiém sdt nhan dén thanh pho Lang Son, tinh Lang Son
tham gia phién toa: Ong Nguyén Manh Cuong - Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 9 nim 2023 tai try s Toa 4n nhin dan thanh phé Lang
Son, tinh Lang Son, xét xu so tham cong khai vu an dan su thu ly )
21/2023/TLST — DS ngay 21/3/2023 vé viéc Tranh chip hop dong dit coc, theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr sb 31/2023/QDXXST-DS ngay 15/8/2023, Thong béo
chuyén ngay xét xtr s 02/2023/TB-TA ngay 30/8/2023, Quyét dinh hodn phién
toa s6 38/2023/QDST-DS ngay 14/9/2023, giita cac duong su:

- Nguyén don: Anh Luong Tran H, sinh ndm 1989. Viang mit.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don: Ba Tran Thi T, sinh nim 1956
(theo Hop dong ity quyén chung thuc ngay 07/02/2023). C6 mat.

Cung dia chi: S6 *, duong T, phuong V, thanh phé L, tinh Lang Son.

- Bi don: Anh ,Hoé\ng Anh V, sinh ndm 1984 va chi Vy, Hoai T, sinh nam
1987; cung dia chi: S,(A) *, duong D, khoi B, phuong C, thanh pho L, tinh Lang Son.
Anh Hoang Anh V vang mat, chi Vy Hoai T c6 mat.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Anh Lé Tuan A, sinh nim 1992,
dia chi: SO nha *, tiéu khu N, thi tran B, huyén B, tinh Lang Son. C6 mat.

- Nguoi lam chung:

+ ,Bé Nguyén Thi T; sinh ndam 1982; dia chi: O *, khu tai dinh cu M, xa M,
thanh pho L, tinh Lang Son. Vang mat.
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+ Anh Ngo Ngoc H, sinh ndm 1992; dia chi: S6 */*, duong T, khdi T,
phuong C, thanh pho L, tinh Lang Son. Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién, 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn VA tai phién
toa, nguyén don anh Lwong Trdan H do ba Trdan Thi T la ngwoi dai dién theo iy
quyén trinh bay Anh Lé Tuan A vé6i anh Luong Tran H 13 anh em con di con
bac. Anh Lé Tuén A c6 nhu cau mua nha tai thanh phd L dé 6n dinh cudc song.
Pau nam 2023, qua facebook, anh T thay anh H dang tin ban nha & dia chi ngd *
P, phuong C, thanh phé L. Ngay 13/01/2023, anh Lé Tuan A lién hé v6i anh H
dé di xem nha. Ngay 14/01/2023, anh H dwa anh Lé Tuan A dén nha dit cua vo
chdng chi Vy Hoai T tai dia chi ngd *, duong P, khdi B, phuong C, thanh phd L,
tinh Lang Son dé xem nha. Tai day, anh Lé Tuin A dugc cha nha cho biét co
nhu cu ban nha dét nhung chua mudn ban ngay vi chua tim dugc chd & moi
nén chua dua ra gia cu thé va noéi 1a khi nao quyét dinh ban s€ thong tin lai. Hom
d6, anh Lé Tuan A chi dugc xem nha dat thue té, khong dugc xem glay to vé
nha dat ma chi duoc cung cép thong tin vé nha dat bang miéng va khang dinh
nha dat khong nam trong quy hoach. Chiéu ngay 20/01/2023 (trc ngay 29 tét Am
lich) anh H goi dién cho anh Lé Tuan A thong béo 1a vo chdong chi Vy Hoai T
déng v ban nha dat voi gia 1,7 ty déng néu mudn mua thi can dit coc
50.000.000 d6ng ngay hom d6. Vi llc d6 da 1a chiéu 29 tét, anh Lé Tudn A da
nghi tét vé nha ¢ huyén B, tinh Lang Son, khong tién ra thuc hién viéc dat coc
nén da goi dién thoai nho anh Luong Tran H di dat coc ho va da chuyen khoan
50.000.000 dong tir tai khoan cta anh Lé Tuan A tai Ngan hang Lién Viét dén
tai khoan ctia anh Luong Tran H s6 0911785000 tai ngan hang TMCP An Binh -
chi nhanh Lang Son dé dit coc. Khoang 16 gio cing ngay, anh Lwong Tran H,
cung b me 1a ba Tran Thi T 6ng Luong Pinh D va anh H dén nha vo chong chi
Vy Hoai T. Khi dén, c6 vo chong chi Vy Hoai T, chi Nguyén Thi T & d6. Anh
Luong Tran H c6 dién thoai cho anh Lé Tuan A dé théng nhét cac ndi dung dé
viét vao hop dong dit coc. Chi Nguyén Thi T 1a nguoi viét hop dong dit coc.
Noi dung hop ddng dit coc thé hién: "Bén ban (bén A) 1a 6ng Hoang Anh V va
ba Vy Hoai T; bén mua (bén B) 1a anh Lwong Tran H; ngudi lam chtng 13 ba
Nguyén Thi T. Tai san dit coc a nha dat dién tich 118,2m” tai Nthtra dat sb *, tor
ban d6 s6 **, khdi D, phuong C, thanh phd L, tinh Lang Son; gia chuyén
nhuong 1a 1,7 ty dé)ng; sb tién dat coc 1a 50.000.000 dé)ng; s6 tién con lai phai
tra 1a 1,650 ty déng. Thoi han dit coc...". Hom do, ca vo chong chi Vy Hoai T
déu c6 mit thoa thuan trao doi théng nhat viéc dit coc véi anh Luong Tran H 13
dai dién cho bén mua. Hop dong dit coc thé hién: "Bén ban (bén A) la ong
Hoang Anh V va ba Vy Hoai T nhung chi ¢6 chi Vy Hoai T ky, anh Luong Tran
H ky dai dién bén mua (bén B), chi Nguyén Thi T ky véi tu cach 1a dai dién bén
lam chung (bén C). Ngay sau khi ky hop dong dit coc, anh Luong Tran H da
chuyen khoan s6 tién dat coc 50.000.000 dong tir tai khoan cua anh Luong Tran
H s 0911785000 tai Ngan hang ABbank - chi nhanh Lang Son dén tai khoan
ctia chi Vy Hoai T s6 0916682789 tai ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam
- chi nhanh Lang Son. Thuc chit anh Luong Tran H chi 1a nguoi di dat coc ho
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anh Lé Tudn A, viéc d6 ca vo chong chi Vy Hoai T va anh H déu biét, vi anh L&
Tudn A méi 13 ngudi c6 nhu cAu mua nha dat, thuc té dén xem nha va tién dat
coc 1a cia anh Lé Tuan A. Néu khong c6 gi vuéng mac thi nguoi ky hop dong
nhan chuyén nhugng nha dat v6i vo chong chi Vy Hoai T la anh Lé Tuan A. Sau
d6, do cac bén thong nhat thay d6i ngay ky hop dong chuyén nhuong nén da ky
hop dong dit coc khac thay thé, noi dung co ban giéng hop dong dat coc trudc
do chi khac ngay ky hop dong chuyén nhuong. Sau khi dét coc vai ngay thi anh
Lé Tudn A duge biét nha dét dit coc mua nam trong quy hoach, gidy phép xay
dung nha la gidy phép xay dung co thoi han. Trude d6 vo chdng chi Vy Hoai T
khing dinh nha dat khong c6 van dé gi, khong trong quy hoach nén anh Lé Tuan
A moi dit coc mua dé o, 6n dinh cudc sdng. Khi biét 12 nha dit vin nim trong
quy hoach, anh Lé Tuin A da cung anh H dén gip ALY chdng chi Vy Hoai T dé
thong béo nén khong mua nha dat nita va doi lai tién coc vi nha dat nim trong
quy hoach nhung vo chdng chi Vy Hoai T khong ddng ¥ tra lai tién coc. Do anh
Luong Tran H 1a nguoi di dat coc ho, hop dong dit coc ghi tén bén mua l1a anh
Luong Tran H va thuc té anh Luong Tran H chuyén tién dit coc cho chi Vy
Hoai T nén anh Lé Tuan A bao anh Luong Tran H dimg tén 12 ngudi khoi kién
yéu cau huy hop déng dat coc va doi1 vo chéng chi Vy Hoai T tra tién dat coc
50.000.000 ddng dé tra lai cho anh Lé Tuan A, khong yéu cau tra 1ai.

