TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA — VONG TAU Dgc 1p — Ty do — Hanh phic

Ban 4n s6: 57/2023/DS-PT
Ngay 08 — 5 — 2023
VIV “Tranh chap hop ddng dit coc”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU
- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic tham gom co:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Cao Xuan Long
Cac Tham phdn: Ba Pao Thi Hué
Ba Nguyén Thi Quang

- Thuw ky phién toa: Ong Db Trung Kién - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Ba
Ria - Viing Tau.

- Pai dién Vién kiém sdt nhén din tinh Ba Ria - Viing Tau tham gia
phién toa: Ba Thanh Thi Linh - Kiém sat vién.

Ngay 08 thang 5 nam 2023, tai try s¢ Toa 4n nhan dan tinh Ba Ria - Viing
Tau, xét xu phuc tham vu én dén sy thu 1y s6: 27/2023/TLPT-DS ngay 01 thang 3
nam 2023, ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an dan su so thém s6 96/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 nam 2022
ctua Toa an nhan dan thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau bi khang céo.

~ Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so 53/2023/QD-PT ngdy 22-3-2023 va
Quyeét dinh hoan phién toa s6 58/2023/QD-PT ngay 11-4-2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Ngoc T, sinh nim 1978 (c6 mat);

Dia chi: S6 X, duong Y, Phuong Z, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.
2. Bi don: Ong Pinh Tién T1, sinh ndm 1964 (c6 mit);

Dia chi: S6 X, duong Y, Phuong Z, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua bi don: Ong Hoang Sy T (6
mat) va ong Pham Buc H (vang mat); 1a luat su thuoc Cong ty Luat TNHH T.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Tran Thuy L, sinh nim 1987 (vang mit);

Dia chi: S6 X, dudng Y, Phudng Z, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.
3.2. Ba Tran Thj X, sinh ndm 1965 (ving mat);

Dia chi: S6 X, dudng Y, Phudng Z, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.
4. Nguoi lam chung:



4.1. Ba Truong Thi P, sinh nam 1984 (c6 mat);
Dia chi: S6 X, duong Y, Phuong Z, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.
4.2.Ong B4 Vin S, sinh naim 1978 (vang mit);
Dia chi: S6 X, duong Y, Phuong Z, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

4.3. !3{51 Nguyén Thi Kim T2 — Truéng Vin phong cong chimg Nguyén Thi
Kim T2 (vang mat);

Pia chi: S6 X, dudng Y, Phudng Z, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

4.4. Ba Nguyén Thi N — Giam d6c Ngan hang TMCP A chi nhanh Viing
Tau (c6 mat);

Pia chi: S6 X, dudng Y, Phudng Z, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

5. Ngwoi khang cdo: Ong Pinh Tién T1, sinh nam 1964; 12 bi don trong vu
an.

6. Nguwoi khang ngh;: Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Viing
Tau.

NOI DUNG VU AN:

[1] Theo don khdi kién ngay 24 thang 5 nam 2022 va qud trinh t6 tung tai
Toa, 6ng Pham Ngoc T trinh bay:

Ngay 12/4/2022, 6ng ky hop dong dit coc dé nhan mua cta 6ng Pinh Tién
T1 thira dat sb 43, to ban do 44 c6 dién tich 618m? toa lac tai Phuong 12, thanh
phd Viing Tau cua 6ng T1. (Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha s6 BP646865 mang tén ba Pao Thi Thanh H, dugc Chi nhanh Vin phong
dang ky dat dai xac nhan viéc chuyén nhuong cho dng Pinh Tién T1, ba Tran Thi
X ngay 11/01/2022). Gia chuyén nhuong 1a 05 ti. Ong va vo 1a ba Tran Thuy L da
dat coc cho Ong T1 va ba X 1 ti ddng, thoi han dit coc 40 ngdy, nghia 1a ngay
22/5/2022 hét han, s& ky hop dong chuyén nhugng cong chung va éng sé giao du
sO tién 4 ti ddng con lai. Do ngay 22/5/2022 1a Cha nhat nén hai bén thong nhat
ngdy 23/5/2022 s& lam thil tuc chuyén nhuong tai phong cong ching. Pong thoi
ong da nho ong T1 sang tén truc tiép cho ong Nguyén Ptc C vi ong di hua
chuyén nhuong 16 dat nay sang cho ong C.

Ngay 23/5/2022, 6ng mang theo day du glay td tiy than, s6 tién 4 ti dong
va dan theo ong C dén phong cong chimg Nguyén Thi Kim T2 theo thoa thuén.
Ly do cua viéc 6ng vua dé nghi 6ng T1 sang tén truc tiép cho 6ng C ddng thoi
mang theo tién vi 6ng da nghe thong tin 6ng T1 s€ khong ky ban dat cho 6ng C
ma chi ban dat cho ong. Vi vay, ong mang theo tién dé phong truong hop ong T1
khong ban cho ong C thi 6ng ciing c6 ngay tién thuc hién hop dong tir 6ng T1
chuyén nhuong dat sang cho ong.



