TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban an so0: 155/2023/DS-PT

Ngay 03/4/2023

VA tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gém cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa:  Ong Binh Nhu Lam
Cdc Tham phdn: Ong Bb Minh Hoang
Ong Vii Toan Giang

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang — Thu ky Toa an nhan dan thanh
phd Ha Noi.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Ha Néi tham gia phién toa:
Ba Nguyén Thi Phuong Lan - Kiém sat vién.

Ngay 03/4/2023, tai tru s¢ Toa &n nhan dan thanh phé Ha Noi xét xir phiic
tham cong khai vu an thu 1y s6 620/2022/TLPT-DS ngay 26 thang 12 nam 2022 vé
viéc: “Tranh chap hop ddng dit coc”.

Do ban 4n so thdm sb 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022 cua Tda &n nhan dan
huyén Thanh Oai bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xir phuc tham sé: 01/2023/QP-PT ngay
04/01/2023 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Tran Thé Manh; sinh nim: 1982; dja chi: s6 1, BT 13,
khu d6 thi Lideco, thi tran Tram Tréi, huyén Hoai Btc, Thanh phé Ha Noi; c6 mat
tai phién toa.

Nguoi dai dién theo iy quyén 1a chi Pham Thi Kim Ngan; sinh nim: 1999;
dia chi lién hé: Tang 6, Toa nha CIC Tower. S6 2 ngd 219, phd Trung Kinh, phudng
Yén Hoa, quan Cau Gidy, Thanh phé Ha Noi; c6 mat tai phién toa.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don: Luét su Lé Trong
Thém thudc Cong ty Luat TNHH LTT & céac cong su — Doan Luét su thanh phd HO
Chi Minh; dia chi lién hé: Tang 6, Toa nha CIC Tower. S6 2 ngd 219, phd Trung
Kinh, phuong Yén Hoa, quan Cau Giéy, Thanh phé Ha No1; Luat su c6 mat.

2. Bi don: Ba Nguyén Thi Van; sinh nim: 1997; dia chi: Thon Thuong, x3a
Bich Hoa, huyén Thanh Oai, Thanh phé Ha Noi; c6 mat tai phién toa.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su Lé Vin Ta va
Luat su Bui Van Truong thuoc Cong ty luat Hop danh giai phdp — Doan Luat su
thanh phdé Ha Noi; dia chi lién hé: s6 3 ngach 11 ngd 178 phd Ty Son, phuong
Trung Liét, quan Pbng Da, Thanh phé Ha Noi; hai Luat su c6 mit.

3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Hang; sinh nam:
1981; dia chi: s6 1, BT 13, khu d6 thi Lideco, thi tran Tram Troi, huyén Hoai Puc,
Thanh phé Ha N@i; co don dé nghi xét xu Véng mat.

4. Nguwoi khang cdo, khang nghi:

4.1. Chj Nguyén Thi Van 1a bi don khang céo.

4.2. Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai khang nghi.



NOI DUNG VU AN
Theo 4n so thAm vu 4n c¢6 ndi dung nhu sau:

Theo don khoi kién ngay 13/4/2022 cua nguyén don va trong qud trinh gidi
quyet vu dn 6ng Tran Thé Manh trinh bay: Tai co quan hé vai ba Van la nguoi quen
biét qua méi gigi trong giao dich mua ban chuyén nhuong bt dong san. Ngay
01/12/2021 t6i voi ba Van co ky hop ddng dat coc dé thuc hién hop ddng chuyén
nhuong 02 thira dat thuoc quyén sir dung hop phap cua ba Van gom:

Thura thir nhét thira s6 252 t& ban d6 s6 999 dia chi: L6 02-15, khu d6 thi méi
Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Ha Noi; dién tich 163,8m?; hinh thic
s dung: Su dung riéng; muc dich st dung: D4t & tai do thi; thoi han sir dung: Lau
dai, nguén goc sir dung: Nhan chuyen nhuong dat dugc nha nudc giao dat co thu
tién sir dung dat, thé hién tai Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat sé CM 188666 do So Tai Nguyén va Mbi trudng
Thanh phé Ha Noi cap ngay 26/4/2018 cho ba Nguyén Thi Lién, sinh ndm 1960, dia
chi thuong tra: s6 39, ngd 82, phé Chua Lang, phuong Lang Thuong, Dong Pa, Ha
Noi; ngay 07/4/2020, ba Lién chuyén nhuong cho ba Van theo hop dong chuyen
nhugng quyén st dung dat & s6 cong ching 148. 2020/CNQSDD lap ngay
08/01/2020 tai Van phong Cong chung Gia Khanh, ma ho so quan ly s6
000652.CN.005 viéc chuyén nhugng cé xac nhan cia co quan ¢ tham quyén la Vian
phong dang ky dat dai Ha Noi.