- Theo ban tir khai, bién bdn ldy 1oi khai V& tai phién toa, bi don chi Vly
Hoai T trinh bay: Chi va anh Hoang Anh V 1a vo chong, dang ky két hon nam
2007. Vo chdng chi c¢6 dién tich dat 118,2m® thudc thua sd *, to ban d6 dia
chinh s6 ** phuong C, thanh phé L, tinh Lang Son, Gidy ching nhan quyén st
dung dat do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Lang Son cap ngay 29/6/2017,
dung tén Hoang Anh V, Vy Hoai T, nguén goc do vo chong chi nhan chuyén
nhuong. Thang 6/2018 vo chong chi xay dung 01 ngbi nha cap 4 gac lung, mai
thai, cubi nam 2018 xay xong, gia dinh chi song tai d6 cho dén dau nam 2023.
Ngoai dién tich dat da duogc cap glay ching nhén quyén s dung dat noi trén, vo
chdng chi con c6 dién tich dit 20m* gdm 14m’ mua v6i vo chong ong Nong Vian
M, ba Ha Thi L va 06m’ mua véi vo chong 6ng Nong Vin T, ba N, chua co gidy
ching nhan quyén st dung dét, chi c6 gidy mua ban viét tay, 20m* dat d6 la
phan san nha. Cudi ndm 2022, chi nho chi Nguyén Thi T & Cong ty TNHH tu
van bat dong san B méi gi6i ding tin ban nha dit. Anh H 13 ngudi bén chi
Nguyén Thi T di dan mot vai khach dén xem nha dat. Mot thoi gian sau, anh H
cho biét co anh Lé Tuan A mubn mua nha dat voi gia 1,7 ty dong. Ngay
20/01/2023, tic 29 tét am lich, vo chong chi quyet dinh ban nha va yéu cau
nguoi mua phai dat coc ngay 50.000.000 dong dé bao dam viéc chuyen nhuong.
Chiéu t6i ngay 20/01/2023, anh Luong Tran H cung nguoi nha dén ky hop dong
dat coc ho anh L& Tuan A, chi Nguyén Thi T va anh H ciing c¢6 mat, chi Nguyén
Thi T 1a ngudi viét hop dong dit coc. Trong hop dong dit coc ghi bén mua (bén
B) la anh Luong Tran H nhung vg chong chi biét rang anh Lwong Tran H Ia
nguoi nha cta anh Lé Tudn A, di dit coc ho anh Lé Tuan A, sau nay ngudi ky
hop déng nhan chuyén nhuong la anh Lé Tuan A. Hom d6, ca vo chong chi déu
c6 mit thoa thuan viée dit coc. Tai thoi diém dit coc, vo chéng chi dang thé
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chap dit tai Ngan hang SHB - chi nhanh Lang Son nén vo chdng chi c6 dé nghi
ngay 06/02/2023, bén dit coc s& tra trudc 900 triéu dong dé vo chdng chi tra no
Ngan hang iy gidy chimg nhan quyén st dung dat vé dé lam thu tuc chuyén
nhuong va giao nha sau khi ky hop dong chuyén nhuong khoang 01 dén 03
thang do vo chdng chi chua tim duge chd ¢ méi, anh Lé Tuin A nhét tri. Hop
déng dit coc do chi Nguyén Thi T viét theo mau in sin va ky véi tu cach nguoi
lam chtng, do khong du chd dé ky va thay khong can thiét nén anh Hoang Anh
V khong ky, chi ky dai dién bén A, anh Luong Tran H ky dai dién bén B. Ngay
sau khi ky hop doéng dat coc, anh Luong Tran H chuyén khoan cho chi
50.000.000 dong vao tai khoan cua chi s6 0916682789 tai ngan hang TMCP
Cong thuong Viét Nam - chi nhanh Lang Son. Sau d6 anh Lé Tuin A mudn lui
ngay ky hop ddng chuyén nhuong nén céc bén di ky hop ddng dit coc khac thay
thé hop dong dat coc trude do. Ngay 03/02/2023, ba Tran Thi T 1a me cua anh
Luong Tran H nhén tin 13 hay hop dong dit coc khong mua nha dat nita va doi
tra lai tién coc véi Iy do nha dat nam trong quy hoach. Pén ngay hen ky hop
dong chuyen nhuong ngay 06/02/2023, bén anh Luong Tran H khong dén ky
hop dong chuyen nhuong nha dét 1a da tu ¥ huy hop dong dit coc. Tai thoi diém
dit coc, nha dt cua vo chong chi khong c¢o6 tranh chap, chua c6 thong bao thu
hdi hay c6 quyét dinh thu hdi nén van dugc phép chuyén nhuong sang tén binh
thuong. Trong hop dong dat coc khong cd ndi dung nao thé hién vo chong chi
(bén A) cam két, dam bao véi bén dit coc (bén B) 1a nha dat khong trong quy
hoach. Viéc nha dat ndm trong quy hoach vo chdng chi ciing khong biét vi da
qua 03 nam theo thoi han ghi trong gidy phép xdy dung nha. Qué thoi han thoa
thuan ma bén dit coc khong dén lam thu tuc chuyén nhuwong nén ngay
10/02/2023, vo chong chi da chuyén nhuong nha dat cho ba Lang Thi H, hop
dong co cong chimg va da ban giao toan bo nha dét cho ba Lang Thi H, hién nay
dat da dung tén ba Lang Thi H. Do bén anh Luong Tran H don phuong cham
dut hop dong dit coc 1a vi pham hop dong dit coc nén bi mat coc. Vo chong chi
khong chap nhan yéu cau khai kién cua anh Lwong Tran H, khong chip nhan tra
lai tién dat coc cho anh Luong Tran H.