Do biét tai san ong T1 con dang the chép tai ngan hang nén tai phong cong
ching, 6ng yéu cau 6ng T1 cung cap gidy chu’ng nhan quyén st dung dat cho ong
xem dé lam thi tuc chuyen nhu:ong nhung 6ng T1 khong dua ma nguoi dan ong
di canh dng T1 16n tiéng hoi vé viéc sang tén cho ai va yéu cau 6ng dua glay dat
coc ra cho nguoi nay xem thi moi dong y cho xem gidy chimg nhan quyén su
dung dit. Do dng T1 clng co cam 01 gidy dat coc nén 6ng khong dong y dua gidy
dit coc vi so bi xé mat. Hai bén tranh c&i 16n tiéng nén can bd vin phong cong
chirng mdi moi ngudi ra bén ngoai, khi ra khoi phong cong chimg 6ng T1 van yéu
cau 6ng dua gidy dat coc, ong khong dong y dua nén Ong T1 keo vo va nguoi dan
ong kia 1én xe di vé. Viéc khong thyc hién dugc hop dong chuyén nhuong quyen
sir dung dat hoan toan 1a do 16i tir phia ong T1 da khong cung cap duoc giay
ching nhan quyén st dung dat, 6ng T1 bo vé trudc nén vi pham hop dong dit coc
ky ngay 12/4/2022. Do d6, ong khoi kién yéu cau Toa an budc 6ng T1, ba X phai
hgén tra 1 ti déng ong da dit coc va boi thuong vi pham hop déng datcocla 1 ti
dong.

[2] Tai Bdn tir khai, qud trinh t6 tung tai Toa, éng Dinh Tién T1 trinh bay:

Viéc ong va 6ng T ky hop dong dit coc nhu 6ng T trinh bay 1a dung. Tuy
nhién 1y do dan téi hop dong dit coc khong thuc hién dugc duge hoan toan do 15i
ciia Ong T. Cu thé: Ngay 12/4/2022 vo chong 6ng di nhan 1 ti déng dat coc cua
ong T, ba L tai Ngan hang TMCP A Chi nhanh Viing Tau (goi tat 1a Ngan hang)
vi 6ng dd ndi 16 véi 6ng T gidy to dat dang thé chap tai ngan hang. Khi ky hop
dong dit coc co su lam ching ctia ba Nguyén Thi N — Giam d6c¢ Chi nhanh Ngan
hang. Ong T thoa thuan véi ong va ba N 13 khi nao ong dén léy s6 d6 thi phai c6
mat ctia 6ng T. Thot diém nay ong ng cua Ngan hang 2,5 ti ddng. Tuy 6ng va ba
X dimg tén trén gidy to dat nhung tién mua 16 dat nay 13 tién chung cta 6ng, 6ng
Dinh H{tru Tam, ba Truong Thi P, ong Do Vian S. Pé thuan tiéc cho viéc glao
dich, ong da cung Ong S, ba P chuén bj tién dé sén sang trong truong Ong T co
thién chi thuc sy nhan quyén chuyén nhuong dat cua vg chong ong thi sé& ly tién
dé tra toan bd khoan no tai ngan hang dé 1ay s6 do, ky hop dong chuyén nhuong
cho 6ng T. Ly do 6ng chua tat toan khoan no tai Ngan hang, liy gidy to dat tai
Ngén hang dé 1am thi tuc chuyén nhuong dat cho 6ng T vi 6ng khong du niém tin
vao viéc 6ng T c6 thién chi mua dat. P4 nhiéu lan 6ng T bao mudn hity hop dong
tham chi da kiém ca xa hoi den dén nha & ong, gap ong va ba P & quan ca phé dé
doi lai tién dat coc. Ong so khi giai chap, 1ay gidy to dét tai Ngan hang xong ong
T khong tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhugng thi 6ng s€ khong vay lai tién
tai Ngan hang. Do do, 6ng dd nho Ngan hang hd trg bang cach s& d¢é ong mang
ban photo hd so qua phong cong chung, phong cong chimg sé dién cac thong tin
vé viéc chuyén nhuong cua hai bén, khi 1am dil xong thu tuc nay, ong bao lai cho
Ngan hang thi Ngan hang s& hd tro bang cach cho an ninh cim bia d6 toi phong
cong chung va ong s¢ chuyén tién cua Ong tir tai khoan cua 6ng tai Ngan hang

Dau tu va tién cac c6 dong 1a dng S, ba P mang theo dé tat toan khoan no & Ngan
hang A.