Thua th hai thira s6 253 to ban d6 s6 999 dia chi: L6 01-15, khu d6 thi méi
Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan Cau Giay, Ha Noi; dién tich 157,3m?; hinh thic
s dung: Str dung riéng; muc dich st dung: P4t ¢ tai do thi; thoi han sir dung: Lau
dai; ngudn goc su dung: Nhén Chuyen nhuong dat dugc nha nude giao dat co thu
tién sur dung dat, thé hién tai Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat sé CM 188666 do S Tai Nguyén va Mbi trudng
Thanh phé Ha NOI cAp ngay 26/4/2018 cho ba Nguyén Thi Lién, sinh nim 1960, dia
chi thuong tra: s6 39, ngd 82, phé Chua Lang, phuong Lang Thuong, Dong DPa, Ha
Noi; ngay 07/4/2020 ba Lién chuyen nhuong cho ba Van theo hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat & s6 cbng chang 147.2020/CNQSDD lap ngay
08/01/2020 tai Vian phong Cong chung Gia Khanh, ma hd so quan Iy s6 000653.
CN.005 viéc chuyén nhuong cé xac nhan cia co quan c6 tham quyeén la Vin phong
dang ky dat dai Ha Noi.

Tai Piéu 1 cua hop ddng t6i nop tién dit coc cho ba Van la 03 ty dong, Piéu
2: Thoi han dit coc l1a 15 ngay ké tir ngay 01/12/2021, Piéu 3: Muc dich dit coc bén
t6i( Manh) cam két nhan chuyén nhuong cua ba Van 02 16 dat trén, bén ba Van
nhan tién dat coc va cam két 02 16 dat thuoc quyén st dung hop phap va khong co
bat ky tranh chap nao lién quan dén 02 thira dat trén, gia chuyén nhuong la 75 ty
ddng, gitra tdi va ba Van thoa thuan tdi phai chiu moi chi phi lién quan dén viéc
sang tén nguoi st dung dat. Piéu 4 cua hop ddng nghia vu va quyén cua bén toi
(Manh) phai giao du tién dat coc, thuc hién dang cac thoa thuan veé viéc muc dich
dat coc, néu vi pham thi s& khong dugc nhan lai tién coc, quyén cua toi 1a duoc nhan
lai s tién coc tir bén ba Van hoic duge d6i trir khi thuc hién nghia vy khi giao dich
hop dong Chuyen nhuong, nhan lai s tién coc va thém mét khoan tién boi thuong
bang sé tién dat coc trong trudng hop ba Van tir chéi khong thuc hién viéc ky két



hop ddng chuyén nhuong. Nghia vy va quyén caa bén ba Van la tra lai sb tién coc
hodc d6i trir khi thanh toan hop dong chuyén nhuong, tra lai tién coc va thém mot
khoan tién bdi thuong bang s tién dat coc cho toi trong truong hop tir chéi thuc
hién hop dong dugc quy dinh tai Diéu 3. Bén ba Van phai don dep sach s& mat bang
khi ban giao cho ti va tao diéu kién thuan loi dé cung toi tién hanh cac thu tuc phap
Iy can thiét cho giao dich, cac bén da cam doan viéc ky két hop dong hoan toan tu
nguyén khéng lira déi hodc bi ép budc. Thuc hién dung va day du tat ca cac thoa
thuan da duoc ghi trong hop dong. Sau khi ky két toi da giao du sb tién 1a 03 ty
ddng cho ba Van.

Trong qua trinh thuc hién hop déng ngay 15/12/2021, tdi c6 yéu cau Van
phong cdng chiing Thanh Xuan, Ha Noi va cung ba Van dén tru s¢ Ngan hang ACB
phong giao dich Thanh Xuan cé dia chi tai ting 01, toa nha The Legend, 109
Nguyén Tuan, phuong Nhan Chinh, Thanh Xuan Ha Noi dé ky két hop dong chuyén
nhuong. Khi d6 t6i ¢ phat hién ca 02 thira dat trén thudc dat dy an, ba Van dang
cho nguoi khac thué nén tdi c6 yéu cau phia Ngan hang chuyén sé tién 72 ty dong
sang tai khoan cia ba Van va toi yéu cau Ngan hang tam thoi phong toa so tién do
cho dén khi Van thanh Iy hop dong véi nguoi dang thué dat va phai ban giao mat
bang cho t6i cham nhat 1a 30 ngay ké tur ngay ky hop dong chuyen nhuong thi Ngan
hang huy viéc phong téa va ba Van cé quyén sir dung so tién la 75 ty dong cua toi
tra vao viéc thuc hién hop dong chuyén nhugng (Trong d6 c6 3 ty la tién coc va 72
ty 1a tién thuc hién hop ddng). Sau khi ba Van duoc t6i yéu cau nhu vay thi ba Van
khong dong y va ba Van don phuong dirng ky két hop dong va ba Van ¢ viét gidy
cu thé 1a “ Hom nay ngay 15 thdng 12 nam 2021 do chwa thong nhat dwoc néi dung
véin ban théa thudgn 3 bén gom( bén chuyén nhwong, bén nhdn chuyén nhwong va
ngan hang ACB) vi vay hai bén thoa thugn sé lam viéc vao ngay 16/12/2021(hogac
sau khi 2 bén théa thudn xong). Sudt tir &6 ¢én nay bén ba Van khéng lién hé lai, toi
va vo toi nhiéu 1an lién hé véi ba Van thi ba luén l1ay 1y do chua thoa thuan duoc véi
Ngan hang sau d6 doi s6 dién thoai va khong lién lac véi t6i nira hai bén khdng gap
duoc nhau nén hop dong chuyén nhugng cho dén nay khdng thuc hién dugc va
thach thtc t6i kién ra toa (Viéc t6i va vo toi ¢é lién lgc tin nhan bang dién thogi toi
da ghi @m va chuyén chitng cit cho toa an). Nay t6i yéu cau ba Van phai tra toi so
tién tién coc la 3 ty dong va thém mot khoan tién boi thuong bang sé tién dit coc la
3 ty d6ng vi ba Van da tir chdi thuc hién hop dong duoc quy dinh tai Biéu 3 cua hop
ddng dat coc.