Tai bién ban ghi 1i khai, bi don anh Hoang Anh V cing ¥ kién véi chi
Vy Hoai T

- Tai ban khai, bién ban ghi 101 khai, nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién
quan anh Lé Tudn A trinh bay: Anh véi anh Luong Tran H 1a anh em con di con
bac. Anh nha ¢ huyén B, tinh Lang Son nhung lam viéc & thanh phd L, tinh
Lang Son. Anh ¢ nhu ciu mua nha tai thanh phd L, tinh Lang Son dé 6n dinh
cude séng. Khoang thang 01/2023, qua facebook, anh thiy c6 dang tin ban nha
vo1 thong tin 1a "nha hai tﬁng, dién tich 148,5m, gia ban 1,8xx ty, kém anh chup
ngdi nha... Ngay 13/01/2023 anh da goi dién cho anh H dé di xem nha. Ngay
14/01/2023, anh H dua anh dén nha ctua anh Hoang Anh V va chi Vy Hoai T tai
dia chi ngd * duong P, khéi B, phuong C, thanh phd L, tinh Lang Son dé xem
nha. Tai day anh da gap anh Hoang Anh V, anh Hoang Anh V néi moi chuyén
lién quan dén mua nha dat lién hé trao d6i qua anh H. Anh Hoang Anh V bao
anh H dan anh di xem nha dat. Nha ciia anh Hoang Anh V thyc té 1a nha gac
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ltmg, mai thai, c6 san. Anh thiy nha c6 mot s6 chd di xudng cip nén néi v6i anh
H 13 nha nay néu khéng c6 van dé gi khac thi khoang 1,7 ty ddng anh méi co thé
mua. Hom d6 anh di xem nha chi mang tinh chat tham khao nén chua yéu ciu
cho xem cac gidy to vé nha dét vi anh con di xem mot s6 nha khac. Sau khi xem
xong mAy can nha anh thay ung nhat 1a nha ctua anh Hoang Anh V nén c6 trao
d6i voi anh H lay thong tin vé nha dat ctia anh Vii. Anh H chi gui cho anh so d6
mit bang vi tri khu dat. Trudc d6 anh H néi rang nha dat dang thé chap Ngén
hang, vi vay anh nghi anh H khong c6 Glay ching nhén quyén st dung dat dé
gui cho anh xem. Luc dau anh H n6i nha dat d6 1a cta chi anh 4y, sau d6 dinh
chinh 13 do chi anh 4y lam & Cong ty moi gioi bét dong san gidi thiGu nén anh
tin twong va nghi nha dat khong co van dé gi vudng miéc, khéng trong quy
hoach, khong tranh chép... nén méi ding ban, do anh chi quan va ban nén chuwa
c6 thoi gian tim hiéu cu thé hon. Néu anh biét nha dit ndm trong quy hoach s&
khong mua boi anh mudn mua nha dat 6n dinh khong c6 quy hoach dé 6n dinh
cudc séng. Chidu ngay 20/01/2023 (tic ngay 29 tét am lich) anh da nghi tét va
dang ¢ nha tai huyén B thi anh H goi dién thong bao la vo chong chi Vy Hoai T
d6ng ¥ ban nha dat véi gia 1,7 ty dong, néu anh mudn mua thi can thyc hién viéc
dat coc 50.000.000 dong ngay trong ngay do vi chi Vy Hoai T dang can tién
gap, con sau tét co thé s& khong co nhu cdu ban nita. Anh dong ¥ mua nha véi
gia 1,7 ty ddng va nhat tri viéc dit coc dé mua nha, nhung vi lic d6 da 1a chiéu
29 tét, anh d3 vé nha ¢ huyén B, tinh Lang Son, khong tién ra thanh phé L dé
thuc hién viéc ddt coc nén bao véi anh H néi véi chit nha 1a d€ sau khi nghi tét
anh sé& ra dit coc nhung anh H néi 1a cha nha muén dit coc ngay vi can tién gap
con sau tét thi khong co nhu cau ban nita, anh s¢ khong dit coc ngay thi khong
c6 co hoi mua nha d6 nén anh di goi dién thoai nhd anh Lwong Tran H di dat
coc ho. Anh di chuyén khoan 50.000.000 dong tir tai khoan ciia anh dén tai
khoan ctia anh Luong Tran H dé dat coc hd. Anh duoc biét ngay 20/01/2023, ca
hai vo chong anh Hoang Anh V chi Vy Hoai T déu c6 mit ¢ nha thoa thuan viéc
dat coc. Trong khi théa thuan viéc dat coc, anh Luong Tran H va anh H ¢6 goi
dién cho anh; anh H goi dién thong tin cho anh biét 1a lic d6 c6 mot nguoi khac
cling dén dit coc mua nha dat cua vo ché)ng chi Vy Hoai T véi gia 1a 1,750 ty
