TOAANNHANDAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN LIEN CHIEU - TP PA NANG Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 19/2021/DS-ST
Ngay: 25-6-2021
Ve viéc “tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN LIEN CHIEU, THANH PHO PA NANG

- Thanh phan Hgi dang xét xi se tham gém co:

Tham phén - Chui tog phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Trinh

Céac Hgi tham nhan dan: Ba Nguyén Thi Thanh Binh

Ong Nguyén Cong Chi

- Thar ky phién toa: Ba Pham Thai Tram Anh - Thu ky Toa an nhan dan quan
Lién Chiéu, thanh phd Pa Ning.

- Pgi dign Vign kiém sat nhan dan qudn Lién Chiéu, TP Pa Nang tham gia
phién toa: Ong V6 Quang Tién — Kiém sat vién.

Trong ngay 25 thang 6 nam 2021, tai tru s& Toa &n nhan dan quan Lién Chiéu,
thanh phd Ba Nang xét xir so tham cong khai vu an thy ly sé: 15/2021/TLST-DS ngay
27 thang 01 nam 2021 vé “tranh chdp hop dong ddt coc” theo Quyét dinh dua vu &n
ra xét xtr s 40/2021/QDXXST-HNGD ngay 26 thang 5 nam 2021 giira cac duong suy:

- Nguyén don: Ba Nguyén Tran Thién D — sinh nim 1992; noi PKHKTT:
290D/14/5D duong D, phuong A, quan B, TP. Ho Chi Minh; dia chi lién hé: S6 10
duong B, phuong H, quan L, TP. Pa Nang.

Pai dién theo ay quyén: Ba Tran Thi Diéu T — sinh nim 1966; tra tai: S6 10
duong B, phuong H, quan L, TP. Pa Ning (Theo Gidy uy quyén c6 chitng nhan cua
Van phong cong chirng Hngay 21.6.2021). Co mat.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phép cua ba Nguyén Tran Thién D: Ong
Nguyén Anh T1 — Luat su Van phong luat su D, doan luat su thanh phd Pa Nang. C6
mat.

- Bj don: Ba Mai Thi C — sinh ndm 1970; dia chi: T6 12 (duwong X), phuong N,
quan L, TP. Ba Nang. C6 mit.

- Nguroi ¢6 quyeén loi nghia vu lién quan: Ngan hang TMCP K;
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Dia chi: S6 191 phé B, phuong L, quan H, TP Ha Noi.

Nguoi dai dién theo ty quyen: Ong Kiéu Tan Th— Cén bo xu Iy ng (Theo Quyét
dinh cua Chu tich héi dong q‘uén’trj Ngéan hang TMCP K so6 1219/2017/Qb-HDBQT
ngay 27.9.2017, Giay uy quyen s6 125-03/2021/GUQ MT-TCB ngay 10.3.2021). C6
mat.

Dia chi: S6 136 duong T, quan C, TP Pa Nang.

- Nguwoi lam chung:

+ Ong Nguyén Thanh L — sinh ndm 1968; tr tai: T6 26 (dudng G, phuong M,
quan L, TP Ba Nang). C6 mat.

+ Ba Tran Thj Digu T — sinh ndm 1966; tr tai: S6 10 duong b, phuong H, quan
L, TP. ba Nang. C6 mat.

+0ng Huynh N — sinh nam 1991; tra tai: $6 12 duong C, phuong H, quan L,
TP. ba Nang. Vang mat.

+ Ong Phar~n Vén,Thl - sinh nam 1989; trh tai: S6 139 duong V, phuong X,
quan E, TP. ba Nang. Vang mat.

+ éng Nguyén Van C1 — sinh nam 1967, tra tai: 76/9 duong T, phuong A, quan
E, TP ba Nang. Vang mat.

+ Ba ~Pham Thi Tuyét A —sinh nam 1973; tra tai: 76/9 duong T, phuong A, quan
E, TP Ba Nang. C6 mat.

+ Ong Mai Anh T2 — sinh ndm 2001; trii tai: T6 12 (dwong X), phuong N, quan
L, TP. ba Nang. C6 mat.

+ Ba Nguyén Mai H —sinh ndm 1990; tra tai: T6 12 (duong X), phuong N, quan
L, TP. ba Nang. Vang mat.

+ Ong Lé Dai Th2 —sinh ndm 1992; tri tai: S6 31 duong M, to 149, phuong M,
quan L, TP ba Nang. Vang mat.

NOQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, qua trinh tham gia toé tung va tai phién toa, nguyén
don 13 ba Nguyén Tran Thién D (dai dién theo iy quyeén tai phién toa la ba Tran
Thi Diéu T) trinh bay:

Théng qua 6ng Nguyén Thanh L, ba Nguyén Tran Thién D biét dugc ba Mai
Thi C mudn ban nha nghi tai 16 33-B1.8 KDC Quang Thanh 3B, phuong B, quan L,
thanh phé Pa Ning. Vao ngay 25.8.2020, tai nha ba C, ba D va ba C c6 ky Hop ddng
dit coc thoa thuan noi dung ba C béan cho ba D thira dat s6 216, to ban d6 s6 84 (nha
nghi 04 tang), dia chi 16 33-B1.8 KDC Quang Thanh 3B, phuong B, quan L, thanh phd
Pa Ning véi gia 4.600.000.000 dong (Bon ty sau traim ngan dong), dit coc trudc sb
tién 800.000.000 dong, sé tién con lai 1a 3.800.000.000 dong. Ngay sau khi ky hop
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ddng thi ba D giao ba C s tién coc 800.000.0000 dong (giao ngay 25.8.2020). Thuc
té khi ky két hop dong ba C yéu cau ba D dit coc 1.000.000.000 dong nhung do chua
c6 tién nén tai hop dong ngay 25.8.2020 hai bén chi thoa thuan giao 800.000.000 ddng
tién coc va ghi thém vao mat sau hop ddng noi dung thoa thuan tir ngay 25-29.8.2020
ba D dwa thém 200.000.000 ddng. Sau dé, vao ngay 29.8.2020, ba D tiép tuc giao thém
s tién coc 13 200.000.000 ddng. Nhu vay tong sb tién dit coc ba D d3 giao cho ba C
la 1.000.000.000 dong (Mot ty dong). Ba D c6 biét nha nghi dang dugc thé chép tai
Ngén hang TMCP K.