Nguoi €6 quyen nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi Hang (vo 6ng Manh)
trinh by hoan toan dong ¥ v6i quan diém cua 6ng Manh.

Bi don ba Nguyén Thi Van trinh bay: T6i co quan h¢ véi dng Manh la ngudi
quen biét qua moi gigi trong giao dich mua ban chuyén nhuong bat dong san. Trong
viéc tranh chap tai san tdi xin khai cu thé nhu sau: T6i 12 ngudoi sit dung hop phap
02 thira dat gom:

Thira s6 252 t& ban d6 s6 999 dia chi: L6 02-15, khu d6 thi méi Yén Hoa,
phuong Yén Hoa, quan Cau Giay, Ha Noi; dién tich 163,8m?; hinh thtc si dung: St
dung riéng; muc dich s dung: Dat ¢ tai d6 thi; thoi han st dung: LAu dai; ngudn
goc sir dung: Nhan chuyén nhuong dat duoc nha nude giao dat c6 thu tién sir dung
dat.



Thtra thtr hai thira s6 253 to ban d6 s6 999 dia chi: L6 01-15, khu d6 thi méi
Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Ha Noi; dién tich 157,3m?; hinh thic
s dung: Su dung riéng; muc dich st dung: D4t & tai do thi; thoi han sir dung: Lau
dai; nguon goC st dung: Nhan chuyén nhugng dat dugc nha nude giao dat co thu
tién sir dung dat. Qua méi gidi thi ti va anh Manh c6 quen biét va giao dich thoa
thuan mua ban chuyén nhuong 02 thua dat trén, ngay 01/12/2021 giira t6i va anh
Manh ¢6 ky hop dong dit coc vé viéc mua ban bat dong san cua 02 thira dat trén sé
tién anh Manh dit coc cho t6i 1a 03 ty déng, thoi han dit coc la 15 ngay ké tir ngay
01/12/2021, muc dich dit coc bén anh Manh cam két nhan chuyén nhuong cua toi
02 16 dat trén, bén t6i nhan tién dat coc va cam két 02 16 dat thuoc quyén sir dung
hop phap va khdng cé bat ky tranh chap nao lién quan dén 02 thira dat trén, giira toi
va anh Manh théa thuan anh Manh phai chiu moi chi phi lién quan dén viéc sang tén
ngudi str dung dat. Nghia vu va quyén cua bén anh Manh phai giao du tién dit coc,
thuc hién dang cac thoa thuan vé viéc muc dich dit coc, néu vi pham thi anh Manh
s& khong dugc nhan lai tién coc, quyén caa bén anh Manh la dugc nhan lai sb tién
coc tir bén toi hoic duoc ddi trir khi thuc hién nghia vu khi giao dich hop déng
chuyén nhuong, nhan lai s6 tién coc va thém maot khoan tién boi thuong bang so tien
dat coc trong trudng hop toi tir chdi khdng thuc hién viéc ky két hop dong chuyén
nhuong. Nghia vu va quyén cua bén toi la tra lai so tien coc hodc doi trir khi thanh
toan hop dong chuyén nhuong, tra lai tién coc va thém mot khoan tién boi thuong
bang sé tién dit coc cho anh Manh trong truong hop tir chéi thuc hién hop dong.

Don dep sach s& mit bang theo hién trang khi ban giao cho anh Manh va tao
diéu kién thuan loi dé cung bén anh Manh tién hanh cac tha tuc phap Iy can thiét
cho giao dich, cac bén da cam doan viéc Ky két hop déng hoan toan tu nguyén
khong lra ddi hoac bi ép budc. Sau khi ky két t6i da nhan du sé tién la 03 ty dong
do anh Manh giao cho to0i.

Trong qua trinh thyuc hién hop dong ngay 15/12/2021 anh Manh c¢6 yéu cau
Vin phong cong chiing Thanh Xuén, Ha Noi va cung toi dén tru so Ngan hang ACB
phong giao dich Thanh Xuan cé dia chi tai tang 01, toa nha The Legend, 109
Nguyén Tuéan, phuong Nhan Chinh, Thanh Xuan, Ha Noi dé ky két hop dong
chuyén nhuong. Khi d6 anh Manh khong du tién dé tra cho tdi theo hop dong
chuyén nhuong dat va cé vay ciia Ngan hang. Do anh Manh, toi va bén Ngan hang
chua théng nhat dugc thoi diém giao dat va giao tién cling nhu thoi diém chuyén
giao sang tén ngudi s dung dat nén Van phong cong chiing khdng ky cong ching
nén toi co viét gidy cu thé Ia “ Hom nay ngay 15 thang 12 nam 2021 do chwa thong
nhdt dwoc néi dung van ban thao thugn 3 bén gom (bén chuyén nhuwong, bén nhdn
chuyén nhwrong va ngan hang ACB) vi vdy hai bén théa thudn sé lam viéc vao ngay
16/12/2021(hogc sau khi 2 bén thoa thugn xong). Trudc va trong khi giao dich toi
c6 cho ngudi khac cu thé 1a anh DS B4 Hung, sinh nim 1983 dia chi thdn Hiép Loc
3, xd Hiép Thuan, huyén Phac Tho, Ha Noi thué quyén st dung dat; ngay
17/12/2021, t6i da phai lam bién ban thanh Iy hop déng véi anh Hung va toi da phai
boi thuong hop dong cho anh Hung véi s6 tien 1a 1.8000.000.000 dong, dé ¢6 du
diéu kién ky két hop dong chuyén nhuong va san sang ban giao dat cho anh Manh.
Subt tir d6 dén nay bén anh Manh khong lién hé lai nén khong gap duoc nhau nén
hop dong chuyén nhuong cho dén nay khong thyc hién duoc.



