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

Ban 4n s6: 456/2022/DS-PT
Ngay 17/11/2022

VIV: Tranh chap hop dong dt coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phan Hgi dong xét xir phiic tham gém cd:
Tham phadn - Chii toa phién toa: Ong Lé Thanh Binh
Cdc Thdam phdn: Ba Tran Thi Lién Anh
Ong Mai Tién Diing

- Thu ky phién toa: Ba Hoang Thi Thu Hién - Tham tra vién chinh Toa an
nhan dan thanh ph6 Ha Noi.

- Dgi dién Vién Kiém sdt nhin dan Thanh phé Ha N§i tham gia phién toa:
Ba Cao Thu Hdng - Kiém sat vién.

Ngay 17/11/2022, tai try so Toa an nhan dan thanh phé Ha Noi xét xtr phic
tham cong khai vu an thu Iy s6 306/2022/TLPT-DS ngay 06 thang 10 nim 2022 vé
viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do ban an so tham sb 73/2022/DS-ST ngay 14/6/2022 ciia Toa 4n nhan dan
huyén Gia Lam bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phic tham sé 407/2022/QP-PT ngay
17/10/2022, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba An Thi Hué; sinh nam: 1984; dia chi: P502, Toa D11,
khu d6 thi Pang x4, xa C6 Bi, huyén Gia Lam, Thanh phd Ha Noi.

2. Bi don: Ong Nguyén Viét Thanh; sinh nam:1980; dia chi: T6 dan phd An
Dao, thi tran Trau Quy, huyén Gia Lam, thanh phd Ha Nai.



Ngueoi dai dién theo iy quyén cia ba Hué la: Ba Phung Thi Thom, sinh nim
1968; trii tai: Thon Khon, xa Minh Cuong, huyén Thuong Tin, thanh phd Ha Noi.

Ngueoi dai dién theo iy quyén cua éng Thanh la: Ong Nguyén Bac Hanh,
sinh ndm 1964; tr tai: Thon Bai Tam, xa Duong Quang, huyén Gia Lam, thanh
phd Ha Noi (theo Hop ddng ay quyén sé 201/2022/HPUQ. Quyén sé 01/TP/CC-
SCC/HPUQ ngay 13/01/2022 tai Van phong cong chung Gia Lam).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cua Bj don la: luat su Nguyén Thi
Thin - Cong ty luat TNHH Hung Ha, thudc Poan luat su thanh phd Ha Noi.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ong Nguyén Vin Man; sinh nam: 1974.
3.2. Ba Nguyén Thi Hong; sinh nam: 1976.
(A)ng’ Man, ba Héng cung tra tai: Thon Sen HO, x3 Lé Chi, huyén Gia Lam,
thanh pho Ha Noi.
3.3. Ong Pinh Nhu Lam; sinh nam: 1974; ving mit tai phién toa.
3.4. Ba Nguyén Thi Bich Ngoc; sinh nam: 1975; vang mit tai phién toa.
Ong Lam, ba Ngoc cung tra tai: S6 20 ngd 221 Ton Bic Thing, phuong

Hang Bot, quan Pdng Pa, thanh phd Ha Noi; 6ng Lam va ba Ngoc xin ving
mat.

4. Nguoi khang cdo: Ong Nguyén Viét Thanh.

(C6 miat ba Hu¢, ba Thom, ong Hanh, ba Hong, nhitng nguoi tham gia t6
tung khac vang mat tai phién toa)

NOI DUNG VU AN

Tai don khoi kién va cac loi khai ciia Nguyén don trinh bay tai Toa dn
nhw sau:

