TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THUAN AN Poc lap — Tw do — Hanh phc
TINH BINH DUONG

Ban an sb: 64/2024/DS-ST
Ngay: 12 - 7 - 2024

V/v tranh chap hop dong dit
coc.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO THUAN AN, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Héi dong xét xi se’ thdm gom co:

Tham phan - Chui tea phién toa: Ong Thiéu Vian Két Em

Cac Hgi tham nhan dan:

1. Ba Pham Thi Thu Yén;

2. Ba Tran Ngoc Phuong.

- Thuw ky phién toa: Ba Doan Pham Thanh Trang —1a Thu ky Toa an nhén dan
thanh pho Thuan An, tinh Binh Duong.

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan thanh phé Thugn An, tink Binh Diwong
tham gia phién toa: Ba Nguyén Thi Trang - Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 7 nam 2024, tai try 56 Toa &n nhan dan thanh ph6 Thuan An
xét xur so tham cong khai vu an dan sy thu ly so: 29/2024/TLST-DS ngay 15 thang 01
nam 2024 ve vigc: “Tranh chap hop dong dat coc” theo Quyet dinh dua vy an ra xet
Xir $6: 58/2024/QDXXST-DS ngay 20 thang 5 nam 2024, quyét dinh hoén phién toa
50 30/2024/QDST-DS ngay 14/6/2024, gita:

Nguyén don: Ong Chu Thanh S, sinh nam 1984; noi cu tra: Khu 4, thi tran K,
huyén T, tinh Thanh Hoa.

'Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong L& Viét H, sinh nim 1977; dia
chi: S6 535 Dai 19 B, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong. C6 don yéu cau xét
XU vang mat.

Bi don: Ba HO Kim N, sinh ndm 1976; dia chi: S6 9/1 khu phd A, phuong B,
thanh pho T, tinh Binh Duong. Vang mat

Nguoi ¢ quyen loi, nghia vu lién quan:
1. Ong Hoang Duy B, sinh nam 1985; dia chi: Sé 81/92E N, Phuong 17, quan
B, Thanh pho H6 Chi Minh. C6 don yéu cau xet xir vang mat.

2. Ngan hang TMCP D; dia chi: S6 198 T, phuong L, quan H, Thanh phd Ha
Noi. Ngudi dai dién hop phap: Ba Lam Thi Thuy V — Nhan vién cao cap tb tung mién
nam cua Ngan hang TMCP P : C6 don yéu cau xét xtr vang mit.

NQI DUNG VU AN:



* Theo don khéi kién, céc loi khai trong qua trinh té tung, nguwroi dai dién hop
phap cia nguyén don trinh bay:

Ngay 11/7/2023, 6ng Chu Thanh S c6 ky Hop dong dat coc tién chuyen
nhuong quyén s dung dat va tai san gan lién véi dat véi Ba H6 Kim N dé nhan
chuyén nhuong quyen st dung dat dbi voi dién tich 3.143,2m?, thuoc thira dat sb
1217, t& ban d6 56 83, toa lac tai phuong B, thanh phd T, tinh Binh Duong theo Glay
chang nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
s6 DB 774165 duoc S¢ Tai nguyén va méi truong tinh Binh Duong cip ngay
18/10/2021 cho Ba H6 Kim N. Theo Hop dong dit coc hai bén thoa thuan, ong Chu
Thanh S dit coc s tién 4.974.000.000dong, tong gia tri chuyén nhuong la
35.000.000. OOOdong Do Ba H6 Kim N dang thé chap glay ching nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sé DB 774165 cho hgan
hang nén hai bén thoa thuan cham nhat 12 thoi han 03 thang ké tir ngay ky hop dong
dat coc Ba H6 Kim N phai co trach nhi¢m tra ng cho ngan hang, nhan lai gidy chang
nhan quyén st dung dat, dang ky xo6a thé chap va ky hop dong chuyén nhuong véi
6ng Chu Thanh S. Sau khi ky hop dong dat coc dng Chu Thanh S da dat coc cho Ba
Ho Kim N sb tién 4.974.000.000d6ng.