T6i khong dong y tra 6ng Manh sé tién 6 ty dong ma dé nghi hai bén tiép tuc
ky két hop dong.

Tai ban 4n so tham sb 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022 caa Toa an nhan dan
huyén Thanh Oai quyét dinh:

* Chap nhan don khoi kién cua éng Tran Thé Manh vé viéc kién doi tién dat
COC.

* Budc ba Nguyén Thi Van phai tra cho ong Tran Thé Manh s tién dat coc
la: 03 ty d6ng va khoan tién bang gia tri tai san dit coc la 03 ty dong. Tong ca hai
khoan 14 6.000.000.0004. (Sau ty dong tién Ngan hang Nha nuéc Viét Nam).

* Bao thu tai san gom thira dat thir nhat thara s6 252 to ban db s6 999 dia chi :
16 02-15, khu do thi méi Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan Cau Giay, Ha Nai, dién
tich 163,8m?, hinh thic st dung: St dung riéng, muc dich st dung: Dat & tai d6 thi,
thoi han st dung: Lau dai, nguon géc sir dung: Nhan chuyén nhuong dat duoc nha
nudc giao dat co thu tién sir dung dat, thé hién tai Giay ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CM 188666 do So Tai
Nguyén va Mai truong Thanh phé Ha Noi cap ngay 26/4/2018 cho ba Nguyén Thi
Lién, sinh nam 1960, dia chi thuong tra: s6 39, ngd 82, phé Chua Lang, phuong
Lang Thuong, Péng Pa, Ha Noi, ngay 07/4/2020 ba Lién chuyén nhuong cho ba
Van theo hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ so cong ching
148.2020/CNQSDD lap ngay 08/01/2020 tai Van phong Cong chuing Gia Khanh,
ma hd so quan Iy s6 000652.CN.005 viéc chuyén nhuong c6 xac nhan caa co quan
c6 tham quyén l1a Vin phong ding ky dat dai Ha Noi. Thira dat tha hai thua sé 253
td ban d6 s6 999 dija chi: 16 01-15, khu d6 thi mgi Yén Hoa, phuong Yén Hoa, quan
Cau Giay, Ha Noi, dién tich 157,3m?, hinh thic sir dung: Str dung riéng, muc dich
st dung: Pat ¢ tai do thi, thoi han st dung: Lau dai, ngudn gbc sir dung: Nhan
chuyén nhuong dat dugc nha nude giao dat cé thu tién sir dung dat; thé hién tai Giay
chting nhan quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
s6 CM 188666 do So Tai Nguyén va Mai truong Thanh phé Ha Noi cap ngay
26/4/2018 cho ba Nguyén Thi Lién, sinh nam 1960, dia chi thuong tra: s6 39, ngd
82, phé Chua Lang, phuong Lang Thuong, Bong Pa, Ha Noi; ngay 07/4/2020, ba
Lién chuyén nhuong cho ba Van theo hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
& sb cong chung 147.2020/CNQSDD lap ngay 08/01/2020 tai Van phong Cong
chting Gia Khanh, ma ho so quan ly s6 000653. CN.005 viéc chuyén nhugng co xac
nhan cta co quan c6 tham quyén la Vian phong ding ky dat dai Ha Noi dé hd tro thi
hanh ban an.

Ngoai ra ban dn con tuyén vé nghia vu do chgm thi hanh dn; quyét dinh vé
an phi so tham; QMyen thoa thudn thi hanh dn va quyen khang cao cua duong su.

* Khong dong y quyet dinh ban an so tham; ngay 31/10/2022, bi don la ba
Nguyén Thi Van khang cdo toan bo ban an so tham; dé nghi Hoi ddng xét xir phiic
tham xem xét khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

* Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai c6 Quyét dinh khéng nghi phtc
tham s6 02/QP-VKS-DS ngay 09/11/2022, dé nghi stra ban 4n so thim theo hudng:
Ba Van, 6ng Manh cung khong c6 15i, viéc tda an budc ba VAan phai tra cho 6ng
Manh sé tién phat coc 3.000.000.000 dong 1a khong c6 can ci.

Toa &n cap so thAm tuyén bao thu tai san gdm 02 thira dat ciia ba Van cé gia



trj khoang 75 ty, 16n gap nhiéu lan so voi nghia vu phai thi hanh an 13 khong c6 can
cu.

* Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don giit nguyén yéu cau khéi kién, bi don giit nguyén yéu cau khang
cdo; cac duong su khong théa thuan dugc véi nhau vé viéc gidi quyét Vvu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don 1a Luat su Thém
trinh bay luan ctr dé bao vé quyén va loi ich hop phap cho 6ng Manh va dé nghi Hoi
ddng xét xtr giit nguyén ban an dan su so tham s6 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022
cta Toa an nhan dan huyén Thanh Oai.

Nguoi dai dién theo Uy quyén ctia nguyén don 1a chi Pham Thi Kim Ngan
thdng nhat véi  kién trinh bay ciia Luat sw Thém khong trinh bay bd sung gi thém.

Nguyén don 13 6ng Tran Thé Manh théng nhat voi ¥ kién trinh bay cta Luat
su Thém khong trinh bay bo sung gi thém.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don 1a Luat su Ta trinh bay
luan ctr dé bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba Van va dé nghi Hoi dong xét xur
sira ban an dan sy so tham s6 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022 ciia Tda an nhan dan
huyén Thanh Oai bac toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hgp phap cua bi don 1a Luat su Truong trinh
bay thong nhat v4i ¥ kién trinh bay ctia Luat sw Ta khong trinh by bo sung gi thém.

Bi don 12 ba Nguyén Thi Van thong nhat véi y kién trinh bay cta Luat su Tua
khong trinh bay bd sung gi thém.

* Klem sat vién tham gia phién toa phat biéu:

Vé t6 tung: Qua trinh giai quyet vu viéc ctia Toa an cap phuc thim dung va
day du cac quy dinh cua B luat T tung dan su va cac quy dinh phap luat lién quan.
Pbi vo0i cac duong sy la nguyén don va bi don da thuc hién day du quyén va nghia
vu t6 tung cua ho theo quy dinh cua phap luat; ngudi khang cao thuc hién quyén
khang céo trong thoi han luat dinh.

- Vé néi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu an, Pai dién Vién kiém sat nhan
dan thanh ph6é Ha Noi van gilt nguyén ndi dung Quyét dinh khang nghi phic tham
s6 02/QD-VKS-DS ngay 09/11/2022 ctia Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai
dé nghi Ho1 déng xét xtr ap dung Khoan 2 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy Stra ban
an so tham s6 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022 cua Toa an nhan dan huyén Thanh
QOai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao cac tai liéu co trong ho so vu an dugc tham tra tai phién toa va
can ct két qua tranh luan tai phién toa. Hoi ddng xét xir nhan dinh:

[1]. V& t6 tung:

Céac duong sy trong vu an ¢o tranh chip vé hop dong dit coc vé viéc mua ban
bat dong san 1ap ngay 01/12/2021 giita 6ng Tran Thé manh 13 bén dit coc va ba
Nguyén Thi Van 1a bén nhan coc nén Hoi dong xét xir xac dinh quan hé phap luat
trong vu 4n ndy tranh chap hop dong dit coc va stra 4n so tham ¢ ndi dung nay.

[2]. V& hinh thire: Ngay 31/10/2022, bi don ba Van khang cdo ban an so
tham s6 29/2022/DS-ST ngay 26/10/2022 cua Toa an nhan dan huyén Thanh Oai 1a
trong thoi han khang cdo theo quy dinh tai Diéu 273 Bo luat T6 tung dan sy. Ba Van
d3 nop tam Ung an phi phiic tham tai bién lai s6 0053948 ngay 31/10/2022 theo quy



dinh. Vay khang cdo ctia ba Van vé hinh thire 1 hop 1¢.

Ngay 09/11/2022, Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai c6 Quyét dinh
khang nghi phtc tham sé 02/QD-VKS-DS dbi véi ban an so tham s 29/2022/DS-
PT ngay 26/10/2022 ctia Toa &n nhan dan huyén Thanh Oai la trong thoi han khang
nghi theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 280 Bo luat T tung dan sy. Vay khang nghi
ctia Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai vé hinh thtc 13 hop 16.

[3]. Vé ndi dung:

3.1. Xét khang nghl ciia Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Oai.

Ngay 01/12/2021, 6ng Tran Thé Manh va ba Nguyén Thi Van ky két hop
ddng dat coc vé viéc mua ban bat dong san. Muc dich cta hop dong dit coc 1a dé
dam bao giao két Hop dong chuyén nhuong QSD dit tri gia 75 ty dong ddi véi 02 16
dat: L6 02-15 (dién tich 163,8m?) thira sd 252, t& ban d6 s6 999 va 16 01-I5 thua sb
253, to ban dd sb 999 (dién tich 157 ,3m?) déu thudc khu d6 thi méi Yén Hoa,
phuong Yén Hoa, quan Cau Glay, Thanh phdé Ha Noi. Hai 16 dat trén da co glay
chting nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san gan lién ! dat so
CM188668 va CM 188669 do S¢ Tai nguyén va Mbi truong Ha Noi cap ngay
26/4/2018 cho ba Nguyén Thi Lién; ngay 07/4/2020, ba Lién chuyén nhuong va
sang tén 2 16 dat cho ba Van, di dugc thé hién trén gidy ching nhan.

Ong Manh di dit coc cho ba Van 3.000.000.000 dong dé mua 02 16 dat trén.
Thoi han dit coc 13 15 ngay, ké tir ngay ky hop dong.