Hop ddng dit coc c6 quy dinh trong vong 90 ngay (tr ngay 25.8.2020 dén ngay
25.11.2020) hai bén lam thu tuc cdng chiing, chuyén nhuong tai co quan c6 tham
quyén, khi thu tuc cong chiztng hoan tat ba D phai giao du sé tién con lai. Qua thoi han
thoa thuan trén, néu ba C khong ban cho ba D theo cam két thi ban C phai boi thuong
cho ba D gap ddi s6 tién ba D di dit coc, nguoc lai néu ba D khong tién hanh mua thi
phai chiu mat sé tién da dat coc trén. Tuy nhién, dén hét thoi han néu trén ba C van
khong thuc hién nghia vy nhu d thoéa thuan. Sau d6, ba C dé nghi gia han va ghi thém
VAo mit sau caa hop dong dit coc 12 hen trong vong 30 ngay, dén ngay 01.01.2021 ra
cdng chtng tai phong cong chang H (dia chi: S6 654 Buong Th). Sau thoi gian gia han
30 ngay, ba C tiép tuc vi pham hop dong, khong thue hién cong ching hop dong chuyén
nhuong, khong cé thién chi muén ban nha, dat cho ba D, cu thé: Ngay 04.01.2021 ba
D doi ba C & phong cong chiing H, khi khong thay ba C dén thi c6 dién thoai nhung
ba C khong bat may, dén nha nha tim thi chi gap con ba C va néi khdng c6 me ¢ nha.
Tiép do, ngay 05.01.2021 ba D va ba C cb gap nhau tai quan ca phé Sen trén duong C thi
ba C noi Van chua thé cong chang hop dong vi chua hoan thanh viéc cap doi glay chung
nhan quyén sir dung dat. Nhan thay ba C nhiéu Ian vi pham thoi gian dd cam két, khong
c6 thién chi trong viéc thuc hién hop dong nén ba D khoi kién, yéu cau Toa an giai quyét
tranh chap. Trong thoi gian Toa an dang giai quyét tranh chap thi ba C lién hé véi Ngan
hang TMCP K rit gidy chiang nhan dang thé chap tai Ngan hang va cong chang hop dong
chuyén nhuong nha dét néi trén tai Van phong cong chiing Y cho nguoi khéc.

Do d6, ba Nguyén Tran Thién D khai kién, yéu cau budc ba Mai Thi C tra cho
ba Nguyén Tran Thién D s6 tién 2.000.000.000 déng (Hai ty dong); trong d6
1.000.000.000 dong (Mét ty dong) tién coc va 1.000.000.000 ddng (Mot ty dong) tién
phat coc do vi pham hop dong dit coc.

Quaé trinh tham gia té tung va tai phién tda, ngudi bao vé quyén 1a lgi ich
hop phap cho nguyén don ba Nguyé&n Tran Thién D 14 dng Nguyén Anh T1 - Luét
s Van phong luat sw D trinh bay:

Théng nhat véi 10i trinh bay cua nguyén don 1a ba Nguyén Tran Thién D (dai
dién theo ay quyén tai phién tda 12 ba Tran Thi Diéu T), dé nghi Toa an chap nhan toan
bo yéu cau khai kién cua ba Nguyén Tran Thién D, budc ba Mai Thi C tra cho ba
Nguyén Tran Thién D sb tién 2.000.000.000 déng (Hai ty dong); trong d6
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1.000.000.000 dong (Mét ty dong) tién coc va 1.000.000.000 ddng (Mot ty dong) tién
phat coc do vi pham hop dong dit coc.

Quaé trinh tham gia té tung va tai phién toa, bi don 1a ba Mai Thi C trinh
bay:

Ba C xé4c nhan c6 d6ng y ban cho ba Nguyén Tran Thién D 01 nha nghi 04 tang
& tai 16 33-B1.8 KDC Quang Thanh 3B, phuong B, quan L, thanh phd Da Ning nén
vao ngdy 25/8/2020 hai bén da tién hanh ky két hop dong dit coc. Theo hop dong dat
coc thi hai bén thoa thuan chuyén nhuong nha dat véi gia 4.600.000. 000 dong (bon ty
sau tram ngan dong) dit coc trugc s6 tién 800.000.000 ddng, sb tién Con lai la
3.800.000.000 ddng. Ngay sau khi ky hop dong thi ba D giao ba C sb tién coc
800.000.0000 ddng (giao ngay 25.8.2020). Thuc té ba C mudn ba D dit coc
1.000.000.000 ddng nhung ba D chua c6 tién nén tai Hop dong ngay 25.8.2020 hai bén
chi thoa thuan giao 800.000.000 dong tién coc, sau d6 theo nguyén vong cua ba C thi
ba D tiép tuc giao thém s tién coc 1a 200.000.000 ddng (giao trong thang 8.2020, con
cu thé ngay nao ba C khdng nhg rd). Ba C xac nhan di nhan du sé tién dat coc la
1.000.000.000 dong (Mot ty dong). Diéu 3 cua Hop dong hai bén da thoa thuan trong
vong 90 ngay (tir ngay 25.8.2020 dén ngay 25.11.2020) hai bén sé& ra cong ching thuc
hién thi tuc chuyén nhuong. Tai thoi diém dit coc, ba D biét tai san d6 dang thé chap
tai Ngan hang TMCP K.