ddng, cao hon thoa thuan ban cho anh 50.000.000 déng nén chi Vy Hoai T
khéng mudbn ban cho anh nita va hoi anh c6 dong ¥ mua nha dat véi gia 1,750 ty
d6ng khong, anh tra 101 néu thé thi khong mua nita. Sau d6, anh H théng béo 1a
anh Hoang Anh V quyét dinh chi dong ¥ ban cho anh. Anh Luong Tran H goi
dién cho anh thong bao la hi¢n s6 d6 dang thé chdp ¢ ngan hang, bén ban mudn
dén ngay ky hop dong chuyen nhuong anh s€ tra trude 900 triéu dé bén ban xoa
thé chap dat lay s6 do vé lam hop dong chuyén nhugng va sé& giao nha tir 01 dén
03 thang sau khi ky hop dong chuyén nhuong, anh nhat tri. Ngay sau ki hop
dong dat coc xong anh H ¢ gui zalo cho anh hop dong dit coc, so dd vi tri xay
dung, glay ching nhan quyen sir dung dat (ban a0 nam 2019), va 02 gidy mua
ban viét tay ddi voi dat phan san nha chua co gidy ching nhan quyen st dung
dat. Ngay 31/01/2023, anh nhén tin cho anh H bao chu nha cung cap Gidy phép
xay dyng nha, hdm sau, ngay 01/02/2023 anh H giri zalo cho anh Gidy phép xay
dung nha. Sau d6 vai ngay anh tim hiéu va duogc biét nha dat anh dit coc mua
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nam trong quy hoach. Theo gidy phép xay dung ctia v chong chi Vy Hoai T sb
288, UBND thanh phé L cép ngay 18/5/2018 cho vo chdng anh Hoang Anh V,
chi Vy Hoai T ddi voi dién tich dat 118,2m” tai thira s6 *, to ban d6 s6 **, khoi
b, phuong C, thanh pho L 1a gidy phép xay dung co6 thoi han "vi tri dé nghi cap
gidy phép xdy dung nam trong quy hoach dat cay xanh...cong trinh dugc ton tai
trong thoi han 03 nam ké tir ngdy duoc cap gidy phép. Chu dau tu phai ty do bo
cong trinh, khong duge doi hoi boi thudng phan cong trinh xdy dung theo glay
phép c6 thoi han kh1 Nha nudce thue hién quy hoach theo thoi han ghi trong gidy
phép xdy dung..." va tai thoi diém dat coc nha dit vin nim trong quy hoach.
Sau khi dugc biét nha dit nam trong quy hoach anh khong mudn mua nira Vi
mua nha dat quy hoach cudc song khong duoc on dinh va néu bj thu hoi s&
khong duoc bdi thuong gia tri nha. Chiéu ngay 02/02/2023, anh di cung anh H
dén nha vo chong chi Vy Hoai T dé thong bao khong mua nha dit nira va doi lai
tién coc vi nha dat nim trong quy hoach. Hom d6 ca vo chdng chi Vy Hoai T
déu ¢ nha nhung chi ¢ chi Vy Hoai T ra néi chuyén véi anh. Chi Vy Hoai T noi
chi 4y ciing khong biét dat trong quy hoach va goi chi Nguyén Thi T dén. Ca chi
Vy Hoai T va chi Nguyén Thi T va anh H cung thuyét phuc anh tiép tuc mua
nha dét va noi 1a néu bi thu hoi thi van dugc boi thuong ca dat ca cong trinh trén
dat binh thudng nhung anh vin quyét dinh khong mua nira vi s bi thu hdi thi
cudc sdng s& khong 6n dinh. Chi Vy Hoai T néi néu anh khéng mua s& khong tra
lai tién coc. Anh di nhiéu 1an nho anh H thuyét phuc bén vo chong chi Vy Hoai
T tra lai tién coc cho anh nhung khong ¢ két qua. Thuc chat anh Luong Tran H
chi 1a nguoi di dat coc hd anh, anh méi 14 ngudi ¢6 nhu cau mua nha dat, di xem
nha dat va la nguoi bo tién ra dé dat coc, viéc ndy ca Vo chong chi Vy Hoai T va
anh H déu blet Anh xac dinh anh mdi 1a ngudi co quyén loi ich bi xAm pham va
1a nguoi quyét dinh viéc khoi kién doi tra lai tién coc nhung do hop dong dat
coc ghi tén bén mua (bén B) 1a anh Luong Tran H va anh Luong Tran H truc
tiép chuyén tién dit coc cho chi Vy Hoai T nén anh bao anh Luong Tran H dung
tén la nguoi khoi kién doi vo chong chi Vy Hoai T tra tién coc dé tra lai cho anh,
khong yéu cau tra 13i ddi voi sd tién coc. Anh hoan toan cung ¥ kién va nhat tri
v6i yéu cau khai kién cua anh Luong Tran H.