Hét thoi han thoa thuan 03 thang ké tir ngay ky hop dong dit coc Ba HO Kim
N khong tra tién cho ngan hang dé xo6a thé chap, ky hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat. Mic di 6ng Chu Thanh S da nhiéu lan lién hé véi Ba H6 Kim N nhung
van khong thuc hién theo thoa thuan hai bén da ky. Mat khac, ngay 15/12/2023 Ba
Ho Kim N tiép tuc ky hop ddng dit coc vai 6ng Hoang Duy B va nhan sé tién coc
500.000.000d6ng muc dich dé chuyén nhugng phan dat trén.

Nhan thay Ba H6 Kim N di xam pham truc tiép dén quyén va loi ich hop phap
cua ong Chu Thanh S. Do do, dng Chu Thanh S da lam don khei kién yéu cau Toa
&n nhan dan thanh phd Thuan An giai quyet Buoc Ba Ho Kim N phai tra s6 tién coc
da nhan 4.974.000. OOOdong va tién phat coc khoan tien twong duong la
4.974.000.000d6ng. Téng sb tién 6ng Chu Thanh S yéu cau Ba H6 Kim N phai tra 12
9.948.000.000d6ng.

* Poi véi bi don Ba Ho Kim N: Ba N da dugc Toa an tong dat, niém yét hop
18 thong béo thu ly vy an, cac théng bao cong khai chitng ct va hoa giai, quyét dinh
dua vu &n ra xét xir, quyét dinh hoan phién toa nhung ba N khong dén Toa va ciing
khéng gui van ban trinh bay y kién trudc yéu cau khai kién cua nguyén don; khong
cung cap tai liéu, chizng ¢t nao.

* Nguwoi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan 6ng Hoang Duy B trinh bay: Ong
Hoang Duy B va Ba Ho Kim N ¢6 ky hop dong dit coc véi muc dich chuyén nhwong
quyén str dung dat doi véi dién tich 3.143,2m? , thudc thira dat s6 1217, to ban do sb
83, toa lac tai phuong B, thanh phé T, tinh Binh Duong theo Giay chirng nhan quyén
sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 DB 774165 dugc
S¢ Tai nguyén va méi truong tinh Binh Duong cip ngay 18/10/2021 cho Ba H6 Kim
N. Sau khi ky hop dong dit coc, dng B da dat coc cho ba N s6 tién 500.000.000d0ng.
Qua trinh thuc hién hop dong do qua thoi han 30 ngay ké tur ngay ky hop dong dat
cocnéndng B vaba N théng nhat cham dut hop dong dat coc. Ong B da nhan lai du
s tién coc va khong co yéu cau gi khac. Ong B dé nghi Toa an giai quyét vang mat
éng trong cac giai doan t6 tung.



* Nguoi cO quyén lgi va nghia vu lién quan Ngdn hang TMCP B trinh bay:
Ngéan hang TMCP D (SeABank) va Ba H6 Kim N ¢6 ky Hop dong vay tirng lan sé
REF2213300218/HDTD/HM9-HKN ngay 20/5/2022 véi ndi dung chinh nhu sau: S6
tién vay: 23.900.000.000d0ng; Muc dich vay: Vay mua bat dong san.

Tai san bao dam cua khoan vay la: Quyén st dung dat va tai san gan lién voi
dat tai thira dat s6 1217, to ban d6 s 83, toa lac tai phuong B, thanh phd T, tinh Binh
Duong theo Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat sé DB 774165 dugc S¢ Tai nguyén va moi trudng tinh Binh Duong
cap ngay 18/10/2021 cho Ba H6 Kim N theo Hop dong thé chap Quyén st dung dat
sé REF2213300218/HDTC/HM9-HKN ngay 20/5/2022, duoc cOng chimg va ding
ky giao dich bao dam theo quy dinh caa phap luat. Qué trinh thuc hién hop dong vay
vén, Ba Ho Kim N da vi pham nghia vy thanh toan, khoan vay da bi qua han.