‘Chiéu 23/5/2022, tai Van phong cong ching Nguyér} Thi Kim T2 6ng T
yéu cau ong phai lam giay thura ké c6 xac nhan ¢ phuong dé ban lai dat cho mot



ngudi ndo ¢ Binh Duong. Do ong thiy 6ng thoa thuan ban cho 6ng T cht khong
ban cho ngudi khac va khong co thoa thudn vé viéc 1am tha tuc thira ké nén 6ng
hoi lai 6ng T ¢6 vao phong cong chimg dé chimg nhan ho so chuyén nhuong gitra
ong va ong T hay khong thi 6ng T khong chiu vao phong cong ching dé ky hop
dong chuyén nhuong. Vi vay, viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat gitra hai bén dd khong thuc hién dugc. Dong thoi, khi ra phong cong ching
6ng T khong dan vo t6i lam thu tuc trong khi d6 ong co6 dan vo va nguoi lam
chimg di cung diéu nay thé hién ong hoan toan co6 thién chi khi thuc hién viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho 6ng T.

Viécong T cho rang ong T1 phai dua sd dé ong dua cho cong ching vién
xem xét co phai s that hay s6 gia ddy 1a viéc 6ng T lay cai ¢ dé khong thyc hién
viéc giao dich. Boi trach nhiém xem x¢t va danh gia gidy to that hay gia, co tranh
chap, hay bi ké bién dé dam bao thi hanh 4n, han ché viéc chuyén nhuong thi
trong qué trinh thuc hién cong chimg Hop dong chuyén nhuong Cong chimg vién
da phai co trach nhiém xem xét va xdc nhan viéc nay (theo quy dinh Diéu 17,
Piéu 40, Picu 41 Luat Cong ching), dong thoi ciing 13 trach nhiém cta ngan hang
khi thyc hién viéc giao lai tai san cho khach hang.

Nguyén nhan thuc su din dén viéc ong T khong ky két hop dong vai 6ng T1
1a do 6ng Nguyén Pac Cuong khong thuc hién viéc mua ban voi ong T nita, viéc
nay c6 thé dan dén 6ng T khong di nguodn luc vé tai chinh dé tiép tuc thuc hién
viéc giao két Hop dong, do d6 co thé thdy rd hon khi 6ng T1 vin mudn thuc hién
hop dong nhung 6ng T van khong mudn thuc hién hop déng Nhu vay, viée
khong ky ket hop dong chuyen nhu’O‘ng la do 6ng T khong mubn mua dat nira,
hién nay néu 6ng T mubn mua dat thi 6ng van c6 thién chi ban dat cho ong T,
tham chi s& giam cho 6ng T 300 dén 500 triéu ddng; con dng T khong mudn mua
thi s& mat coc. Do d6, do 46 dé nghi Hoi dong xét xir khong chip nhéan toan bo
yéu cau khai kién cta 6ng T.

[3] Y kién ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Tran T iy L trinh bay: Vao ngay hen lam thu tuc cong ching tai
phong cong ching Nguyen Thi Kim T2, vo chong ba c6 t¢i phong cong chung, do
t6i trudc nén khi chd thay nang qua thi ba ngdi trong xe 0 t0 dé cho cho mat, xe
dau ngay trude cira phong cong chimg. Sau do ba thay 6ng T 1én xe néi 6ng T1
khong c¢6 thién chi nén da khong mua dugc dat va vo chéng di vé. Tién dé dat coc
mua dat nay 1a tién chung cua vo chéng ba, ba hoan toan théng nhat véi yéu cau
khoi kién cua 0ng T ve viée yéu cau 6ng T1, ba X phdi c¢6 nghia vu tra lai toan bd
sO tién dit coc cuia vo chong ba va phat coc véi tong s6 tién 1a 2 ti dong.

3.2. B Tran Thi X trinh bay: Vao ngay hen 1am thi tuc cong ching tai
phong cong chimg Nguyén Thi Kim T2, vo chdng ba ¢ tdi phong cong chimg,
tuy nhién do viéc kinh doanh, mua ban dét 1a ctia 6ng T1, ba chi toi dé ky hoan
thién thu tuc phéap Iy nén khong tham gia vi¢c tranh luan gitra cac bén. Sau khi téi
mdt lac thi hai bén ra vé, khong ky hop déng chuyén nhuong nita. Ba dong y véi
¥ kién cua 6ng T1 vé viéc dé nghi Toa an khong chip nhan yéu cau khai kién cta
ong T.



[4] Y kién nguoi lam chitng:

4.1. Ba Truong Thi P trinh bay: Ba va éng T1, dng S, ong Tam gop tién
mua chung 16 dat dang ¢ tranh chip vé dat coc trén. Khi nhan dit coc, ong T1 ¢6
n6i rd cho 6ng T tinh trang dat dang thé chép tai Ngan hang. Sau khi ky hop déng
dat coc vai ngay thi ong T d6i ¥, dan theo giang hd dén de doa, doa danh ba, bét
ba va dng T1 tra lai tién coc. Ngay 23/5/2022, ba da chuén bj san 300 tri¢u mang
toi phong cong ching phong trudong hop 6ng T khong hd trg vé viée tra tién trude
cho Ngén hang dé lay s6 do ra cong chimg. Tuy nhién viéc chuyen nhuong khong
thuc hién dugc nhu trinh bay ctia 6ng T1. Loi dan t6i hop dong dat coc bi vi pham
ladodng T.