Thang 01/2021, ba Hué duoc 6ng Hiéu (ngudi biét 6ng Thanh ban 16 dat)
mdi gidi 16 dat CY591353. Sau thoi gian ddm phan 3 bén (t6i, ong Thanh va ong
Man), trong qué trinh dam phan, ba Hu¢ dugc 6ng Man va dng Thanh ndi tai san
nay dang dugc thé chap tai Ngan hang. Ngay 04/02/2021, t6i dé ky hop dong dat
coc dé dam bao ky két va thuc hién Hop doéng mua ban/chuyen ‘nhuong quyén
su dung dat va tai san gan lién véi dat dién tich 314m? tai thira dat s6 39, t& ban
d6 s6 78 tai: Thon Sen Ho, xd Lé Chi, huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi v6i ba
Nguyén Thi Hong, 6ng Nguyén Vin Man va ong Nguyén Viét Thanh (theo Gidy



chtng nhan quyén st dung dat s6: CY591353 do S¢ Tai nguyén va Moi truong
thanh phd Ha Noi cap ngay 27/11/2020). Theo nodi dung hop ddng dit coc, cac
bén thoa thuan nhu sau:

+ Gia tri_chuyén nhuong 1a 3.850.000.000 dong, so tién dat coc 1a
2.000.000.000 dong, 6ng Thanh da nhan du bang chuyén khodn vao tai khoan so
19035 9035 13011 Ngan hang Techcombank ngay 04/02/2021.

+ Thoi han dit coc: 05 ngay, ké tir ngdy 04/02/2021 dén ngay 09/02/2021,
hai bén thyc hién cong chimg Hop déng mua ban (hai bén ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat tai Van phong cong ching theo quy dinh cua

phap luat va ban giao dat, dong thoi bén mua s& tra hét sb tién con lai 1a
1.850.000.000 ddng cho ong Thanh.

+ Bén 6ng Thanh c6 trach nhiém hoan tit cac thu tuc dé du diéu kién
chuyén nhuong cho ba Hué cham nhat 1a ngay 06/02/2021. Trude khi thyc hién
tat toan Ngan hang thi 6ng Thanh ky treo Hop dong mua ban cho ba Hué va uy
quyén cho ba Hu¢ thuc hién viéc x6a chép va nhén s do géc tai Ngan hang.
Hen sang tht 2 ngay 08/02/2021 thuc hién giai chap va ky treo cong chung.

+ Quyén va nghia vu ctia bén nhan coc: Tra lai sO tién dat coc va mdt
khoan tién gap hai lan s6 tién dat coc (muc dich dat coc khong dat dugrc).

Nhung ong Thanh di vi pham cic cam két va thoa thuan tir ngay
09/02/2021 cho t4i nay. Mac du, ‘ba Hu¢ da rat nhiéu lan yéu cau (qua dién thoai
va bang van ban), 6ng Thanh van khong thuc hién dung thoa thuan dong thoi
cling khong hop tac giai quyét. Vi cac 18 trén, ba Hué dé nghi Toa 4n nhan dan
huyén Gia Lam bugc 6ng Thanh phai thyc hién ding cac cam két thoa thuan
theo Hop dong dat coc ngay 04/02/2021: Hoan tat cac thu tuc dé du diéu kién
chuyén nhugng dat va tai san gan lién véi dat dién tich 12 314me tai thira dat so
39, to ban d6 sb 78 tai dia chi: Thon Sen HO, x4 L& Chi, huyén Gia Lam, thanh
ph6 Ha Noi theo Gidy chting nhan s6 CY591353 s6 vao s6 cap gidy ching nhan
CS-GL-25323 do S¢ Tai nguyén va Moi truong thanh pho Ha No1 cap ngay
27/11/2020 cho ba An Thi Hug¢. Tat toan Ngan hang, Gy quyén cong ching cho
ba Hué nhan s6 do goc tai Ngan hang va thyc hién viéc xo6a chap. Ky két hop
doéng chuyén nhuong quyén sir dung dat sang tén cho ba An Thi Hué ddi véi
thira dat s6 39, to ban do s6 78 tai dia chi: Thon Sen Ho, xa Lé Chi, huyén Gia
Lam, thanh phd Ha Noi. Truong hop 6ng Nguyén Viét Thanh khong thyc hién
thi phai c6 trdch nhiém tra lai cho ba An Thi Hué s6 tién dd nhan coc 1a
2.000.000.000 dong va mot khoan tién gip 2 1an s tién dit coc 1a 4.000.000.000
dong. Tong sd tién 1a 6.000.000.000 dong.