Piéu 4 cua Hop dong quy dinh ba C c6 trach nhiém nhap tai san gan lién voi dat
vao s6. Tuy nhién, do ba C khéng doc ki hop ddng nén khong cha y, mai dén gan cudi
thang 11.2020 ba D nhic nha thi ba C mai nhé. Do khéng thé hoan thanh tha tuc cap
nhat tai san nén ba C xin gia han thém mét thang nita, hen dén ngay 01.01.2021 ra
cdng ching hop ddng chuyén nhuong. Do gidy chitng nhan do Ngan hang TMCP K
dang gitr nén ngay 24.12.2020 ba C di uy quyén cho Ngan hang TMCP K thuc hién
th tuc cap nhat, dén ngay 07.01.2021 maéi duoc cip gidy chitng nhan mai. Do cham
tré so véi thoa thuan véi ba D, xét thiy minh ciing c6 phan 16i nén sau khi duoc cap
gidy chirng nhan méi ba C ¢ lién lac véi ba D va ddng ¥ giam 200.000.000 déng, ban
nha véi gia 4.400.000.000 d6ng va yéu cau ba D ra céng nhung do gia nha ha ba D
khéng mubn mua nira chi khdng phai 12 do ba C khéng muén ban. Trong qué trinh
giai quyét vu an do ba D khdng mua nita, ba C ng qua han véi Ngan hang TMCP K
nén da chuyén nhuong nha nghi cho ngudi khac dé lay tién tra ng Ngan hang.

Pung 1a sang ngay 04.01.2021 ba D c6 dén nha ba C nhung khong c6 ba C &
nha va ¢ gap con ba C 1a chau Mai Anh T2 va chau Nguyén Mai H. Cac chau c6 dé
nghi ba D chd thém mot thoi gian vi dang cap nhat tai san gan lién véi dat nhung ba D
n6i khdng mua nita roi ra vé. Vao ngay 05.01.2021 ba c6 gap ba D tai quan ca phé Sen
trén duong C. Tai day, ba C c6 trinh bay 14 chua hoan thanh viéc cap nhat tai san vao so
thi ba D ¢d néi 1a khéng dong y mua nira, sau d6 ba D khai kién ra Toa an.



Nay ba D khai kién thi ba C chi ddng  tra lai tién coc 1a 1.000.000.000 dong,
khong ddng y phat coc ma chi dong y tra 4 theo 14i suat cua ngan hang vi co quan nha
nudc cap sd6 cham, sau khi duoc cap sé nhiéu 1an ba C lién hé nhung ba D khdng ¢6
thién chi mua.

Qua trinh tham gia té tung va tai phién tda, ngudi c6 quyén loi nghia vu
lien quan 1a Ngan hang TMCP K (dai dién & 6ng Kiéu Tan Thanh) trinh bay:

Ba Mai Thi C co vay Ngan hang TMCP K theo P& nghi giai ngan kiém hop
déng tin dung klem khé wéc nhan ng s6 HKH201962491167/HDTD ky ngay
24/05/2019 vai s6 tién giai ngan 1a 2.000.000.000 déng, thai han vay 1a 180 thang, 14i
suat tha ndi, muc dich vay vén cho vay mua bat dong san. Dé bao dam cho cac nghia
vu tin dung tai Ngan hang, ba Mai Thi C d3 thé chap tai san 1a quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat tai thira dt s6 216, t& ban d6 so 84, dia chi: L6 33-B1.8 KDC
Quang Thanh 3B (nay la L6 33-B1.8 duong B), phuong B, quan L, TP. Pa Nang theo
Hop dong thé chap tai san s6 HKH201962491167/HDTC ngay 25/5/2019.

Viéc ky két Hop dong dat coc ngay 25.8.2020 giita ba C va ba D, Ngan hang
khOng biét va khong tham gia vi ba C hoan toan khéng thdng bao. Noi dung ba C uy
quyén cho Ngan hang thé hién tai Hop dong iy quyén ngay 24.12.2020, co chung nhan
cua Van phong cong ching T chi la lién hé véi cac co quan ¢6 tham quyen ca nhan va
t6 chic o lién quan dé 1am thu tuc bd sung tai san gan lién véi dat vao gidy chang
nhan; nhan ban chinh gidy chiing nhan sau khi thuc hién xong tha tuc, ngoai ra khong
c6 nodi dung nao khac. Viéc ndy nham hoan thién tha tuc cap nhat tai san thé chip tai
Ngan hang, con ndi dung ba C cam két véi ba D di 1am thu tuc chuyén doi dé thuc hién
thi tuc chuyén nhuong thi Ngan hang khdng rd. Ngay 07.01.2021 ba Mai Thi C duoc
cap d6i gidy chung nhan cé ghi nhan tai san trén dat dang tén ba Mai Thi C, dai dién
Ngan hang di nhan gidy chiing nhan theo ty quyén vao ngay 11.01.2021.

Trong qué trinh thyc hién hop dong, ba Mai Thi C di khong thuc hién nghia vu
tra ng theo nhu cam két trong cac Hop dong tin dung, khoan ng cua ba C da chuyén
sang qua han nén cin ct theo diém ¢ khoan 7.1 Piéu 7 Biéu khoan, diéu kién chung
vé tin dung tai Ngan hang TMCP K tién hanh théng bao thu hoi no trude han. Ngay
24.3.2021 ba C da tra toan bo khoan no va Ngan hang da tra lai ban gbc gidy chiing
nhan quyén st dung dat cho ba C. Sau d6 ba C ¢ chuyén nhuong lai nha dat cho ai thi
Ngan hang khéng ré. Theo quy dinh tai khoan 10.2 Piéu 10 Biéu khoan, diéu kién
chung vé tin dung tai Ngan hang TMCP K thi ba C ciing c6 quyén tra ng, thanh toan
tién vay truéc han néu duoc sy dong y caa Ngan hang.