4.2. Ong o Van S trinh bay: Ong va 6ng T1, ba P, 6ng Pinh H gop tién
mua chung dat va dé ong T1 dung tén nhu 6ng T1, ba P da trinh bay. Do lo vé
viée Ong T s¢ khong hd tro tlen dé tra ngan hang khi cong chimg sang tén nén ong
da chuan bi sin 2,7 ti dong tlen mit vi khoan ng cua 6ng T1 1a 2,5 ti dong no goc
chua tinh 13i phat sinh va tién phat tra truéc han. Khi ong dén phong cong chimg
thi cling thdy 6ng T yéu cau 6ng T1 lam thu tyc thira ké viéc cii nhau nay c6 bac
bao vé & phong cong chimg chimg kién. Hai bén c6 néi qua néi lai rdi 6ng T bo
vé nén viéc cong chimg khong thuc hién duoc.

4.3. Ba Nguyén Thi Kim T2 trinh bay: Dbi véi _truong hop tai san dang thé
chap tai ngan hang thi ngan hang hoac nguoi yéu cau coéng chung thuong cung
cap thong tin cho bén cong chimg dé soan sin hop ddng mua bén. Khi bén mua va
ban da thong nhét v4i nhau vé noi dung hop dong, thuc hién viéc tat toan no, ngan
hang s& xuat kho tai san thé chip kém Phiéu yéu cau giai chip thi cong ching s&
cho cac bén ky, hoan thién hop dong cong chung. Ba khong biét 6ng T hay ong
T1 Ia ai nhung cach day vai thang, c6 01 nguoi dan 6ng vao Van phong cong
chtng hoi ba vé viéc khi cong ching chuyén nhuong quyén sir dung dét thi ba co
cam két thira dat nay khong bi tranh chap hay khong. Do trudc khi cong chimg ba
phai tra ctru co s dit lidu cong chimg va cin clr vao dit liéu nay giai quyét hod so
cht khong cam két bat ctr diéu gi vé vi€e tai san c6 tranh chép hay khong tranh
chap. Nghe vay 6ng khach nay cho rang Van phong ba lam thé 14 chua dugc va
noi rang Cong ching trén Binh Duong trude khi ky phai tim hiéu & phu:ong/xa
xem thira dat co tranh chap khong moi ky Vi thu tuc cong chuing ngoai nhiing
quy dinh chung con c6 nhiing quy dinh riéng ctua ting dia phuong cho nén ba
khong tranh luan gi voi 6ng khach nay nira. Sau do ¢6 01 nhém khoang 2-3 nguoi
di vao ndi chuyén voi 6ng khach do vé viéc mua ban tai san dang thé chap tai
Ngan hang A, c6 16n tiéng cdi va am T nén ba moi 02 bén ra ngoai ndi chuyén, ba
khong o ndi dung tranh cai ctua cac bén.

4.4. Ba Nguyén Thi N trinh bay: Khi 6ng T dit coc dé mua dat cia dng T1
c6 t6i tim hiéu vé viéc 6ng T1 thé chap dét tai Ngan hang TMCP A chi nhanh
Viing Tau nén ba biét viéc dit coc va c6 ky vao phan ngudi 1am chimg trong hop
dé)ng dat coc cua ho. Ngan hang TMCP A ludn c6 chinh sach hd tro tot nhét cho
khach hang, do d6 Ngan hang s& hd trg khach hang bang cach soan sin thong tin
giai chip, ho so xuét tai san v4i diéu kién ngay khi Ngan hang trao ho so gdc thi



bén vay phai giao tién. Do do, ¥ klen cua Ong T1 vé viéc c¢6 nho phia Ngén hang
TMCP A hd trg bang cach cung cap thong tin vé thira dat dang thé chap dé Phong
cong chung 1ap san hop d6ng chuyén nhuong quyén sur dung dat va khi lam du
xong thu tuc nay, bén Ong T1 bao lai cho Ngén hang thi phia Ngan hang s& hd trg
bang cach cho an ninh cam Gidy chimg nhan quyén sir dung dat toi phong cong
chtng va 6ng T1 s& tit toan khoan ng & Ngan hang 13 dang.

4.5. Ong Nguyén Birc C trinh bay: Khoang thang 5/2022, 6ng nghe 6ng
T noi co nhan dat coc mua dat cua ong T1 va c6 gui giay dat coc cho 6ng xem.
Ong thay noi dung glay dit coc 16 dat co gia 5 ti ddng nén thoa thuan voi ong T
ban lai cho 6ng 16 dét trén voi gid 5,1 ti ddng. Ngay 23/5/2022, ong toi Van phong
cong chung Nguyen Thi Kim T2, 6ng c6 hdi cong chirng vién vé viée co giay xac
nhan tinh trang dat co tranh chip hay khong, khi 6ng dang trao d6i véi cong
chtng vién thi thay bén 6ng T1 di vao va ngudi dan ong cao to di cung dng T1 la
16n: Sang tén cho thing nao, dua gidy dit coc day”. Phia 6ng T ndi véi 6ng T1:
Anh dua bia d6 cho t6i xem. Ong T1 doi 6ng T dua gidy dit coc trudc thi méi dua
bia d6. Hai bén cii nhau 16n tiéng nén can bo phong cong ching yéu cau hai bén
ra ngoai néi chuyén, khi ra ngoai phia 6ng T va 6ng T1 van tiép tuc cdi nhau vé
viéc mot bén doi xem gidy dit coc, mot bén doi xem bia d6 roi phia 6ng T1 Ién xe
di vé trudc. Do viéc mua ban khong thanh nén ong di vé Binh Duong.