Hop dong trén duoc hai bén ty nguyén ky két, khong bi ép budc, tuy khong
cong chtng nhung c6 mit ngudi 1am ching nén bao dam vé hinh thue.

Ngay 15/12/2021, 6ng Manh cung dai dién Van phong cong chirng Thanh
Xuan va ba Van di dén Ngan hang TMCP A Chau (ACB) - Phong giao dich Thanh
Xuan tai ting 1, tda nha The Legend, 109 Nguyén Tuédn, Ha Noi dé ky két hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat va thanh toan tién mua dat cho ba Van. Do 6ng
Manh thoa thuan vay ngan hang ACB 55,5 ty dong dé tra tién mua dat, nén dai dién
Ngan hang cung c¢6 mat. Qué trinh giai quyét da phét sinh vudng mic gitra Ngan
hang, bén ban dat (ba Van) va bén mua dat (6ng Manh), cic bén khong thong nhét
duoc voi nhau nén hen sé tiép tuc lam viéc vao ngay 16/12/2021 hoac cho dén khi
nao thoa thuan xong. Tuy nhién viéc mua ban, chuyén nhuong dat sau d6 khong
thuc hién duoc.

Toda 4n cép so tham co nhan dinh: Ly do ba Van néu ra do 6ng Manh khong
chu dong gip ba Van dé giai quyet tranh chap 1a khong chinh dang. Ba Van da vi
pham thoa thuan tai Piéu 3, Piéu 5 hop ddng dit coc nén 15i thudc vé ba Van nén
can ap dung Diéu 328 Bo luat Dan sy nam 2015 budc ba Van phai tra 6ng Manh
tién coc va tién phat coc.

Hoi dong xét xir phiic thim xét thay:

Theo cac quy dinh tai Piéu 3 muc dich dit coc cua hop dé)ng dat coc ngay
21/12/2021 quy dinh:

“..1. Béng viéc dat coc nay Bén A cam két mua bat dong san cua bén B tai
dia chi: L6 01- IS KPT mo1 Yén Hoa va 16 02 — IS KPT mai Yén Hoa, phuong Yén
Hoa, quan Cau Glay, Thanh phd Ha Nbi.

Bén B nhian tién dit coc va cam két ban bat dong san thudc so hitu hop phap va
khong c6 bat ky tranh chap nao lién quan dén bat dong san ma bén B ban cho bén A



tai dia chi: L6 01- I5 KDT moi Yén Hoa va 16 02 — IS KPT méi Yén Hoa, phuong
Yén Hoa, quan Cau Giéy, Thanh phé) Ha Noi.
V6i dién tich 1a 157,3m? + 163,8m? gia ban 1a: 75.000.000.000 dong
(Bang chir) Bay muoi lim ty dong chin.
2. Cac thoa thuan cua hai Bén:
Bén mua tu sang tén gidy t&, chiu moi chi phi lién quan dén viéc sang tén...”
Theo cac quy dinh tai Pidu 5 Nghia vu va quyén ctua Bén B cua hop dong
dat coc ngay 21/12/2021 quy dinh:

“1.Bén B c6 nghia vu sau day:

a) Tra lai s6 tién dit coc cho Bén A hodc trir di s tién nay khi thyc hién nghia
vu thanh toan trong truong hop hai Bén thuc hién dling va dy du thoa thuén tai diéu
3.

b) Tra lai s6 tién dit coc va thém mot khoan tién boi thudng bang sb tién dit
coc cho Bén A trong truong hop Bén B tur chdi thue hién cac thoa thuén tai Piéu 3.

¢) Don dep sach sé& khi ban giao cho bén A va tao diéu kién thuan 16i dé cung
Bén A tién hanh cac thu tuc phap 1y can thiét cho giao dich.

2. Bén B ¢6 cac quyén sau day:

S& hiru s6 tién dit coc néu bén A tir chdi thuc hién cac thoa thuan tai Diéu
3...7

Nhu vy, cac quy dinh tai Diéu 3 ciia hop dong dit coc ngay 21/12/2021 duge
ky két gitra ong Tran Thé Manh va ba Nguyén Thi Van 1 khong rd rang thé hién
viéc hop dong dit coc khong quy dinh vé thoi han cac bén tién hanh ky két hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén sé hiru nha; hop dong niy ciing
khong c6 quy dinh vé thoi diém ban giao dat va ban giao nha giita cac bén dwong su
. Hon nira, trong ndi dung cta hop dong dit coc cac duong su ciing khong cé thoa
thuan viéc ong Manh di vay tién cua Ngan hang dé thuc hién nghia vu thanh toan sb
tién mua bat dong san cua ba Van.

Hai 16 dat cac duong su giao dich da co gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyen s0 hitu nha ¢ va tai san gan lién v6i dat do S¢ Tai nguyén va Mbi truong Ha
Noi cap. Tai Cong van s6 23184 ngay 11/11/2022 ctia Vin phong dang ky dat dai -
S Tai nguyén va Mai truong Ha Noi ¢6 ndi dung: “...Ba Vin la chi sit dung dat,
chii s hivu TS gan lién véi 02 16 ddt (01-15 va 02 —I5 khu d6 thi méi Yén Hoa). Viéc
gidi quyét ho so dang ky bién dong doi voi 02 thira dat trén gitta bén chuyén
nhwong la ba Lién va ben nhdn chuyén nhweong la ba Van la phi hop cdc quy dinh

ciia phdp ludt dat dai...”. Cac tai liéu trén da chimg minh 2 16 dat thudc quyén so
hiru hop phap cua ba Van, thuc té dat khong tranh chip dung theo quy dinh tai Diéu
3 cua hop dong dat coc.