* Ong Nguyén Pirc Hanh la ngwoi dai dién theo iy quyén ciia Bi don
trinh bay tai Toa dn:



Ong Nguyén Viét Thanh 1a chu str dung thira dat sb 39, to ban dd sé 78,
dién tich 496m: dat & nong thon, co6 dia chi & thon Sen H, xa Lé Chi, huyén Gia
Lam, thanh phd Ha Noi. Ong Thanh d3 dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong
thanh phd Ha No1 cap Glay ching nhén quyén st dung dat s CY 591353 ngay
27/11/2020. Do can tién dé giai quyét cong viéc cua gia dinh nén 6ng Thanh co
nhu cdu chuyén nhuong quyén sir dung dién tich 314m?/496m cua thira dat néu
trén cho ba An Thi Hué¢ c6 HKTT tai: P502, toa D11, khu d6 thi Pang Xa,
huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi (ngudi c¢6 nhu cau mua dat). Sau khi thoa
thuan voi nhau veé gia dat va sd tién dit coc, ngay 04/02/2021, 6ng Thanh va ba
Hué di tién hanh thuc hién viéc dit coc va nhan coc dé thuc hién viée chuyén
nhuong quyén st dung dién tich 314m2/496nv cia thira dat sé 39, to ban do6 sb
78 vé6i gia 3.850.000.000 dong. Ba Hué di dit coc cho 6ng Thanh sd tién
2.000.000.000 déng bﬁng hinh thirc chuyén khoan. Viéc dat coc dugce 1ap thanh
hop déng, do ba Hu¢ 1a nguoi soan thao hop déng dat coc, ong Thanh chi viéc
ky vao hop ddng do ba Hué da soan thao san.

Do khong hiéu biét vé quy dinh cta phap luat nén sau khi thong nhat viéc
chuyén nhuong di¢n tich d4t néu trén va nhan tién coc ctia ba An Thi Hué xong,
khi vé nha ong Thanh doc k¥ lai hop dong dit coc va tham khao y kién cua
nhimg ngudi co trinh d6 va am hiéu vé phap luat thi 6ng Thanh méi biét 1a thira
dat nay ong Thanh da thé chap voi Ngén hang TMCP Buu dién Lién Viét - Chi
nhanh Gia Lam dé vay tién (Theo hop ddng thé chap quyen str dung dat s6 cong
chtng 5479/2020/HPTC). Vi thé néu khong co su dong y cia LienvietPost
Bank thi 6ng Thanh va ba Hué khong duoc phép chuyén nhuong va nhan
chuyén nhuong thira dat da thé chap nay.

Hop dong dit coc ngay 04/02/2021, c6 mot s sai sot nghiém trong nhu:
Nguoi nhan dit coc ghi trong hop dong 1a “Ong Nguyén Vin Man sinh ngay
15/6/1974. CCCD s6: 001074002964 cip ngay 24/6/2019 tai cuc canh sat
QLHC vé TTXH, cung vo 1a ba Nguyén Thi Hong sinh ngay 20/8/1976. CMND
s6: 011735466 cap ngay 31/12/2010 tai Cong an thanh phé Ha Noi. Vo chdng
ong Man, ba Héng dang ky HKTT ¢ thon Sen HO, xa Lé Chi, huyén Gia Lam,
thanh phé Ha Noi dong so hitu véi 6ng Nguyén Viét Thanh sinh nam 1980.
CMND s6: 001080004280 cap ngay 24/11/2014 tai Cong an thanh ph6 Ha Noi.
HKTT: T6 dan phé An Dao, thi tran Trau Quy, huyén Gia Lam, thanh phé Ha
Noi”; trong khi vo chong 6ng Man, ba Hong khong co lién quan gi dén tai san
dat coc, khong c6 mat tai thoi diém dat coc va cling khong nhéan tién dit coc cua
ba Hué.