Ngueoi lam chirng chi Nguyen Thi T trinh bay: Chj 1a giam ddc Cong ty
TNHHT Tu véan bat dong san B. Cudi nam 2022, chi Vy Hoai T lién hé nho chi
moi giéi ban nha dat dang o tai ngd * , duong P, khéi b, phuong C, thanh pho L,
tinh Lang Son; dién tich dat da dugc cap giay chung nhén quyén sir dung dat 1a
118,2m* tai thira s6 *, to ban dd sd **, khéi D, phuong C, thanh phd L trén dat
c6 can nha géc lung. Chl Vy Hoai T noi gia ban mong mudn va chi chup s6 do
gui qua zalo dién thoai cho chi. Sau d6 chi gigi thiéu véi anh Ngo Ngoc H va
mot s6 ngudi khac 1a cong tac vién dé tim khach mua va dugc biét khach mua co
lién hé v6i anh Ngo Ngoc H dé xem nha. Chiéu tdi ngay 20/01/2023, anh Ngo
Ngoc H bao véi chi 1a ¢6 khach dit coc mua nha dat ciua vo chong chi Vy Hoai
T nén chi ciing anh Ngo Ngoc H dén nha ctia vo chong chi Vy Hoai T dé lam
thu tuc dat coc. HOm d6 c6 mat chi va anh Ngo Ngoc H, vo chong chi Vy Hoai
T, phia bén mua c6 anh Luong Tran H va bd me cta anh Lwong Tran H di cung.
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Chi duoc biét thue té anh Luong Tran H chi 1a nguoi di dat coc hd ngudi than.
Qua trinh thoa thuédn dat coc, anh Luong Tran H c6 dién thoai cho nguoi than dé
trao d6i. Sau khi cac bén théng nhét cac noi dung nhu: Gié ban, tién dit coc, sb
tién bén B giao trudc dé bén A tra ngan hang dé 13y s6 do vé, thoi han 1am tha
tuc ky hop déng chuyén nhuong, thoi han giao nha dat... moi viét hop dong dit
coc. Chi 1a nguoi truc tiép viét hop ddng dit coc. Anh Luong Tran H di chuyén
khoan tién dit coc 50.000.000 dong cho chi Vy Hoai T. Chi da dugc Toa an cho
xem Hop dong dit coc ngay 20/01/2023 ban viét gidy than trén nén gidy mau
hdng, gitra bén ban (bén A) 1a 6ng Hoang Anh V, ba Vy Hoai T va bén mua
(bén B) la anh Luong Tran H, hop ddng nay chi duoc ky muc dai dién bén C 1a
ngudi 1am ching con chit viét trén hop déng la ciia anh Ngo Ngoc H. Do sau khi
ky hop dong dat coc ngay 20/01/2023 vai ngay, cac bén muon thay d6i thoi han
ky hop ddng chuyen nhuong nén anh Ngo Ngoc H da viét lai hop dong dit coc
cho cac bén ky dé thay thé hop dong dit coc chi viét trude d6. Sau do, bén phia
anh Luong Tran H khéng mudn mua nha dat nén dén han da khong dén lam tha
tuc chuyén nhuong. May ngay sau, vo chong chi Vy Hoai T di ban nha dat cho
nguoi Khc.

Nguoi lam chumg anh Ngo Ngoc H trinh bay: Anh c6 quen biét xa hoi voi
chi Nguyén Thi T 1a Giam d6c Cong ty TNHH tu van bat dong san b. Khoang
cudi nam 2022 dau nam 2023, chi Nguyen Thi T ndi vo chong chi Vy Hoai T
can ban nha dat & khdi D, phuong C, thanh phd L va bao anh dén xem nha dat
nhu thé nao. Anh di cing chi Nguyén Thi T dén nha chi Vy Hoai T xem nha.
Tai d6 chi Nguyén Thi T dua cho anh xem mot sb gidy to Vé nha dat d6 dé anh
chup, cu thé goém nhimg gi anh khong nh¢ ré nhung c6 glay ching nhan quyén
st dung dat, gidy t0 mua ban dat viét tay dbi voi phan dat chua co glay ching
nhan, ban v& thiét ké vi tri xay dung. Mic du anh chup lai cac gidy to vé nha dat
nhung anh khong de ¥ noi dung la gi, khong biét dat nam trong quy hoach,
khong biét nha co gidy phép xay dung co thoi han. Anh da dang tin ban nha dat
trén face book. Sau d6 vai ngdy, anh Lé Tuin A lién hé vé6i anh dé di xem nha.
Anh d3 dua anh Lé Tuan A dén nha vo chong chi Vy Hoai T dé xem nha. Sau
khi xem nha anh Lé Tuén A lién hé vé6i anh vai 1an dé hoi vé gia ca nhung
khong hoi gi vé glay td vé nha dat. Chidu ngay 20/01/2023, chi Vy Hoai T lién
h¢ véi anh nai la dong y ban nha dat gia 1,7 ty dong cho anh Lé Tuén A nhung
can dit coc ngay 50.000.000 dong. Anh lién hé thi anh Lé Tuén A cho biét da
nghi tét vé nha ¢ huyén B va bao 1a sau tét s& dén dit coc. Anh chuyén tin nhan
ctia chi Vy Hoai T cho anh Lé Tuan A véi ndi dung cha nha can tién nén mudn
dit coc ngay con sau tét thi co thé ho s& khong ban nita nén anh Lé Tudn A d3
nhd anh Luong Tran H di dat coc ho. Chiéu t6i ngay 20/01/2023, anh cing chi
Nguyén Thi T dén nha vo chong chi Vy Hoai T dé lam tha tuc dit coc. Hom d6
ca vo chong chi Vy Hoai T déu c6 mit, phia bén mua c6 anh Luong Tran H va
b me di cung. Anh biét anh Lwong Tran H chi 1a ngudi di dit coc ho anh Lé
Tudn A. Chi Nguyén Thi T truc tiép viét hop ddng dit coc con anh chi & d6
chtng kién. Qua trinh thoa thuén, anh Lwong Tran H c6 dién thoai cho anh L&
Tuén A thdng nhét cac ndi dung dé viét vao hop dong dit coc. Anh Lwong Tran
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H da chuyén khoan tién dit coc 50.000.000 ddng cho chi Vy Hoai T. Sau khi ky
hop ddng dit coc xong anh Lé Tuin A méi bao anh gui gidy to Ve nha dat cho
xem nen anh gui zalo cho anh L& Tuan A gidy ching nhan quyen str dung dat,