[5] Tai ban dn dan su so tham so 96/2022/DS-ST ngay 16 thang 11 ndm
2022 ciia Toa én nhén déan thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau dd tuyén
Xu:

Chép nhan yéu cau khai kién cta ong Pham Ngoc T:

Budc 6ng Dinh Tién T1, ba Tran Thi X c6 nghia vu trd cho 6ng Pham Ngoc
T ba Tran Thay Loan 2.000.000.000d (Hai ti dong) trong d6 c6 1.000.000.000d
(Mot ti ddng) tién dat coc va 1.000.000.000d (Mot ti dong) tién bdi thudng do vi
pham nghia vu.

Ngoai ra, ban 4n so thAm con tuyén vé nghia vu thi hanh 4n, tién an phi va
quyén khang cdo.

[6] Néi dung khdng cdo:

Ngay 24-11-2022, 6ng DPinh Tién T1 c¢6 don khang cdo toan bd ban an so
tham yéu cau Toa 4n cap phic tham hily ban 4n so tham.

[7] Noi dung khang nghi:

Tai Quyét dinh khang nghi s6 01/KN-VKS-DS ngay 01-12-2022 cta Vién
kiém sat nhan dan thanh phé Viing Tau da quyét dinh: Khang nghi toan bé Ban an
so tham; dé nghi Toa an cap phuc tham xét xtr phtc tham theo hudng stra ban an,
khong chap nhan yéu cau khai kién cua ong Pham Ngoc T vé budc 6ng Pinh Tién
T1, ba Tran Thi X phai tra cho 6ng T s tién 2.000.000.000 dong, trong dé co
1.000.000.000 dong tién dit coc va 1.000.000.000 dong tién phat coc; ong Pinh
Tién T1, ba Tran Thi X khong phai chiu 4n phi dan su so tham.

[7] Tai phién toa phiic tham:



Nguoi khang cao van gitr nguyén yéu cau khang céo.

Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Ba Ria — Viing Tau thay d6i noi
dung khang nghi nhu sau: dé nghi Toa 4n cap phtc tham xét xir phiic tham theo
hudng stra ban an, chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua 6ng Pham Ngoc T
vé budc 6ng Pinh Tién T1 tré lai s6 tién coc dd nhan 1.000.000 dong, khong chap
nhan yéu ciu phat coc, do 16i thudc ca hai bén.

Céac duong su khong thoa thuan dugce véi nhau vé viée giai quyét toan b
vu an.

[8] Kiém sdt vién tham gia phién toa phat biéu ¥ kién cia Vién kiém sat
nhw sau:

V& viéc tuan theo phap luat cua Hoi ddng xét xtr, thu ky va cac duong sy 1a
ding theo quy dinh ctia phap luat.

Vé noi dung khang cdo: Dé nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 2, Diéu 308
BLTTDS sira ban an so tham theo hudng: Chép nhan mot phan khang nghi cta
Vién KSND thanh pho Ving Tau, chap nhan mot phan khang céo cia ong Dinh
Tién T1; theo d6, chip nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viée
budc bi dO’l’l tra cho nguyén don so tién nhan coc 1.000.000.000 dong; khong chap
nhan yéu cau khoi kién budc bi don phai tra s6 tién phat coc 1.000.000.000 dong.

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 va can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Bon khang céo cua dng Dinh Tién T1 va Khang nghi cia Vién Kiém
sat nhan dan thanh phd Viing Tau dam bao dng thu tuc, ndi dung va ngp trong
thot han theo quy dinh tai cac Piéu 272, 273, 279, 280 cua Bo luat td tung dan sy
nén hop 1&. Hoi dong xét xtr phiic tham chap nhan xem xét lai ban 4n so tham theo
trinh tu phac tham.

[1.2] Xét sy vang mat cua duong sy tai phién toa:

Cac duong su vang mit tai phién toa, da dugc Toa an trigu tap hop 1¢ tham
gia phién toa lan thir hai nhung vang mat, khong vi sy ki¢n bat kha khang hay trd
ngai khach quan; c6 don dé nghi xet xtr vang mat; can cu vao Piéu 296 Bo luat
T6 tung dan su, Toa an van tién hanh xét xir vu 4an.