Viéc t6n tai Hop dong cho thué dat giita ba Van va 6ng D5 Ba Hung tai
thang 12/2021 khong anh hudng dén quy dinh “bén bdn don dep sach sé mdt bang
theo hién trang khi ban giao cho dng Manh* ctia hop ddng dit coc. Van dé nay
duoc chimg minh qua viéc, chi 2 ngay sau khi cdc bén dén Ngan hang; ngay
17/12/2021, ba Van da cham duat trudc han hop dong cho thué dat vai dng Hung
bang bién ban thanh 1y hop dong va bdi thuong cho 6ng Hung s tién 1.800.000.000
ddng. Theo bién ban thanh 1y, 6ng Hung co trach nhiém ban giao lai mit bang cho
ba Van. Nhu vay, viéc thanh 1y hop déng 1a dé thuc hién nghia vu “don dep sach sé&



mit bang” ciia bén ban trong hop dong dit coc dé du diéu kién chuyén nhuong dat
cho bén mua. Qua d6 thiy, ba Van c6 ¥ thirc va da ting bude thuc hién hop dong
chuyén nhuong.

Ngay 14/12/2021, Ngan hang ACB c6 vin ban giri 6ng Manh thong bao cp
tin dung 55,5 ty ddng cho dng Manh, muc dich vay: Mua 02 bat dong san tai 16 01
va 16 02 - 15 khu d6 thi méi Yén Hoa. Ngay 15/12/2021, khi thao luan ky két “thoa
thuan 3 bén* gitra Ngan hang ACB, dng Manh, ba Van thi dai dién Ngan hang cé
cung cip ban thoa thuan mau cho cac bén xem.

Trong vu viéc ndy 6ng Manh va Ngan hang yéu cau: Ngan hang s& chuyén 72
ty dong vao tai khoan ba Van nhung phong téa trong thdi han 30 ngay dé bén mua
(6ng Manh) hoan tat tha tuc sang tén nguoi sir dung dat dimg tén bén vay. Qua thoi
han nay néu chua sang tén thi Ngén hang ACB s¢ thu héi toan bo sd tién. Do ba Van
thay diéu kién theo Thoa thuin 3 bén néu trén cin xem xét, chua bao dam lgi ich
hop phap cua ba Van nén giita ba bén chua ky dugc thoa thuan. Noi dung trao doi
thoa thuan ba bén nhu trén c6 anh Hung (ngudi méi gidi mua ban 2 16 dat) ching
kién, xac nhan.

Nhu vay, ngay 15/12/2021, khi thoa thuan ba bén thi méi boc 10 viée tai thoi
diém ky két hop dong dit coc 6ng Manh chua du tién mua dat va phat sinh bén tha
3 1a Ngan hang ACB (bén cho vay tién, nhan thé chap tai san) c6 quyén d6i voi bén
mua, bén ban dat vé nghia vu tai san. Su kién phap 1y phat sinh tir ngay 14/12/2021
(sau khi ky HD dat coc 13 ngay), khi Ngén hang ACB va 6ng Manh ¢6 thoa thuan
cho vay tin dung. Sau d6, ba Van c¢6 trao d6i voi ngan hang dé giai quyét nhung
khong ¢ két qua nén giira ba Van va 6ng Manh khong thuc hién dugc viéc chuyén
nhuong bat dong san nhu da néu trong hop dong dit coc.

Tir phan tich trén Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay ba Van khong vi pham
Piéu 5 hop déng dat coc nhu Toa an cép so thAm d3 nhén dinh.

Trén thuc té, ca 6ng Manh va ba Van déu mong mudn thue hién viée chuyén
nhuong bat dong san nhu da cam két tai hop dong dit coc. Trong qua trinh giai
quyet vu an tal cap phuc tham cac bén duong su cling deé ngh1 Hoi dong x€t xu hoan
thanh do cac duong sy khong thong nhat du:0’c v6i nhau. H01 dong xét xir xét thay
cac duong su trong vu an nay khong bén nao co 16i dan dén viéc khong thuc hién
dugc hop dong dat coc ngay 21/12/2021. Trong vu an nay cac duong sy cing chi
tranh chap v6i nhau vé hop dong dit coc duoc ky két ngay 21/ 12/2021. Pén nay ong
Manh khong mua dat nira thi ba Van phai tra lai cho 6ng Manh s tién nhan dit coc
la 3.000.000.000 ddng.