Quaé trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, ngudi lam chirng 1a 6ng Nguyén
Thanh L trinh bay:

Ong L duoc biét ba Mai Thi C ¢6 nhu cau ban nha nghi tai duong B, phuong B,
quan L, TP. Pa Nang nén c6 gisi thiéu cho ba Nguyén Tran Thién D mua. Ngay
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25/8/2020, tai nha ba Mai Thi C, ng L c6 ching kién viéc ky két hop dong dit coc
giira ba C va ba D, ky vao hop dong véi tu cach nhan chiing va ching kién viéc ba D
giao cho ba C 800.000.000 dong, sau d6 khoang 03 ngay dua thém cho ba C sé tién
200.000.000 dong, tong cong ba C di nhan sb tién 1a 1.000.000.000 dong (Mot ty
déng).

Ngoai ra, sang ngay 04/01/2021 6ng L ciing ba D, ba T, vo chong ng C ba ba
A 161 Van phong cdng chiing H (dia chi: S6 654 buong Th, quan L, TP ba Nang) va
ngdi udng nude bén quan ca phé bén canh, doi ba C dén dé cong ching nha nghi duong
B nhung ba C khong dén. Sau d6, ngay 05/01/2021 ba D, 6ng L va ba C hen nhau dén
quén ca phé Sen trén duong C dé giai quyét vu viéc nhung bén ba C van chua co gidy
chting nhan quyén st dung dat, sau d6 ba C bi ngat xiu nén duogc dua vé.

Qua trinh tham gia t6 tung va tai phién tda, ngwoi 1am chirng 1a ba Tran
Thi Diéu T trinh bay:

Ba T la me caa ba Nguyén Tran Thién D nén qua trinh mua ban nha nghi véi ba
C thi ba T c0 biét rd. Vao ngay 04/01/2021 ba T ¢6 cling ba D dén Vian phong Cong
ching H va ngoi doi & quéan ca phé sat bén phong cong chiing dé doi ba C dén cong
ching nhung ba C khong dén, ba D da nhiéu lan dién thoai nhung ba C khdng nghe
may. Sau d6 ba D cling vo chong dng C, ba A 1én nha nhung khong c6 ba C & nha. Khi
khong gdp duoc ba C thi ba D cung 6ng C, ba A vé lai quén ca phé tiép tuc doi ba C
dén chiéu nhung ba C van khong dén. Ngoai sy viéc ngay 04/01/2021 ba T khdng truc
tiép chung kién su viéc gi nira.

Quaé trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, ngwoi 1am chieng 1a ba Pham
Thi Tuyét A trinh bay:

Ba A c6 quan hé ba con véi ba Nguyén Tran Thién D. Trong qué trinh giita ba
D va ba C mua ban nha va dat coc gitra ba D va ba C mua ban nha va dat coc thi ba A
khong c6 mat. Vao ngay 04/01/2021 ba A c6 cing ba D dén Van phong Cong chiing
H (dia chi: S6 654 Puong Th) va ngdi doi ¢ quan ca phé sat bén phong cong ching
dé doi ba C dén cong chiing nhung ba C khong dén nén ra vé. Sau d6 budi chiéu ba A
cuing ba D, chong 1a dng Nguyén Vin C 18n nha ba C nhung ba C khdng c6 & nha, chi
gap con gai ba C nén quay lai phong cong ching dé tiép tuc doi dén 17 gio mai ra vé.
Ngoai sy viéc ngay 04/01/2021 ba A khdng truc tiép chang kién su viéc gi nita.

Tai phién toa nguoi 1am chieng Nguyén Vin C vang méit nhung qué trinh
tham gia to tung, nguwoi lam chirng 1a 6ng C trinh bay:

Ong C c6 quan hé ba con véi ba Nguyén Tran Thién D. Trong qua trinh gitra ba
D va ba C mua ban nha va dat coc gitra ba D va ba C mua ban nha va dat coc thi 6ng
C khong c6 mat. Vao ngay 04/01/2021 dng C c6 cuing ba D dén Vian phong Cong chiing
H (dia chi: S6 654 Budng Th) ngdi & quan ca phé sat bén phong cong chiing tir 08 gid
30 cho dén 11 gid cung ngay dé doi ba C dén cong chimg nhung ba C khong dén nén
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ra vé. Bén budi chiéu cuing ngay, khoang 14 gid, 6ng C cling vo 1a ba A va ba D dén
nha ba C nhung khong gap ba C, chi gap con gai ba C c6 noi la me khéng c6 ¢ nha.
Sau d6 moi nguoi quay lai vian phong céng ching va ngdi uéng nudc tiép tuc cho ba
C dén 17 gio cuing ngay nhung ba C van khong dén nén tat ca ra ve.

Ngay 05/01/2021 ba D nhd 6ng ché dén quan ca phé Sen trén dudng C dé gap
ba C. Ba D véi ba C noi chuyén nha dat, 6ng khong rd noi dung, mot IGc sau thi ba C
ngat xiu nén dng va 6ng L dua ba C Ién xe 6 t6; sau d6 dng vai ba D ra Vé.

Tai phién toa ngudi 1am chitng Pham Vin Thi ving mit nhung qua trinh
tham gia t6 tung, ngwoi lam ching 1a 6ng Th1 trinh bay:

Ong Thl c6 quan hé quen biét ngoai xa hoi voi ba C va ba D. Vao ngay
04/01/2021 6ng Th1 c6 udng ca phé sat Vian phong Cong chitng H thi gap 6ng L, ba D
dang ngoi cho ba C cong chitng nha nghi tai duong B. Ong Thi ngoi tir 08 gio dén 10
gio 30 thi ra vé nhung khong thay ba C dén, dng khdng biét dién bién vé sau.