[2] Xét ndi dung khang cdo cua 6ng Dinh Tién T1 va khang nghi cta Vién
truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Viing Tau thi thay:

[2.1] V& noi dung thoa thuan cua Hop dong dit coc ngay 12-4-2022:

Ngay 12 thang 4 ndm 2022, bén ban la 6ng Dinh Tién T1 va bén mua la
ong Pham Ngoc T ky hop dong dat coc dé dam bao cho viéc ky két hop dong



chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 dién tich 618 m? thudc thira dat s6 43, to
ban d6 s6 44, dia chi tai Phuong 12, thanh phé Viing Tau; gia chuyén nhuong dat
1a 5.000.000.000d (nim ty dong). Theo d6, 6ng T dit coc cho 6ng T1 s tién
1.000.000.000 d6ng; thoi han ky hop dong 40 ngay, ké tir ngay 12-4- 2022 dén
ngay 22-5-2022. 'Khi thu tuc cong chimg hop ddng chuyén nhuong hoan tat Ong
T phai giao du s tién con lai cho dng T1. Ngoai ra cac bén con thoa thuan vé diéu
khoan phat coc khi c6 vi pham, cu thé: qua thoi han trén, 0ng T1 khdng ban cho
Ong T thi phai bdi thudng gip 02 1an sb tién ma 6ng T da dit coc cho Ong T1,
téng s tién 2.000.000.000d (Hai ty ddng); nguoc lai 6ng T khdng mua thi mat sb
tién d3 dit coc.

~ Xét thay: Hop dong dat coc ngay 12-4-2022 duoc giao ket gitra ong Pinh
Tién T1 va 6ng Pham Ngoc T la hoan toan tu nguyén, ndi dung thoa thuan khong
trai phap luat va dao duc xa hdi nén c6 gia tri phap 1y.
Sau khi ky hop dong dat coc, 6ng T da dat coc cho 6ng T1 va vo 1a ba Tran
Thi X s6 tién 1.000.000.000d (Mot ty dong).

[2.2] Xet 16i ,dﬁn dén hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat khong
dugc giao két thi thay:

Theo xac nhan cta ca nguyén don va bi don thi: Ngay 22-5-2022 |a ngay
chu nhat, nén cac bén thoa thuan dén ngay 23-5-2022 ra Vin phong cong ching
ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Chiéu ngay 23-5-2022, c4c bén
da c6 mat tai Van phong Cong ching Nguyen Thi Kim T2 dé thuc hién giao két
hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat. Tuy nhién, cac bén da khong ky két
dugc hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat dién tich 618 m? thudc thira dat
s6 43, to ban d6 sb 44, dia chi tai Phuong 12, thanh pho Viing Tau.

Xét 161 cuia cac bén trong viéc khong ky két duoc hop dong chuyén nhuong
tai Van phong cong ching thi thay:

- Ong T cho réng Tai thoi diém cong chung, gidy ching nhan quyén st
dung dit cua 6ng T1 van dang thé chap tai Ngan hang TMCP A, ong T1 khong tt
toan dugc khoan ng, nén khong xudt trinh dugc gidy chumg nhan quyén sir dung
dat nén din dén khong giao két duoc hop dong chuyén nhuong.

- Ong T1 cho rang: Ong T khong c6 thién chi mua dat, vi 6ng Nguyen Dac
Cuong khong ¢6 thién chi mua lai cua 6ng T, nén 6ng T khong du nguon lyc vé
tai chinh. Pong thoi 6ng T yéu cau 6ng T1 phai 1ap tha tuc thira ké trude khi
chuyén nhuong, khi téi Van phong cong chimg khong c¢6 mat ba L (vo caa ong
T).

Ho1 déng x&t xur nhan théy:

Khi ky két hop dong dit coc, 6ng T1 d3 thong tin cho 6ng T biét gidy
chimg nhan quyén st dung dat cua thira dat s6 43, to ban do sb 44, dja chi tai
Phuong 12, thanh phd Viing Tau dang thé chap tai Ngan hang TMCP A. Diéu nay
dd duoc Giam doc Ngan hang TMCP A — Chi nhanh Viing Tau 13 ba Nguyén Thi
N x4c nhan va ky tu cach nguoi lam ching. Theo xac nhan ciia Ngan hang TMCP
A va 6ng Pinh Tién T1 thi ngdy 23-5-2022, khi c4c bén ra Vin phong Cong



ching Nguyén Thi Kim T2, 6ng T1 chua tat toan duoc khoan ng 2.500.000.000
ddéng va Ngan hang chua x6a thé chap va chua giao gidy chimg nhin quyén st
dung dét s6 BP 646865 mang tén Pao Thi Thanh Ha, duoc Chi nhanh Vin phong
Pang ky Dét dai thanh phd Viing Tau xac nhan viéc chuyén nhuong cho ong Pinh
Tién T1 ngay 11-01-2022) cho 6ng T1.