3.2. Xét khang céo cta ba Nguyén Thi Van: Nhu d3 phan tich & trén

3.3. Quan diém cuia Hoi dong xét xir phiic tham:

Theo quyét dinh cua ban 4n, ba Van phai tra cho 6ng Manh s tién
6.000.000.000 dong, nhung Toa an tuyén bao thil tai san gdm 02 16 dat ( thudc thira
s 252, to ban do s6 999, 16 02-15, khu d6 thi méi Yén Hoa, dién tich 163,8m? va
thudc thira s6 253, t& ban do s6 999, 16 01-I5 khu d6 thi méi Yén Hoa, dién tich
157,3%) c6 gié tri khoang 75.000.000.000 dong dé dam bao thi hanh ban an 13 khong
c6 can ctr. Vi gia tri tai san dung dé bao thit ddm bao thi hanh an 16n hon gap nhiéu
lan so voi nghia vu phai thi hanh an. Ngoai ra, cac thuét ngit phap 1y hién nay khong



c6 khai niém hay giai thich rd vé “Bao thu*, do vy viéc Toa an tuyén nhu trén gay
kho hiéu, din dén viéc thi hanh ban an gip khé khin, khong co can ctr, gdy anh
huong dén quyén va loi ich hop phap cua ba Van.

Ngoai ra, hai 16 dat thoa thuan giao dich trén thuc t& ¢ tén 01-15 va 02-15 khu
d6 thi méi Yén Hoa, nhung ban 4n thé hién tén hai 16 dat thanh 01-15 va 02-15 Ia
khong dung.

Hoi dong xét xtr xét thiy c6 can clr chip nhan Quyét dinh khang nghi phic
tham s6 02/QD-VKS-DS ngay 09/11/2022 ctia Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh
Oai va mot phan khang cao ctia ba Nguyén Thi Véan nén sira 4n so tham budc ba
Van phai tra lai cho 6ng Manh sb tién di nhan dat coc 1a 3.000.000.000 dong.
Khéng bao thi tai san ddi véi 02 16 dat: Lo 02-15 (dién tich 163,8m?) thira s 252, to
ban do s6 999 va 16 01-I5 thtra s6 253, to ban do sb 999 (dién tich 157,3m?) thudc
khu d6 thi m&i Yén Hoa, phudong Yén Hoa, quan Cau Gidy, Thanh phd Ha Noi.

Quan diém cua Kiém sat vién tai phién toa pht hop v6i nhan dinh cua Hoi
ddng xét xir.

[4]. V& an phi:

4.1. V& an phi dan su so tham: Céan ct Khoan 1 Diéu 147 cia B luat T tung
dan sy; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 cta Uy ban thuong vu Qudc Hoi thi bi
don phai chiu an phi dan sy so tham ddi véi so tién dat coc da nhan ciia nguyén don.

Nguyén don 1a 6ng Tran Thé Manh phai chiu 4n phi din sy so tham dbi véi
sb tién phat khong duoc chép nhan dugc ddi trir vao sd tién tam ung an phi da ndp.

4.2. V& an phi dan sy phtic tham: Do stra 4n so thAm nén nguoi khang cdo
khong phai chiu 4n phi dan su phiic tham.

Vi cac I€ trén!

QUYET PINH:

Can cwr vao:

- Cac Piéu 147; Piéu 148; Khoan 2 Diéu 308 Bo luat To tung dan sy nim
2015;

- Cac bicu 116, 117, 328, 351 va Dicu 423 ciia B ludt Dan sy 2015;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa én;

Xir:

1.1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Tran Thé
Manh.

1.2. Hay hop dong dat coc ngay 21/12/2021 giita 6ng Tran Thé Manh va ba
Nguyén Thi Van.

Budc ba Nguyén Thi Van phai tra s6 tién dit coc 1a 3.000.000.000 d (Ba ty
ddng) cho éng Tran Thé Manh.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh én cho dén khi thi hanh xong khodn tién
néu trén ma bén phai thi hanh dan chwa thi hanh thi hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tien ldi cua sé tien chuwa thi hanh dn, néu cé théa thudn vé ldi
chdm tra thi tinh theo thdi thudn dé nhung khéng dwoc vieot qud mike 1di sudt quy
dinh tai khodn 1, néu khong co thoa thudn thi tinh theo muc ldi Sudt quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 B ludt Dén sw, twong g voi thoi gian chua thi hanh dn.
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2. Vé an phi:

2.1. V& an phi dan su so tham:

Ba Nguyén Thi Van phai nop 92.000.000 dong an phi dan sy so tham.

Ong Tran Thé Manh phai ndp 92.000.000 dong 4n phi dan su so tham; 6ng
Tran Thé Manh d nop sb tién tam Gng an phi 1a 46.000.000 dong thé hién tai bién
lai thu tam tng an phi s6 AA/2020/0053871 lap ngay 16/8/2022 cua Chi cyc thi
hanh an déan sy huyén Thanh Oai; nay 6ng Manh phai ndp tiép 46.000.000 dong tién
an phi so tham.

2.2. V& &n phi dan su phiic tham:

Ba Nguyen Thi Van khong phai chiu an phi dén sy phuc tham, hoan tra cho
ba Van sb tién 300.000 dong 14 tién tam tng an phi di nop theo bién lai sb
AA/2020/0053948 lap ngay 31/10/2022 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén
Thanh Oai.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén
thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7,9 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.

An xir cong khai, phuc tham c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy toa tuyén an./.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cdc duong su; Tham phan — Chii toa phién toa

- VKSND Tp. Ha Noi;

- TAND huyén Thanh Oai;

- Chi cuc THADS huyén Thanh Oaij;

- Luu HSVA/VP.

Pinh Nhuw Lam
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