Tai phién toa ngudi 1am chitng Huynh Nguyén vang mit nhung qué trinh
tham gia to tung, ngwoi lam chirng 1a 6ng Nguyén trinh bay:

Ong N c6 quan hé quen biét ngoai x& hoi véi ba C va ba D. Vao ngay 04/01/2021
6ng Nn c6 dén Van phong Cong ching H thi gap 6ng L, ba D dang ngdi cho ba C cong
ching nha nghi tai dwong B. Ong N ngoi ubng ca phé tir 08 gio dén 10 gid thi qua
Vin phong cong chung, dén 10 gio 30 ra vé nhung van khdng thay ba C dén, éng
khong biét dién bién vé sau.

QUua trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, nguoi 1am chiéng 1a 6ng Mai
Anh T2 trinh bay:

Ong Mai Anh T2 la con caa ba Mai Thi C. Vao ngay 25.8.2020 c6 mot s6 ngudi
dén nha riéng cua gia dinh 6ng véi muc dich 1a mua ban nha nghi tai phuong B. Lic
cac bén trao doi thi 6ng T2 & phong riéng nén hoan toan khdng biét ndi dung trao doi.
Sau khi trao d6i xong thi éng L va ba C c6 yéu cau ong T2 xudng ky vao hop dong dat
CcoC V4i tu cach 1a nhan ching. Mic du ky vao hop dong nhung ong T2 chi lam theo
yéu cau, hoan toan khong biét noi dung ciing nhu khong ching kién viéc giao nhan
tién gitra cac bén.

Ngoai ra vao budi sang ngay 04/01/2021 ong T2 xac nhén la ba D ¢c6 dén nha
tlm gap ba C nhung khong c6 ba C ¢ nha. Khi dén ba D Ch1 hoi gidy to, khi nghe noi
gidy to chua xong thi ba D n6i la khdng mua nira va ra vé.

Tai phién toa nguwoi lam chirng Nguyén Mai H vang mit nhung qua trinh
tham gia t6 tung, ngwoi lam chieng 1a ba H trinh bay:

Ba Nguyén Mai H la con caa ba Mai Thi C. Vao budi sang ngay 04/01/2021 ba
H xac nhan 12 ba D c6 dén nha tim gap ba C nhung chi gap ba H, khong c6 ba C & nha.
Khi dén ba D chi hoi gidy to nha nghi da hoan thanh chua va ba H ¢6 tra 1oi 1a chua



xong, dé nghi cho thém it ngay nhung ba D n6i la khdng mua nira va ra vé. Khi gap ba
Huong thi ba D hoan toan khong yéu cau ba C xudng van phong cong ching.

Tai phién toa ngudi [am chieng Lé Pai Th2 ving mit nhung qua trinh tham
gia to tung, nguwdi lam chieng 1a dng Thién trinh bay:

Ong Lé Pai Th2 1a chau ba Mai Thi C. Trudc day ba C c6 nho 6ng Th2 moi gidi
ban nha nghi tai dwong B nhung sau d6 6ng L tim duoc ngudi mua. Ong Th2 chi biét
6ng L, khong biét ba D va nhitng nguoi lién quan. Qua trinh dat coc va thuc hién hop
ddng giira hai bén dng Th2 khong tham gia nhung c6 biét vi ba C c6 ké voi 6ng. Sau
khi ba C c6 gidy chang nhan da ghi nhan tai san trén dat thi c6 lién lac voi ba D va 6ng
L de nghi tiép tuc mua bén. Khi ba C n6i chuyén thi dng Th2 ¢ bén nghe toan bo noi
dung va hiéu 12 bén ba D khéng c6 thién chi mua nita ma do ba C tré cap doi glay
churng nhan co vai ngay. Ngoai ra, ngay 05.01.2021 ong Th2 c6 truc tiép cho ba C dén
quan ca phé Sen trén dudng C dé gap cac bén trao doi vé van dé mua ban nhung 6ng
Th2 khong tryc tiép vao trao doi, khdng biét noi dung.

Y kién ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Lién Chiéu:

- V& viéc tuan theo phép luat cia nhimg ngudi tién hanh té tung: Qua trinh Toa
an thu ly giai quyét ciing nhu tai phién toa ngay hém nay Tham phan, HDXX va Thu
ky phién toa di thuc hién ding chic nang, nhiém vu, quyén han cia minh, viéc giai
quyét vu an dugc thuc hién dung trinh tu, thi tuc theo quy dinh tai BLTTDS, dam bao
cho cac duong sy dugc thyc hién day du cac quyén va nghia vu ciia minh.

- V& viéc chap hanh phép luat cua nhitng nguoi tham gia té tung: Qua trinh toa
an thy ly giai quyét va tai phién toa nguyén don, bi don, nguoi ¢o quyén lgi va nghia
vu lién quan, nguoi dai dién va nguoi bao vé quyen va lgi ich hop phép cta duong sy,
nguoi lam ching da co ¥ kién trinh bay quan diém ctia minh va thyc hién cac quyén
va nghia vu cia minh theo quy dinh tai biéu 70, 71, 72, 73, 234 BLTTDS.

- V& noi dung vu an: Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Lién Chiéu dé nghi
Ho1 déng xét xur chép nhan toan bd yéu cau khéi kién cua nguyén don, budc ba Mai
Thi C tra cho ba Nguy@én Tran Thién D s6 tién 2.000.000.000 dong (Hai ty ddng); trong
d6 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) tién coc va 1.000.000.000 dong (Mot ty dong)
tién phat coc do vi pham hop dong dit coc.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Can cir cac tai liéu, chiing ct ¢ trong ho so vu an, da dugc tham tra tai phién
toa, can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:
Vé thu tuc té tung:
[1] Vé tham quyén giai quyét: Tranh chap vé hop dong dit coc (gitra nguyén don
ba Nguy@n Tran Thién D véi bi don ba Mai Thi C thudc tham quyén giai quyét cua



Toa an nhan dan quan Lién Chiéu, thanh phé Pa Nang theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
26, diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Piéu 39 cua B luat té tung dan sy.