Viéc gitra 6ng Chu Thanh S va Ba H6 Kim N c6 thoa thuan dat coc Ngan hang
TMCP D (SeABank) khong duoc biét. Ngan hang TMCP D (SeABank) da khoi kign
ba N trong mot vy an khac va khong ¢ yéu cau doc lap trong vu an nay. Ngan hang
TMCP P (SeABank) dé nghi Toa an giai quyét vang mit trong cac giai doan té tung.

* Y kién cua Kiém sat vién tham gia phién toa:

+ V& viéc tuan theo phap luat cia Tham phén, Hoi dong xét xir va Thu ky Toa
an: Tham phan dugc phan cong thu ly, giai quyét vu an da thuc hién dang, dy du cac
quy dinh tai Diéu 203 cua Bo luat t tung dan sy nam 2015. Tai phién toa, Hoi dong
xét xtr, Thu ky phién toa di tuan thu dung cac quy dinh cia Bo luat T tung dan sy
vé xét Xt so tham.

+ Ve viéc chap hanh phap luat cia nguoi tham gia to tung: Nguyén don va
nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan da thuc hién diing quyén va nghia vy ciia minh
theo cac Piéu 70,71, 72, 73 cua Bo luat t6 tung dan s nim 2015. Bj don chua chap
hanh ding cac quy dinh tai cac Diéu 70, 72, 227 va Diéu 228 cia Bo luat T6 tung dan
su.

+Y kién vé viéc giai quyét vu an: Theo hop ddng dit coc dé ngay 17/3/2023
hai bén c6 thoa thuan “ do s6 nim trong ngin hang nén hai bén s& hd tro rit s6. Néu
bén ban khong rut s6 ban giao cong chirng thi bén mua s& tat toan vao ngan hang dé
rt s6 bén ban s& ky cong chimg”. Nhur véy, khi ky hop dong dit coc ca hai bén déu
biét GCN QSDD dang thé chap tai ngan hang va thoa thuan cung nhau giai chap. Tuy
nhién, sau d6 ca hai bén khong thuc hién duoc viéc giai chap dé ky hop dong chuyen
nhuong nén 15i dan dén hop dong khong thyc hién duoc 1a 15i caa hai bén nén dé nghi
Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan yéu cau khai kién caa nguyén don vé viéc budc
bi don tra lai s6 tién dat coc 4.974.000.000d6ng va khong chap nhan yéu cau phat coc
sb tién phat vi pham 4.974.000.000d6ng.

+ Nhitng yéu cau, kién nghi dé khic phuc vi pham vé t6 tung: Khong co.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Cin cir vao cac tai liéu, chirng cir da duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa va nhirng tinh tiét cua vu an, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung:



[1.1] Vé quan hé phap luat tranh chap Nguyén don 6ng Chu Thanh S khéi
kién yéu cau Toa &n giai quyét buoc Ba H6 Kim N phai tra lai cho ong Chu Thanh S
s tién coc theo thoa thuan trong hop ddng dit coc, nén day 1a vu an “Tranh chap hop
dong dit coc” theo quy dinh tai Piéu 328 ciia Bo luat Dan sy nam 2015.

[1.2] Vé tham quyén: Bi don, Ba H6 Kim N c6 dia chi cu tru tai: S6 9/1 khu
phd Binh Qudi A, phuong B, thanh phd T, tinh Binh Duong va dbi twong tranh Chap
lién quan dén thira dat s6 1217, to ban dd s6 83, toa lac tai phuong B, thanh phd T,
tinh Binh Dwong nén cin ctr vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1
Diéu 39 cua Bo luat T tung dan sy ndm 2015 thi vy an thudc tham quyén cua Toa
&an nhan dan thanh phé Thuan An, tinh Binh Duong.

[1.3] Vé thu tyc t6 ‘tung: Nguyén don, nhitng ngudi ¢6 quyen loi, nghia vu lién
quan c6 don xin xét xir Vang mat. Di voi bi don Toa an da tong dat hop 1€ théng bao
thu Iy vu &n; thdng bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, céng khai ching
ctr va hoa giai; Quyét dinh dua vu an ra xét xa; Quyét dinh hodn phién toa nhung bi
don van vang mat khong co 1y do. Do d6, Toa an tién hanh xét xir vang mit cac duong
su theo quy dinh tai Dicu 227, 228 va Piéu 238 Bo luat T6 tung dan su.