Ngoai sai sot ghi & muc: “Bén nhan dat coc” nhu da trinh bay & trén ra,
ndi dung hop déng dit coc con ¢ mot s6 sai sot khac nita, dugce thé hién trong
hop déng dit coc do ba Hué da soan thao san. Khi phat hién ra nhiing sai sot



nhu vay, 6ng Thanh di trao doi v&i ba An Thi Hué nhiéu lan, dé nghi ba Hué
nhan lai tién coc, vi thira dat nay 6ng Thanh di thé chap cho ngan hang TMCP
Buu dién Lién Viét, néu khong dugc sy dong y cua Ngan hang thi 6ng Thanh
cling khong dugc chuyén nhuong quyen stt dung thira dat nay nhung ba Hué
khong nghe, khong chiu nhén lai s tién da dit coc. Bugc long ngay 15/12/2021,
ong Thanh phai viét va gui cho ba Hu¢ Thong bao vé viéc chdm dut hop dong
dit coc nhung ba Hué van cb tinh khong nghe va khoi kién 6ng Thanh ra trude
Tda 4n nhan dan huyén Gia Lam, d& nghi Toa 4 an “Bugc ong Nguyen Viét Thanh
thue hién ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét sang tén cho ba
Hué ddi véi thira dat s6 39, to ban d6 sb 78, dién tich 496m?tai thon Sen Ho xa
Lé Chi, huyén Gia Lam, thanh phd Ha Noi (theo Gidy chimg nhan quyén st
dung dit s6 CY 591353 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng thanh phd Ha Noi cap
ngay 27/11/2020).

Nay, trudc yéu cau khoi kién ctiia ba An Thi Hué, tir nhirng nd1 dung nhu
dai dién nguyén don di trinh bay & trén, dé nghi Toa an nhan dan huyén Gia
Lam xem xét va phan xir: Tuyén b Hop ddng dit coc ngay 04/02/2021 ky két
giira ong Nguyén Viét Thanh voi ba An Thi Hué 13 v6 hiéu.

* Ngwoi co quyen loi, nghia vu llen quan - ong Mdn va ba Hong trinh
bay: Pé nghi Toa an tam dinh chi giai quyet vu an do ngay 29/3/2022, vg chong
ong da nop don khoi kién 6ng Nguyén Viét Thanh, nguoi co quyén loi nghia vu
lién quan la Ngan hang TMCP Buu Dién Lién Viét, dé nghi Toa an tuyén hop
déng chuyén nhuong quyen st dung dat s6 cong chimg 4961/2020/HDCN ngay
24/11/2020 gitra bén chuyen nhuong 6ng Trinh Vin Tam va bén nhan chuyén
nhuong ong Nguyen V1et Thanh v6 hiéu do gia tao; tuyén huy Gidy ching nhan
quyén s dung dat s6 CY 591353 do UBND huyén Gia Lam cap ngiy
27/11/2020 cho 6ng Nguyén Viét Thanh; huy ding ky giao dich bao dam gitra
ong Nguyen Viét Thanh va Ngan hang TMCP Buu DPién Lién Viét, tra lai quyén
sit dung dét cho vo chong ong ba. Boi vi vo chong ong ba khong chuyén
nhuong nha, quyén sir dung dat cho 6ng Tam, 6ng Thanh. Viéc 6ng Tam, 6ng
Thanh dung tén trén Gidy chimg nhan quyen sir dung dat 1a do vo chdong 6ng ba
nho dé ky Hop dong tin dung, Hop dong the chap vay t1en cua Ngan hang giup,
do vo chong ong ba khong du diéu kién t1ep tuc vay von tai cac Ngan hang do
d4d c6 no xau voi Ngan hang. Va trén thuc té, khong c6 viée tra tién mua ban dat,
ban giao dat, sudt tir khi ky cac Hop dong chuyén nhuong dau tién, gia dinh 6ng
ba van sinh séng 6n dinh tai nha dat nay.