Xét nghia vy thanh toan khoan ng Ngan hang TMCP A thudc vé dng T1, ba
X, khong phai nghia vu cua ong T. Boi 18, giita 6ng T1 va 6ng T khong c6 bat ky
thoa thuan nao vé viéc ong T phai c6 nghia vu tra khoan no ngan hang dé 1ay gidy
ching nhan quyén st dung dét trude khi ra Vin phong cong chung. Piéu nay
ciing dugc 6ng T1 biét 13, the hién qua viéc huy dong tién tir ngudi than dng T1
va nhitng nguoi cung gop vén mua (6ng Do Vin S, ba Truong Thi P, ong Dinh
Hitu Tam) dé san sang dé giai chap quyén st dung dét, cu thé: 6ng Nguyén Vin
Khanh 1a ngudi cho 6ng S vay s6 tién mat 1.400.000.000 dong vao sang ngay 23-
5-2022, 6ng Pinh Cong Thanh con trai cia 6ng T1 da chuan bi sb tién
700.000.000 ddng vao ngay 23-5-2022. Tuy nhién, dng T1 da khong dung toan bo
s tién trén dé tra no cho Ngan hang TMCP A. Do do, co du co so xac dinh: viée
khong tat toan khoan n¢ ngan hang, dé giai chap gidy ching nhan quyen st dung
dat 12 16i thudc vé 6ng T1, ba X. Khang nghi cia Vién kiém sat cho rang: ong T1
rat c6 thién chi ban thé hién qua viéc huy dong tién tir ngudi than dé tra no cho
Ngan hang, dé tir 46 xac dinh 6ng T1, ba X khong co 18i trong viéc xda tai san thé
chép 1a khong co co s.

Xét, ndi dung khang nghi ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh
phd Viing Tau cho rang: Khi ky két hop dong dit coc, Ong T dua ra yéu cau khi
nao ong T1 tién hanh thi tuc tat toan, 1ay bia do dang thé chap (glay ching nhan
quyén st dung dat) thi phai c6 mat ong T, duge Ong T1, ba N dong y dé cho rang
viéc 6ng T1 chua ldy bia do dang thé chip 1a do 6ng T khong c6 mit va xac dinh
16i ctia 6ng T thi thdy: Trong qué trinh giai quyét vu an, 6ng T khong thira nhan
ndi dung nay, dong thoi, tai ndi dung cua Hop dong dit coc ciing khong thé hién
giita 6ng T, 6ng T1 c6 thoa thuan nodi dung ndy. Vién kiém sat chi can cir vao 10
trinh bay tr ba N, khong dugc 6ng T thira nhan, ndi dung cia ban ghi am khong
c6 bat ky thoa thuan nao la phai c6 mat ong T thi méi duge lay bia do ra. Mat
khac, truong hop 6ng T1 tat toan khoan vay dé nhan gidy chu’ng nhén quyén six
dung dat thi Ngéan hang TMCP A ciing phai c6 nghia vu ban giao gidy chimg nhan
quyén st dung dat cho dng T1, ma khong can phai c6 mat ctia 6ng T thi méi giao
bia d6 cho 6ng T1. Do d6, day 1a nhan dinh phién dién, chii quan tir Vién kiém sat
nhan dan thanh phd Ving Tau, khong co6 co so dé xac dinh 6ng T1 khong nhan
duoc gidy chimg nhan quyén sir dung dat 1a 16i do 6ng T.

Mit khac, 6ng T1 khong cung cip duoc chimg cr nao ngoai nhimg 101 khai
cua nguoi lam chung la nhiing nguoi mua chung dat v6i 6ng vé viéc dng T yéu
cau 6ng phai lap thu tuc thira ké dat trude khi chuyén nhuong. Dong thoi phia éng
T1 ciing khong cung cép dugc chimg cir & chimg minh khong c6 su c6 mit cia
ba L tai phong cong ching ciing nhu viéc 6ng T khong chuan bi da dugc tién mua
dat khi dng T1 khong ky chuyén nhugng dat cho 6ng C.
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Pong thoi, theo thoa thuan tai Piéu 3 ctia hop dong dat coc “Khi thu tuc
cong chig hoan tit, bén B phai giao du s tién con lai cho bén A”; tire 1a khi hop
ddng cong ching duoc giao két, 6ng T mdi c¢6 nghia vu giao s tién 4 ty déng cho
6ng T1, ba X. Do d6, dng T1 lay 1y do cho rang 6ng T khong c6 du tai chinh dé
thanh toan tién chuyén nhuong 1a khong c6 can ci.

Theo quy dinh vé& cong ching hop ddng, giao dich tai Diéu 40, 41 Luat
Cong chimg nam 2014 thi: Nguoi yéu cau cong chimg phai nop mot bo hd so,
trong d6 co “Ban sao gidy chitng nhdn quyén sé hitu, quyén sir dung hodc ban
sao gidy to thay thé duwoc phdp ludgt quy dinh doi véi tai san ma phdp ludt quy
dinh phai dang ky quyén sé hitu, quyén sir dung trong truong hop hop dong, giao
dich lién quan d‘en tai san d6”. Tuy nhién, ong T1 da khong cung cap duoc gidy
ching nhan quyen st dung dat cho Vin phong cong ching dé thuc hién viéc ky
két hop dong chuyén nhuong 13 nguyén nhan dan dén cac bén khong ky duoc giao
dich chuyén nhuong.