[2] Vé yéu cau khai kién cua nguyén don:

[2.1] V& noi dung thoa thuan dit coc Chuyen nhuong quyen su dung dat:
Nguyén don 6ng Chu Thanh S trinh bay c6 ky “Hop ddng dit coc tién Chuyen nhuong
quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat” vao ngay 11/7/2023 dé chuyén nhuong
dién tich dat di¢n tich 3.143,2m2, thuoc thira dat sb 1217, to ban d6 s6 83, toa lac tai
phuong B, thanh phé T, tinh Binh Duong ; Sau khi giao két hop dong, 6ng Chu Thanh
S d4 dat coc cho Ba Ho6 Kim N sé tién 4.974.000.000d0ng. Hai bén thoa thuan trong
thoi han 90 ngay ke tir ngay ky hop dong dat coc hai bén sé ra phong cbng chang ky
hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung hét thoi gian thoa
thuan, ba N khéng thuc hién ding theo thoa thuan dat coc nén 6ng Son khai kién yéu
cau tra coc va boi thuong 01 khoan tién twong dwong tién coc ma ba N di nhan.

[2.2] Xét 15i dan den vi pham thoa thuén: Tai thoi diém ky hop dong dat coc
thi Glay chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
V6i dat s6 DB 774165 duoc S¢ Tai nguyén va moi trudng tinh Binh Duong cap ngay
18/10/2021 cho Ba Ho Kim N dang thé chap cho ngan hang nén hai bén thoa thuan
Ba Ho Kim N phai co trach nhiém tra ng cho ngan hang, nhan lai gidy chuang nhan
quyén sir dung dat, ding ky xoa thé Chap va ky hop ddng Chuyen nhuogng trong thoi
han 03 thang. Ong Chu Thanh S da nhiéu lan lién hé ba N dé thuc hién hop dong
nhung ba N van khong thuc hién theo thoa thuan. Hét thoi han thoa thuan, Ba Ho6
Kim N khong thuc hién nghia vu thanh toan tién cho ngan hang dé ky hop ddng
Chuyen nhuong quyen sir dung dat. Theo Ngén hang TMCP D ¢4 vén ban trinh bay
y kién thé hién Ba Ho Kim N dang thé chap bang quyén sir dung dat ddi véi thira dat
s6 1217, to ban do sb 83, toa lac tai phuong B, thanh phd T, tinh Binh Duong tai
Ngéan hang TMCP D . Xét thiy, 15i trinh bay ctia nguyén don va tai liéu, ching ct ¢6
trong ho so vu an xéc dinh I5i dan dén khang thuc hién duoc viéc ky hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat 12 hoan toan do bi don vi pham nghia vu theo théa thuan
tai Diéu 3 hop ddng dat coc.

[2.3] Mét khac, dang trong thoi gian t6n tai hop dong dat coc véi 6ng Son
khi chua thuc hién xong thi dén ngay 15/12/2023 ba N lai tiép tuc nhan coc cua
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6ng Hoang Duy B s tién 500.000.000d6ng dé chuyén nhugng chinh phan dét nay
nén ba N la ngudi co 16i dan dén hgp dong khong thuc hién dugc.

[2.4] Dol véi yéu Cau Cua nguyén don vé viéc yéu Cau Toa &n budc Ba H6 Kim
N phai tra s tién gdc 1a s tién 4.974.000.000d0ng va tién phat vi pham hop ddng la
sb tién 4.974.000.000d0ng. Hoi ddng xét xur xét thay 16i khdng thuc hién duoc thoa
thuan 1a do Ba H6 Kim N nén chap nhan y&u cau caa nguyén don dng Chu Thanh S.

[3] Tt nhitng phan tich trén, Hoi ddng xét xir xét thay yéu cau khai kién cua
nguyén don la c6 can ctr nén chap nhan yéu cau khai kién.