* Ngwoi co quyé;n loi, nghia vu lién quan - ong Dinh Nhw Ldm va ba
Nguyén Thi Bich Ngoc trinh bay: Vo chong 6ng ba khong c6 lién quan gi dén
viéc tranh chap hop ddng dit coc giita nguyén don 12 ba An Thi Hué va ong
Nguyén Viét Thanh. D& nghi Toa an nhan dan huyén Gia Lam giai quyét vu an



theo quy dinh cua phap ludt va xét xur vang mat ong ba.

Bén dn so tham so 73/2022/DS-ST ngay 14/6/2022, Toa dn nhén déin
huyén Gia Lam quyét dinh:

7 Chap nhan yéu cau khoi kién ciia ba An Thi Hué ddi voi ong Nguyén

Viét Thanh.

* Bugc ong Nguyén Viét Thanh phai thanh toan tra ba An Thi Hu¢ s tién
2.000.000.000 dong dat coc va 4.000.000.000 dong phat coc. Tong cong la
6.000.000.000 dong.

. Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu do chdm thi hanh an; Quyét dinh
v€ an phi so tham; Quyén thoéa thuan thi hanh an va quyén khang c4o cua duong
su.

* Khong dong ¥ quyét dinh ban 4n so tham. Ngay 26/6/2022, Bi don la
ong Nguyén Viét Thanh khang cdo toan b ban an so tham; dé nghi Hoi dong
x€t xtr phtc tham xet xét stra toan bg ban an so tham cuia Toa an nhan dan huyén
Gia Lam:
 Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba An Thi Hué d6i véi ong Nguyén

Viét Thanh.

Tuyén bd: Hop dong dit coc ngay 04/02/2021 vo hiéu do vi pham diéu cdm
cua phap luat.

Ong Nguyén Viét Théph hoan tra cho ba An Thi Hué sb tién dat coc 1a
2.000.000.000 dong( Hai ty dong).

* Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don van gilt yéu cau khoi kién, dai dién bi don van gilt yéu cau
khang céo.

Cac duong sy khong thoa thuan duoc véi nhau vé cach giai quyét vu an.

* Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu:

- V@ to tung: Hoi dong xét xir va cac duong sy da thuc hién dung quyén,
nghia vu cia minh theo ding quy dinh B¢ luat to tung dan su. Nguoi khang céo
thuc hién quyén khang cao trong thoi han luat dinh.

- Vé ndi dung:

Sau khi phan tich noi dung vu an dé nghi H(f)i‘d(k)ng xét xur khong chap nhan
Khang cao cua cua 6ng Thanh. Ap dung Khoan 1 biéu 308 B¢ luat To tung dan su

gilr nguyén Béan 4n so tham s6 73/2022/DS-ST ngay 14/6/2022 cua Toa én nhan
dan huyén Gia Lam, thanh pho Ha Noi.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao céac tai liéu c6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién toa va
can cu két qua tranh luan tai phién toa. Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. Vé t6 tung:

Vé quan hé phap lut tranh chdp va thim quyén giai quyét vu an: Ngay
07/7/2021, ba An Thi Hu¢ ndp don khai kién ong Nguyén Viét Thanh, tra tai: T6
dan pho An Pao, thi tran Trau Quy, huyén Gia Lam, thanh phé Ha Nbi vé viéc:
Yéu cau thuc hién ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sang tén cho
ba An Thi Hué ddi véi thira dat s6 39, to ban d6 s6 78 tai dia chi: Thon Sen HO, xa
Lé Chi, huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi; truong hop ong Nguyén Viét Thanh
khong thuc hién thi phai co trach nhiém tra lai s6 tién nhan diat coc 1a
2.000.000.000 dong va mot khoan tién gap hai 1an sb tién dat coc 1a 4.000.000.000
dong, tong cong so6 tién 1a 6.000.000.000 dong. Toa an cap so tham xac dinh day l1a
tranh chap vé hop dong dit coc thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan
huyén Gia Lam theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 39 Bo luat
T4 tung Dan su 1a ding theo quy dinh ctia phap luat.