[2] V& phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chiing cir va hoa
giai: Toa an nhan dan quan Lién Chiéu di mo phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép
can, cong khai chuang cir va hoa giai theo quy dinh tai cac Diéu 208, 209, 210 va 211
cua Bo luat té tung dan su.

[3] Nguoi lam ching 1a Pham Van Thl, 6ng Huynh N, 6ng Nguyen Vin C vang
mat nhung d c6 10i khai tai ho so vy an va CO don yéu cau xét xtr vang mat; nguoi lam
chung ba Nguyén Mai H, 6ng Lé Dai Th2 vang mat nhung da co6 10i khai tai hd so vu
an. Vi vay, cin ctr vao khoan 2 Diéu 229 Bo luat td tung dan su, Hoi ddng xét xir vang
mat nguoi lam ching.

Vé ngi dung tranh chap:

[4] Xét thay, tai thoi diém ky két hop dong dit coc, ngdy 25.8.2020, nha dét tai
16 33-B1.8 KDC Quang Thanh 3B, phuong B, quan L, thanh phé Pa Ning dang thé
chép tai Ngan hang TMCP K theo Hop ddng thé chap s6 HKH201962491167/HDTC
ngay 25/05/2019 giira ba Mai Thi C véi Ngan hang. Qua trinh giai quyét vu an, nguyén
don 1 ba Tran Thi Thién D thira nhan biét viéc tai san dang thé chap tai ngan hang.
Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan 1a Ngan hang TMCP K cho ring theo khoan
5.2 biéu 5 va khoan 10.5 Biéu 10 Hop dong thé chéap thi ba C khéng duoc thuc hién
bit ctr giao dich nao, hanh dong nao dbi vai tai san thé chap dudi bat ctr hinh thirc nao
néu khéng duoc sy ddng y bang vin ban cua Ngan hang; ba C khdng théng bao nén
Ngan hang khdng biét va khong lién quan dén hop dong dit coc. Qua trinh giai quyét
vu &n va tai phién toa hdm nay thi bi don 1a ba Mai Thi C thira nhan thoi diém ky két
hop dong dit coc ba khdng thdng bao vai Ngan hang nhung dén thang 12.2020 ¢ lién
lac véi Ngan hang thong bao 1a da kiém duoc nguoi mua nhung khong théng bao cu
thé ngudi mua 1a ba D dé nho cap nhat tai san gan lién véi dat vao gidy ching nhan.
Nhu vay, ¢ thé xac dinh rang tai thoi diém ky két hop dong ba D c6 biét tai san dang
thé chap nhung van dong y ky két hop dong dit coc, Ngan hang 1a nguoi nhan thé chap
nhung khong duogc cac bén thdng béo.

[5] Tai Khoan 8 Biéu 320 Bo luat Dan su quy dinh vé nghia vu cta bén thé chap
“Khéng duwoc bén, thay thé, trao doi, ting cho tai san thé chdp, trir triong hop quy
dinh tai khodn 4 va khoan 5 Piéu 321 cua Bé ludt nay”. Khoan 5.2 Biéu 5 va khoan
10.5 Biéu 10 Hop dong thé chap quy dinh ba C khong duoc thuc hién bat ctr giao dich
nao, hanh dong nao di voi tai san thé chap dudi bat ca hinh thic nao néu khong duoc
su dong y bang van ban caa Ngan hang. Tuy nhién, theo quy dinh tai Biéu 328 B luat
Dan sy thi dit coc 14 “@é dam bdo giao két hodc thyc hién hop dong ”, trong truong
hop cu the ndy ba D va ba C mai chi ky két hop dong dat coc dé dam bao viéc giao két
hop déng nén da thoa thuan trong vong 90 ngay (tr ngay 25.8.2020 dén ngay
25.11.2020) hai bén lam thu tuc cdng chiing, chuyén nhuong tai co quan c6 tham
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quyén, gitra cac bén chua ky két hop dong chuyén nhuong nén khéng vi pham khoan
8 Piéu 320 Bo luat Dan sy. Boi vai viéc ba C vi pham hop dong thé chap do khdng
thng bao bang vin ban cho Ngan hang thi phai chiu trach nhiém (néu c6) d6i véi Ngan
hang theo thoa thuan. Hon nita, theo quy dinh tai khoan 10.2 Biéu 10 Diéu khoan, diéu
kién chung vé tin dung tai Ngan hang TMCP K thi ba C ciing c6 quyén tra ng, thanh
toan tién vay trudc han va giai chap tai san dé dam bao viéc giao két hop dong vai ba
D. Nhu vay, Hop dong dat coc ngay 25.8.2020 giira ba C va ba D khdng vi pham diéu
cam cta phap luat.

[6] Tai thoi diém Ky két hop dong dit coc, ba Nguyén Tran Thién D va ba Mai
Thi C c6 da nang luc hanh vi dan su, viéc ky két hop dong trén co sd tu nguyén. Xeét
vé hinh thuc cua hop dong dit coc thi Diéu 328 Bo luat Dan sy khong quy dinh vé diéu
kién hinh thic, tirc 12 khdng bat buoc phai cong chiing, chang thuc.

[7] Tu nhitng nhan dinh néu trén, HDXX xét thdy Hop dong dat coc ngay
25.8.2020 gitra ba Nguyén Tran Thién D va ba Mai Thi C la ¢6 hiéu luc phép luat theo
quy dinh tai Diéu 117 Bo luat Dan su.