[4] Vé quan diém cua dai dién Vién kiém séat: Pai dién Vién kiém sat cho rang
tai hop dong dat coc dé ngay 17/3/2023 hai bén c6 thoa thuan “ do s6 nam trong ngan
hang nén hai bén s& hd tro rat s6. Néu bén ban khong rit s6 ban giao cong chitng thi
bén mua s& tat toan vao ngan hang dé rit s6 bén ban s& ky cong chimg”, viéc khdng
thuc hién duoc hop dong 1a 16i cua hai bén nén khéng chap nhan yéu cau phat coc
ctia nguyén don ma chi chap nhan tra lai tién coc 1a khong phi hop. Miac di tai hop
ddng c6 thoa thuan “néu bén ban khéng rit s6 ban giao cong ching thi bén mua sé
tat toan vao ngan hang dé rt s6 bén ban s& ky cong chiing”. Viéc tat toan tai ngan
hang phai do nguyén don thuc hién hoic ¢ sy phdi hop cua ca hai bén mai thuc hién
duoc nhung bi don di khong hop tac véi nguyén don dé thuc hién ma lai tiép tuc
nhan coc cua 6ng Hoang Duy B la da vi pham thoa thuan véi nguyén don nén dai
dién Vién kiém sat cho rang c6 15i ciia nguyén don va khong chap nhan phat coc 1a
khong phu hop.

[5] Trong qua trinh gidi quyét vu an, Toa an da thong bao cho ba N vé noi
dung yéu cau Cua 6ng Son, cac thong bao va triéu tap dé hoa gial, giai quyet vu an
nhung ba N van khong dén Toa an lam viéc va cting khong c6 bat ky y klen nao doi
Vi yéu cau khai kién ciia ong Son coi nhu Ba HO Kim N tu tude bo quyén caa minh.

6] Vé &n phi dan su so tham: Bi don phai ndp theo quy dinh tai Diéu 147 Bo
luat to tung dan sy; Dicu 48 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ciia Uy ban Thudong vu Quéoc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan
ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an.
Vi céac lé trén,
QUYET PINH:
Can ctr vao:
- Cac Dicu 26, biéu 35, Diéu 39, Diéu 147, Diu 238, Diéu 266, Diéu 271 va
bieu 273 B luat To tung dan sy nam 2015;
- Cac bicu 116, bicu 117, bicu 118, bicu 119, bicu 120, Dicu 328; Diéu 423,
biéu 428 cua B luat dan sy nam 2015;

- Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong
vu Quoc quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va Ié
phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan toan b yéu cau khai kién ciia nguyén don 6ng Chu Thanh S vé
viéc “Tranh chap hop dong dat coc” doi véi bi don Ba H6 Kim N.
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Buoc bi don Ba H6 Kim N phai tra cho 6ng Chu Thanh S s tién la
9.948.000.000d6ng (chin ty chin trim bon muoi tam triéu dong). Trong d6 sb tién dat
coc 12 4.974.000.000ddng (bén ty chin trim bay muoi bbn triéu dong) va sb tién phat
coc 12 4.974.000.000d6ng (bdn ty chin traim bay muoi bon triéu dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén thi hanh an con phai chiu
khoan tién I3i cua so tién con phai thi hanh an theo mirc 14i suat quy dinh tai Khoan
2 Piéu 468 ctia Bo luat Dan sy 2015.

2. V& &n phi dan su so tham:

- Ba HO Kim N phai nop s6 tién 117.948.000d6ng (Mot tram mudi bay trigu
chin tram bon muoi tam dong) an phi dan su so tham.

- Hoan tra cho 6ng Chu Thanh S s tién tam tng 4n phi da nop la
56.787.000d6ng (ndm muoi sau triéu bay trim tdm muoi bay déng) theo bién lai thu
s6 0001114 ngay 08/01/2024 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phé Thuan An,
tinh Binh Duong.

Nguyén don, bi don, nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan duoc quyen khang
cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir nhan dugc ban an hoic dugc niém yét, tong
dat hop I¢.

Trudng hop quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2, Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, ty nguyén thi hanh an hoic bj
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh &n
dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh
an dan su./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh pho Thuan An;
- Chi cuc THADS thanh phé
Thuan An;
- Cac duong su;
- Luu: VT, HS.
Thiéu Vin Két Em