gidy viét tay d6i voi dat chua c6 gidy chimg nhén, so dd vi tri dat xdy dung. Anh
da dugc Toa an cho xem Hop déng dat coc ngay 20/01/2023 do nguyén don
giao nop, hop dong nay la hop dong viét sau, do anh viét, vi sau khi ky hop dong
dit coc, anh Lé Tuan A mubn thay d6i ngay ky hop dong chuyén nhuong lui lai
vai ngay, anh thong bao cho chi Nguyén Thi T va chi Vy Hoai T, chi Vy Hoai T
d6ng ¥, chi Nguyén Thi T bao anh viét lai hop dong dit coc dé cac bén ky nén
anh da viét lai hop ddng dit coc va dua cho chi Vy Hoai T va anh Luong Tran
H, chi Nguyén Thi T ky. Hop ddng dit coc sau ndi dung co ban giéng hop dong
dat coc trudce chi khac ngay ky hop dbng chuyén nhuong. Dén ngay 31/01/2023,

anh Lé Tuan A bao anh guri cho xem gidy phép xay dung nha, ngay 01/02/2023,

anh da guri qua zalo gidy phép xay dung nha cho anh Lé Tuén A, do thoi gian d3
lau nén anh khong nh¢ rd 1a lay gidy phép xay dung nha tur chd chi Vy Hoai T
hay chi Nguyén Thi T. Sau d6, anh Lé Tu4n A khong mudn mua nha dat nita va
doi lai tién coc Vi nha dat trong quy hoach. Anh thong tin lai cho chi Vy Hoai T
nhung chi Vy Hoai T khdng dong ¥ tra lai tién coc. Mot thoi gian sau, vo chong
chi Vy Hoai T di ban nha dit cho ngudi khac. Anh chi 1a nguoi gidi thiéu mua
ban nha dat va 1a ngudi ching kién viée ky hop dong dit coc. Sau do, chi Vy
Hoai T c¢6 dua cho anh véi chi Nguyén Thi T tong cong la 17 triéu dong, anh
nhan 10 triéu ddng, chi Thuy nhan 07 triéu dong.

Tai vin ban s6 1386/UBND-TNMT ngay 26/5/2023 ciia Uy ban nhan dan
thanh phé L, tinh Lang Son cung cap cap thong tin: "Vé quy hoach, ké hoach sir
dung dat: Nthta dit sb *, dién tich 118,6m* t& ban d6 sd **, phuong C; dbi
chiéu voi ban d6 quy hoach st dung dat dén nam 2030 thanh phd L dugc UBND
tinh Lang Son phé duyét tai Quyét dinh s6 1337/QD-UBND ngay 06/7/2021;
Ban do ké hoach str dung dat nam 2023, ké hoach str dung dat nam 2023 duogc
UBND tinh Lang Son phé duyét tai Quyét dinh sé 457/QD-UBND ngay
22/3/2023 ctua UBND tinh Lang Son vé viéc phé duyét diéu chinh Quy hoach st
dung dat dén nam 2030, ké hoach st dung d4t nam 2023 thanh phé L, tinh Lang
Son: Thira dat c6 quy hoach, ké hoach 1a dat giao thong. Vé quy hoach xay dung
chi tiét: Bdi chiéu véi ban dd quy hoach chi tiét xay dung phuong C, ty 18 1/500
dugc phé duyét UBND tinh Lang Son tai Quyét dinh sb 2490/QP-UBND ngay
07/12/2018, thira dat c6 quy hoach toan bd dién tich 118,6m? la dat glao thong
gom 02 phan nhu sau: 72,2m* quy hoach la duong giao thong, 46, Om”® quy hoach
la dat giao thong tinh. Thira dat hién nay chua c6 théng bao thu hoi dat, quyét
dinh thu hoi dat dé thuc hién du an cu thé".

Y kién cua dai dién Vién kiém sdat nhan dén thanh phé Lang Son, tinh
Lang Son tai phién toa: Trong qua trinh giai quyét vu an, tir khi thy 1y vu 4n dén
khi xét xtr va tai phién toa, Tham phan, Thu ky, Hoi dbng x€t xr da tuan thu theo
dung quy dinh cta phép luat, nguyén don, bi don d chip hanh ding quy dinh cua
phap luat. V& noi dung vu an: Viéc ky hop dong dat coc ngay 20/01/2023 gilia
c4c bén vé viéc dit coc chuyén nhuong nha dét 13 ty nguyén. Quyén st dung dat
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dién tich dat 118,2m” tai thira sd *, t& ban d6 sé **, khdi b, phuong C, thanh
phd L cua vo chong chi Vy Hodi T tuy dat thudc quy hoach nhung van dugc
chuyén nhuong vi chua c6 thong bao, chua c6 quyét dinh thu hoi dat cua co quan
¢ tham quyeén. Tuy nhién, can nha trén dat vo chong chi Vy Hoai T chua dugc
chung nhén quyén s¢ hitu, gidy phep xdy dung nha la c6 thoi han, thoa thuén dat
coc dé chuyén nhuong nha 1a vi pham diéu cAm ciia phap luat quy dinh tai Diéu
118 Luét Nha ¢. Ngoai ra, viéc cac bén ky hop dong dat coc vao ngay 29 Tét am
lich la ngay cac co quan Nha nudc dé nghi Tét nén nguyén don chua co diéu kién
dé tim hiéu thong tin vé nha dat. Hop dong dat coc dé chuyén nhuong nha dat co
d6i twong 1a nha chua du diéu kién dé chuyén nhuong. Do d6, dé& nghi Hoi dong
xét xtr chdp nhan yéu cau khdi kién cua nguyén don anh Luong Tran H, budc bi
don anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T tra lai s tién dit coc 50.000.000 dong
cho nguyén don anh Luong Tran H. Nguyén don anh Luong Tran H khong phai
chiu an phi dan su so thdm, hoan tra lai tién tam tng an phi cho nguyén don anh
Luong Tran H; budc bi don anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T phai chiu an phi
dan su so thim theo quy dinh phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, ching cr co trong hd so vu an da duoc
xem xét, tham tra tai phién toa va cin c& vao két qua tranh tung tai phién toa,
Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé quan h¢ phap luat va tham quyén giai quyét vu 4n: Nguyén don
anh Luong Tran H khoi kién yéu cau hay hop ddng dat coc, yéu cau vo chong
anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T tra lai tién dit coc; bi don anh Hoang Anh V,
chi Vy Hoai T cu tra tai thanh phd L, tinh Lang Son. Can ct khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 2 Diéu 39 ctia B¢ luat T6 tung dan su Xac
dinh quan h¢ phap luat la Tranh chap hop dong dit coc va vu an thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan thanh phd L, tinh Lang Son.