Viéc xéac dinh ai vé trude, ai vé sau tai Van phong cong ching khong phai
la nguyén nhan dan dén giao dich chuyén nhuong khong duoc cac bén ky ket.

Nhu vay, c6 du co s& dé xac dinh: ngay 23-5-2022, cac bén khong ky dugc
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i véi dién tich 618 m? thudc thira
dat so 43, to ban d6 sb 44, dia chi tai Phuong 12, thanh phé Viing Tau l1a do Gidy
ching nhan quyén st dung dat dang bi thé chap tai Ngan hang TMCP A; ong T1
chua tat toan, giai chéap; do d6, 16i hoan toan thudc vé bén nhén dat coc la ong T1,
ba X; khong co 16i ctia bén dat coc 1a dng T, ba L. Toa 4n cap so tham di xéac dinh
16i thudc vé ong T1, ba X va can cur vao Piéu 4 cua hop dong dit coc dé budc Ong
T1, ba X phai hoan tra tién coc va phat coc voi tong sd tién 1a 2.000.000.000 dong
1a hoan toan phu hop. Tuy nhién, Toa an cap so tham ap dung Diéu 358 Bo luat
Dan sy 2015 quy dinh trach nhiém do khong thyc hién hodc khong duoc thyc hién
mot cong viée de quyét dinh 13 khong dung; boi 18, cac bén dang tranh chap hop
ddng dat coc can ap dung Diéu 328 B¢ luat Dan sy 2015 dé giai quyét. Sai sot nay
khong lam anh huong dén quyén va lgi ich hop phap cua cac duong su, Toa an
cap so tham can it kinh nghiém.

, Tur nhitng phan tich va nhan dinh trén, Ho1 déng xét xir phuc tham khong
chap nhéan ndi dung khang cao cua 6ng T1 va ndi dung Khang nghi cia Vién
truong Vién ki€m sat nhan dan thanh ph6é Viing Tau.

[3] V& an phi:

- [3.1] An phi dan su so tham: Do yéu cau khoi kién ctia nguyén don dugc
chap nhan nén cap so tham tuyén bi don - 6ng T1, ba X phai chiu la 72.000.0004
(Bay muoi hai tri¢u dong) 1a phu hop.

[3.2] An phi dan sy phic thim: Do khong chép nhén yéu cau khang cdo nén
ong Binh Tién T1 phai chiu 1a 300.000 dong.

Vi cac 1€ trén,
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QUYET PINH:

1. Can ¢t vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung Dan su,

Khong chap nhan yéu cau khang cao cua 6ng Dinh Tién T1 va khong chap
nhén khang nghi ctua Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ving Tau;
gilt nguyén ban 4n dén sy so thdm so 96/2022/DS-ST ngay 16-11-2022 cta Toa
an nhan dan thanh ph6 Viing Tau.

2. Ap dung: Piéu 328 B¢ luat Dan sy 2015; Bidu 26, 29 Nghi quyet

326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hoi vé
an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén x1r:

1. Chﬁp nhan yéu cau khéi kién cua ong Pham Ngoc T:

Budc 6ng Dinh Tiég Tl‘, ba Tran Thi X c6 nghia vu tra gho ong Pham Ngoc
T, ba Tran Thuy L sc} tién ‘ 2.000.000.0004 (Hai ti dong), trong do gé
1.‘000.000.0006 (Mot ti dong) tien dat coc va 1.000.000.000d (Mot ti dong) ti€n
boi thuong.

K& tir ngay ¢6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi dugc thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién lai cua so tien con phai thi hanh an theo muc lai suat qui dinh
tai khoan 2 DBiéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

2. Vé an phi dan sy c6 gia ngach:

2.1. Ong Dinh Tién T1, ba Tran Thi X phai chiu 72.000.000d (Bay muoi
hai triéu dong).

2.2. Hoan lai s tién 36.000.000d (Ba muoi sau triéu dong) 6ng Pham Ngoc
T dé nop theo bién lai thu tién tam tmg an phi s6 0002591 ngay 10/6/2022 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy thanh pho Viing Tau.

2.3. An phi dan su phtc tham:

Ong Pinh Tién T1 phai nop 300.000 dong; nhung dugc khau trir vao tién
tam ung an phi 300.000 dong da nop theo bién lai thu s6 0003532 cua Chi cyc Thi
hanh an dan sy thanh pho Viing Tau lap ngay 24-11-2022. Ong T1 da ndp xong.

3. Trudong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan sy c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi
hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh an dan sy; thoi hi¢u Thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Dicu 30 Luat thi hanh 4n dan sy.

4. Ban an phtic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhdn:



- VKSND tinh BR-VT;
- TAND thanh ph Viing Tau;

- Chi cuc THADS Tp. Viing Tau;

- Cac duong su;
- Luu.
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