[8] P6i véi yéu cau budc ba C phai tra lai tién dat coc 1a 1.000.000.000 dong
cua ba D, HDXX xét thay: Tai Hop dong dit coc céc bén thoa thuan ban nha nghi voi
gla 4.600.000.000 dong (Bén ty sau tram ngan dong), dit coc trude s6 tien 800.000.000
ddng, sb tién con lai 1a 3.800.000.000 dong. Trong qua trinh giai quyét vu &n va tai
phién tda hdm nay ba Nguyén Tran Thién D va ba Mai Thi C thira nhan ngay 25.8.2020
ba C d4 nhan du s tién dat coc 1a 800.000.000 dong (Tam tram triéu ddng). Tuy hop
ddng dat coc chi thoa thuan dat coc trude s6 tién 800.000.000 dong nhung cac bén déu
théng nhat ba C yéu cau dat coc 1.000.000.000 dong nén sau d6 ba D cb giao thém
200.000.000 dong. Tai mat sau caa hop dong dat coc ba C diing d3 xac nhan nhan du
1.000.000.000 dong. Nhu vay, c6 cin cir dé khang dinh sé tién ba D da dat coc 1a
1.000.000.000 dong (Mot ty dong). Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa hém
nay ba C théng nhat tra lai cho ba D sb tién da dit coc 1a 1.000.000.000 dong nén
HBXX ghi nhan.

[9] D6i vai yéu cau budc ba C phai tra khoan tién tuong duong gia tri dat coc la
1.000.000.000 déng cua ba D, HDXX xét thay:

[10] Tai Piéu 3 ciia Hop dong dat coc co quy dinh trong vong 90 ngay (tur ngay
25.8.2020 dén ngay 25.11.2020) hai bén lam thu tuc cong chung, chuyén nhugng tai
co quan c6 tham quyén, khi thu tuc cong chiing hoan tat ba D phai giao du so tién con
lai. Tal thoi diém ky két hop dong dat coc, ba C ¢6 Giay chang nhan quyen su dung
dat s6 CO 201278 do S¢ Tai nguyén va méi truong thanh phdé Ba Ning cip ngay
27.9.2018 cho 6ng V3 Anh Ti va ba Nguyén Thi Quynh Nhu; ba Mai Thi C di nhan
chuyén nhuong c6 xac nhan ctua Chi nhanh Van phong dang ky dat dai tai quan L ngay
23/4/2019. Tuy nhién, do chi ghi nhan dién tich dat 1a 100 m? chua ghi nhan tai san
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gan lién véi dat nén biéu 4 cia Hop dong dat coc hai bén thoa thuan ba C co trach
nhiém nhap tai san gan lién véi dat vao sb.

[11] Trong qué trinh giai quyét vu an, tai Bién ban lay loi khai ngay 14.4.2021
va tai phién toa hdm nay ba C khai nhan 1a do khéng doc ki hop dong nén khéng chu
y thoa thuan ba C c6 trach nhiém ghi nhan tai san gan lién véi dat vao gidy chang nhan,
dén gan cudi thang 11.2020 ba D ¢6 nhac thi ba C mai nhé. Sau do, hai bén thoa thuan
gia han thém hop ddng 30 ngay, hen dén ngay 01.01.2021 ra cdng chang tai phong
cdng chung H (dia chi: S6 654 Buong Th). Ba C trinh bay ba 13 ngudi lién lac véi
Ngan hang, yéu cau cap nhat tai san gan lién véi dat vao giay ching nhan nhung khong
Xuat trinh duoc tai liéu, chiing cir chitng minh. Pai dién Ngan hang cho rang noi dung
ba C ay quyén cho Ngan hang thé hién tai Hop ddng uy quyén ngay 24.12.2020 chi l1a
lién hé voi cac co quan co tham quyén, ca nhan va té chie ¢o lién quan dé 1am tha tuc
bd sung tai san gan lién voi dat vao giay chiing nhan; nhan ban chinh gidy chitng nhan
sau khi thuc hién xong tha tuc, ngoai ra khéng cé noi dung nao khéc; viéc nay nham
hoan thién thi tuc cap nhat tai san thé chap tai Ngan hang, con noi dung ba C cam két
vé6i ba D di lam thi tuc chuyén d6i dé thuc hién thi tuc chuyén nhuong thi Ngan hang
khéng ro.

Mac khéc, ngay 01.12.2020, ba D va ba C thoa thuan gia han thém 30 ngay, thoi
han cudi cia hop dong 1a 01.01.2021 nhung dén ngay 24.12.2020 ba C méi thuc hién
viéc iy quyén cho dai dién Ngan hang. Theo bién ban xac minh ngay 25.3.2021 tai Chi
nhanh Vin phong dang ky dat dai tai quan L thi nguoi thuc hién cap nhap tai san gan
lien voi dat vao giay ching nhan quyén str dung dat 1a dai dién Ngan hang TMCP k§y
thuong, ngay nop ho so 1a ngay 24.12.2020, ngay duoc cap doi giay chung nhan la
ngay 07.01.2021 (Giay chiing nhan quyén su dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat sé6 DA 148028 do So Tai nguyén va méi truong thanh phd Da
Nang cip ngay 07.01.2021 cho ba Mai Thi C) va ngay dai dién Ngan hang nhan giay
chung nhan la ngay 11.01.2021.

[12] Nguyén don 1a ba Nguyén Tran Thién D cho rang do ngay 01.01.2021 la
ngay tét duong lich nén vao ngay 04.01.2021 c6 doi ba Mai Thi C tai Vin phong cong
ching H dé ky két hop dong chuyén nhuong nhung ba C khong dén. Nguoi 1am ching
Nguyén Thanh L, Tran Thi Diéu T, Nguyén Vin C, Pham Thi Tuyét A trinh bay ngay
04.01.2021 c6 cung ba D dén Vin phong cong chimng H. Nguoi lam chimg Huynh N
va Pham Van Thl trinh bay vao ngay 04.01.2021 c6 gap ba D tai Van phong cong
ching H va cé biét noi dung ba D dang doi ba C dén cong ching hop dong chuyén
nhuong nha nghi tai duong B. Nguoi lam chiing Mai Anh T2, Nguyén Mai H (con ba
C) trinh bay sang ngay 04.01.2021 ba D c¢6 dén nha hoi ba C, ba Huong tra 10i 12 me
di vang nén ba D ra vé, khong nhac dén viéc yéu cau dén Vin phong cong chiing H.