[2] V& t6 tung: Phién toa duoc triéu tap hop 16 lan thir hai, ving mit bi
don anh Hoang Anh V, nguoi lam ching ba Nguyén Thi T, anh Ngo Ngoc H
khong co ly do nhung nhitng ngudi nay di co 101 khai trinh bay day du trong ho
S0, SU vang mat cua ho khong anh huong dén viéc xét xir. Do d6, Toa 4n tién
hanh xét xtr ving mit bi don anh Hoang Anh V va nguoi lam ching theo khoan
2 Piéu 227, khoan 2 Diéu 229 B6 luat T4 tung dan su.

3] Vé hop dong dat coc: Hop dong dit coc ngay 20/01/2023 do hai bén
c6 day da nang luc phap luat va nang luc hanh vi dan su xac 1ap thuc hién, tu
nguyén, hinh thirc phu hgp vo1 quy dinh phap luét.

[4] Cac duong su déu thira nhan duoc ty nguyén ky hop dong dit coc
ngay 20/01/2023 dé bao dam viéc chuyén nhuong dién tich dat 118,2m? tai thua
sO *, tO ban do s6 **, khoi D, phuong C, thanh phd L di duoc cap gidy ching
nhén mang ten anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T cing ngdi nha trén dat va dién
tich dat 20m® 1a phan san nha vo chong chi Vy Hoai T chua dugc cap gidy
ching nhan quyén st dung dit ma chi co gidy to mua ban viét tay véi gia
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chuyén nhuong la 1,7 ty ddng. Cac duong sy déu thira nhin viéc anh Luong
Tran H dit coc thyc chat 13 dit coc ho anh Lé Tudn A, sau ndy khi ky hop dong
chuyen nhuong thi bén nhan chuyén nhuong nha dat 1a anh Lé Tuan A, d6 1a cac
tinh tiét khong phai chimg minh.

[5] Dbi voi phan dién tich dat 118,2m” tai thira sd *, t& ban do sd **, khéi
P, phuong C da duoc cap giéy chtng nhan quyén str dung dat cho anh Hoang
Anh V va chi Vy Hoai T, dat trong quy hoach nhung chua co6 thong bao, quyét
dinh thu h01 clia co quan co tham quyén. Theo quy dinh cua Luét dat dai, chu st
dung dat van c6 ‘quyen thue hién quyén cua nguoi sir dung dat nén viéc bi don
thoa thuan chuyén nhuong phan dién tich dit nay khong vi pham diéu cam cua
phap luat. Mic du dat dang thé chip tai Ngan hang nhung hai bén thoa thuin
bén mua s& tra tién vao ngan hang dé thanh toan ng ldy gidy ching nhin quyén
st dung dat ra 1am thu tuc chuyén nhuong 1a thoa thuan tu nguyén, khong vi
pham phap luat. Tuy nhién, muc dich cua anh Lé Tudn A 1a nhan chuyén
nhuong nha dat dé &, 6n dinh cudc séng Bén anh Lé Tudn A dit coc nhung
chua tim hiéu 1 thong tin phap ly vé nha dat trudc khi dat coc, mot phan do bi
dong vi bén bi don chu dong dé nghi thue hién viéc dat coc ngay vao cudi ngay
29 tét am lich nén khong c6 diéu kién vé thoi gian dé tim hiéu ki thong tin vé
nha dat ma néu khong dit coc ngay c6 thé s& khong co co hdi mua. Bén bi don
nhan coc da khong cung cip day du thong tin phap 1y vé nha dat cho bén dit coc
biét. Tai hop déng dit coc, bén nhan coc cam két “tai san thudc quyén s& hiru
cia minh, c6 day du gidy to lién quan dé chirng minh”. Tuy nhién, thuc té ngdi
nha trén dién tich dat 118,2m” tai thira s6 *, to ban d6 s6 **, khéi B, phuong C,
gidy phép xay dung thé hién nguoi duge cap gidy phép xdy dung 13 vo chong
chi Vy Hoai T, nhung tai thoi diém dit coc nha chua duoc ching nhén quyén so
hitu, nén viéc thoa thuan chuyén nhuong nha 1a vi pham diéu cAm ctia phap luat
quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 118 Luét Nha &.

[6] Mit khac, ngodi dién tich dat 118,2m” tai thira s6 *, to ban do sd **,
khéi D, phuong C, thanh phd L bi don da duoc cap gidy chimg nhan mang tén
anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T, thuc t& cac bén con thoéa thuin dit coc
chuyén nhuong dién tich dat 20m la phén san nha, phén dién tich dat nay vo
chong chi Vy Hoai T chua dugc cap gidy ching nhan quyén su dung dat ma chi
co gidy to mua ban viét tay. Doi Vo1 phan dién tich dat nay vo chong chi Vy
Hoai T chua co gidy ching nhin quyén str dung dat nén khong du diéu kién dé
chuyén nhuong theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai.