HPXX xét thay, cac bén cam két ra cong chiing giao nha vao ngay 01.01.2021.
Tuy nhién, ngay 01.01.2021 1a ngay tét dwong lich nén theo quy dinh tai 148 B¢ luat
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dan sy thi thoi han két thic tai thoi diém két thic ngay 1am viéc tiép theo cua ngay
nghi d6 (ngay 04.01.2021). Mac du ba C cho rang ngay 04.01.2021 ba D khong lién
lac véi ba C dén Vin phong cong chung H nhung ba C va ba D déu thira nhan vao
ngay 04.01.2021 ba D c6 d¢én nha ba C, ngay 05.01.2021 hai bén c6 gip nhau tai quan
ca phé Sen trén duong C, tai thoi diém nay do ba C chua duoc cap doi gidy chang nhan
nén ba D khong ddng y tiép tuc hop ddng. Diéu nay phu hop vai tai liéu, chiang cir c6
trong hd so thé hién ngay 07.01.2021 ba C méi dugc cap ddi gidy ching nhan va ngay
11.01.2021 dai dién Ngan hang TMCP k§ thuong mdi nhan dugc gidy chang nhan méi
c6 ghi nhan tai san gan lién véi dat.

[13] Nhu vay, viéc ba C cham tré trong viéc thuc hién nghia vy da cam két 1a
ghi nhan tai san gan lién véi dat vao gidy chang nhan di dan dén hau qua 1a khi dén
thoi diém phai thuc hién ky két hop ddng chuyén nhuong nha dat, hai bén khong thé
thue hién duoc. L6i dan dén viéc khéng thé giao két dugc hop dong chuyén nhuong
nha dat tai tai 16 33-B1.8 KDC Quang Thanh 3B, phuong B, quan L, thanh phé Pa
Nang hoan toan thudc vé ba C. Ngay dai dién Ngan hang nhan giay ching nhan méi
cling 12 ngay ba D khaoi kién vu an tai Toa an (ngay 11.01.2021), thoi diém nay ba C
da vi pham hop ddng dit coc nén viéc ba C cho rang ba D khong c6 ¥ dinh mua la
khong c6 co sé. Hon nira, trong qua trinh giai quyét vu an, vao ngay 24.3.2021, ba C
da chuyén nhuong nha dat cho ngudi khac. Do d6, HDXX chap nhan yéu cau khoi
kién caa ba D, budc ba C phai tra cho ba D sé tién twong duong véi sb tién da dat coc
1a 1.000.000.000 ddng theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan sy. B4i vai viéc ba C
yBu cau tra 13i theo 14i sut ngan hang trén sé tién dat coc 1.000.000.000 ddng 1a khdng
phU hop véi hop dong dat coc nén HDXX khong chap nhan.

[14] Téng s6 tién ba C tra cho ba D 1a 2.000.000.000 dong (Hai ty dong); trong
d6 tién coc 1a 1.000.000.000 dong, khoan tién twong duong gia tri tai san dat coc la
1.000.0000.000 dong.

[15] Y kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua ba Nguyén Tran
Thién D 1a phu hop véi quy dinh caa phép luat nén HDXX chap nhan.

[16] Y kién phét biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan L tai phién toa
1a phu hop véi quy dinh cua phap luat nén HDXX chap nhan.

[17] An phi dan sy so tham: Ba Mai Thi C phai chiu an phi ddi véi s6 tién phai
c6 nghia vu tra cho ba D 1a 2.000.000.000 dong, cu thé: 36.000.000 dong +
(1.200.000.000 dong x 3%) = 36.000.000 ddng + 36.000.000 dong = 72.000.000 dong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cén cir vao: - biéu 26, biéu 35, biéu 39, biéu 147, Piéu 229, Piéu 271, biéu
273 B0 luat To tung dan su;
- Piéu 117, Piéu 148, Piéu 328 Bo luat Dan sy;
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- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016
cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy
va str dung an phi va Ié phi Toa an;

1. Chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua ba Nguyén Tran Thién D dbi voi ba
Mai Thi C.

Buoc ba Mai Thi C phai tra cho ba Nguyén Tran Thién D sb tién la
2.000.000.000 ddng (Hai ty ddng); trong dé tién coc 1a 1.000.000.000 déng, khoan tién
turong duong gia tri tai san dit coc 1a 1.000.0000.000 dong.

Ké tir ngay ban &n cé hiéu luc phap IUat ba Nguyén Tran Thién D c6 don yéu
cau thi hanh &n ma ba Mai Thi C khéng tra s6 tlen néu trén thi hang thang ba Mai Thi
C phai chiu thém khoan tién I4i, twong (ng véi sé tién va thoi gian cham thi hanh theo
muc 13i suit quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy nam 2015.

2. An phi dan sy so thim: Ba Mai Thi C phai chiu an phi dan su so tham
72.000.000 dong (Bay muoi hai triéu dong chan).

3. Hoan tra cho ba Nguyén Tran Thién D so tién tam ung an phi da nop la
36.000.000 dong (Ba muoi sau triéu dong) theo bién lai thu s6 0004961 ngay 27 thang
01 nam 2021 tai Chi cuc Thi hanh an dan su quan Lién Chiéu, thanh phd Pa Nang.

4. Quyén khang céo: Nguyén don, bi don, ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan
c6 mat tai phién toa c6 quyén khang co ban &n trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén
an.

Truong hop quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 02 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh an c6 quyén thoa thuan thi
hanh &n, quyén y&u cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh
an theo quy dinh tai cac Biéu 06, 07, 07a va 09 Luat thi hanh an dan su; thoi hiéu thi
hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

N b TM. HOI DONG XET XU SO THAM

- Cac duong su; = < ., ~ .

- VKSND quan Lién Chiéu; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc Thi hanh &n dan sy quén Lién Chiéu;

- Luu hd so vu an.

Nguyén Thi Kim Trinh
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