[7] Anh Lé Tuan A c6 thién chi trong viéc dit coc mua nha dat, diéu nay
dugc bi don chi Vy Hoai T thira nhan nhu’ng sau khi dat coc, anh Lé Tuan A méi
biét nha dat thugc quy hoach, nha c6 gidy phép xay dung co thoi han, nha dat co
thé bi thu hoi, néu bi thu hoi s& khong dugc boi thuong gia tri nha, myc dich
nhan chuyen nhuong nha dat dé ¢, 6n dinh cudc song khong dat duoc nén dé
nghi huy hop dong dat coc va doi tra lai tién dat coc va da thong bao cho bén
nhan dit coc biét vé viéc khong tiép tuc thuc hién hop ddng dit coc trude ngay
dén han ky hop dong chuyén nhuong nha dat (truéc ngay 06/02/2023). Thuyc té,
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chi 04 ngay sau ngay 06/02/2023, dén ngay 10/02/2023, vo chong chi Vy Hoai
T da chuyén nhugng nha dat gho ba Lang Thi H, da dat dugc muc dich ctia minh
ve viéc chuyén nhugng nha dat.

[8] Nhu vay, Hop dong chuyén nhuong nha dat khong ky két duoc 1a do
16i cuia ca hai bén, bén bi don ciing c6 16i nén cé cin ctr hity hop déng dat coc,
nén khi cham dat hop dong dit coc thi khong phat coc, mit coc ma chi tra lai
tién dat coc 1a phu hop. Picu 423 Bo luat Dan sy quy dinh: “01 bén co quyén
huy hop déng ma khong phai bdi thuong thiét hai trong trudng hop: Bén kia vi
pham hop dong 13 diéu kién hity bo ma cac bén da thoa thudn; bén kia vi pham
nghiém trong nghia vu hop ddng... vi pham nghiém trong 1a viéc khong thuc
hién dung nghia vu ciia mot bén dén mirc 1am cho bén kia khong dat dugc muc
dich cua viéc giao két hop ddng” nén nguyén don yéu cau hay hop ddng dit coc
va doi lai tién dit coc 1a co can cu.

[9] T nhitng phan tich, danh gia néu trén, xét thay, can chap nhan yéu
cau cau khoi kién cua nguyén don anh Luong Tran H vé viéc hity hop dong dat
coc va budc bi don anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T tra lai anh Luong Tran H
s6 tién dit coc 50.000.000 ddng theo hop dong dit coc ngay 20/01/2023 vi ¢o
can cu.

[10] V& nghia vu chiu 4n phi: Do yéu cau khai kién duoc chap nhan nén
nguyén don anh Luong Tran H khdng phai chiu 4n phi dan su so thim, hoan tra
lai anh Luong Tran H sd tién tam tmg an phi da nop; bi don anh Hoang Anh V,
chi Vy Hoai T phai lién ddi chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach dé nop vao
ngan sach Nha nudec.

[11] Xét dé nghj cua Vién kiém sat nhan dan thanh pho Lang Son, tinh
Lang Son 1a c6 can ctr va phu hop véi quy dinh cua phap ludt nén chap nhan.

[12] Cac duong su co quyén khang cao ban an theo quy dinh tai Diéu 271
va khoan 1 Bi€u 273 cta Bo luat T6 tung dan su.

Vi cac 1€ trén, )

QUYET DINH:

Can cir khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39: khoan 1 Piéu 147, Diéu 227, Piéu 229 cia Bo luat T tung dan sy; Cac
Diéu 328, 423, 427 cia B luat Dan su; diém a khoan 1 Diéu 188 Luat Dat dai;
diém a khoan 1 Diéu 118 Luat Nha ¢; Diéu 27 Luat Hén nhan va Gia dinh;
khoan 3 Piéu 26 ctia Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc Ho1 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Xu:
1. Chép nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don anh Lwong Tran H.

1.1. Huy hop dong dit coc ngay 20/01/2023 giita anh Lwong Tran H va
anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T.
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1.2. Bude anh Hoang Anh V, chi Vy Hoai T cung lién déi c6 nghia vu tra
lai cho anh Luong Tran H so0 tién dat coc 50.000.000 dong (ndm muoi triéu
dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho
dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan 14i ciia so
tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua
Bo6 luat Dan su.

2. V& &n phi:

Nguyén don anh Luong Tran H khong phai chiu an phi déan su so tham.
Hoan tra lai anh Luwong Tran H sé tién tam Gng an phi da ndép 1.250.000 ddng
(mot triéu, hai trim nim muoi nghin dong) theo bién lai thu tam Gng an phi, 18

phi Toa an §6 AA/2021/0001250 ngay 20/3/2023 ctia Chi cuc Thi hanh an dan
su thanh pho L, tinh Lang Son.

Bidon anh Hoang Anh V, chi Vy HO:éli T phai lién d6i chiu an phi déan sy
so tham c6 gia ngach so tién la 2.500.000 dong (hai triéu nam tram nghin dong)
dé ndp vao ngan sach Nha nudc.

3. V& quyén khang cao: Nguyén don anh Luong Tran H, bi don chi Vy
Hoai T, nguoi cé quyeén loi nghia vu lién quan anh L& Tuin A c6 quyén khang
cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an. Bi don anh Hoang Anh V vang
mat tai phién toa cO quyén khang cao trong thoti han 15 ngay ké tlr ngay nhan
dugc ban an hodc ban an dugc niém yét theo quy dinh cta phap luét.

Truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Toa 4n nhan dan tinh Lang Son; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND thanh pho Lang Son;

- Chi cuc THADS thanh phd Lang Son;

- Puong su;

- Luu ho so vu an.

Hira Thi Thanh Xuyén