Vé tu cach tham gia t6 tung: Toa an cap so tham xac dinh ba An Thi Hué 1a
nguoi khoi kién nén 1a nguyén don; 6ng Nguyén Viét Thanh 1a ngudi bi kién nén 1a
bi don; 6ng Nguyén Vin Mén va ba Nguyén Thi Hong, 6ng Dinh Nhu Lam va ba
Nguyén Thi Bich Ngoc 1a nhitng ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a c¢6 can ci.

Pbi voi Ngan hang TMCP Buu di¢n Lién Viét (sau day goi la Ngan hang)
trong qua trinh giai quyet vu 4n Toa an cip so tham xac dinh tu cach tham gia to
tung la nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan do 6ng Nguyén Viét Thanh co vay
tién cia Ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét - Chi nhanh Gia Lam va thé chap
thira dat s6 39, to ban d6 s6 78 tai: Thon Sen Ho, x4 Lé Chi, huyén Gia Lam, thanh
phd Ha Noi. Ngay 8 thang 12 nam 2022 Tda an nhan dan huyén Gia Lam thu 1y vu
an dan sy so tham s 133/2022/TLST-DS vé viéc: Tranh chap hop dong tin dung
gitta Ngan hang voi ong Nguyén Viét Thanh dé yéu cau ong Thanh thuc hién tra
no s6 tién vay Ngan hang theo hop dong tin dung s6 HDTD 1602020281 dugc ky
két gitta Ngan hang voi 6ng Nguyén Viét Thanh neu ong Thanh khong thanh toan
cac khoan ng goc va ng lai thi Ngan hang co6 quyén phat mai tai san thé chip; dén
ngdy 31/3/2022, 6ng Thanh d3 tat toan toan b khoan vay c6 lién quan tai ‘Ngan
hang; Ngan hang rat don khoi kién va 6ng Thanh d3 rit toan bo tai san thé chap
nén Ngan hang khong con lién quan ntra. Do do tai thoi diém xét Xt vu 4n tai cap
so tham, Toa an cap so tham x4c dinh Ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét khong
tham gia t6 tung trong vu an véi tu cach 1a nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan
la c6 can cu.



Vé su vang mit clia cac duong sy: Toa an cap so thAm va cap phiic thim cin
ctr Piéu 227 va Pidu 228 Bo luat T6 tung Dan su dé xét xir ving mit cac duong su
tai cac phién toa 1a dung quy dinh cua phép luat.

[2]. Ve hinh thirc: Nguoi khang cdo 1a ong Nguyén Viét Thanh ngp don khang
cdo, Bién lai thu tam tmg 4n phi phic tham trong han luat dinh. Xéc dinh ngudi khang
cao thuc hién quyén khang trong han luat dinh, khang cao hop Ié vé hinh thic.

[3]. Vé ndi dung:
3.1. Xét khang cao ciia ong Nguyén Viét Thanh:
Xét tinh hop phap ctua Hop dong dit coc ngay 04/02/2021:

Céc bén duong su 1a ba An Thi Hu¢, ngudi dai dién theo uy quyén cua ong
Nguyén Viét Thanh, 6ng Nguyén Vin Man, ba Nguyén Thi Hong déu thtra nhén
vao ngay 04/02/2021 tai Ca phé Kinh - KDT 31ha, bén nhan dit coc gém: Ong
Nguyen Van Man cung vo 1a ba Nguyen Thi Hong; dong sé hitu 1a éng Nguyén
Viét Thanh ky két Hop dong dat coc v€ viéc bao dam ky két va thuc hién Hop
d6ng mua ban bat dong san véi bén dit coc 1a ba An Thi Hué. Noi dung hop dong
dat coc thé hién:

“Tai1 san dat coc 1a 2.000.000.000 déng;

Thoi han dét coc 1a 05 ngay ké tir ngay 04/02/2021 dén ngay 09/02/2021, hai
bén thuc hién cong chirng hop dong mua ban;

Muc dich dat coc, gia ban, béng viéc dat coc nay bén B cam két mua bt
dong san cua bén A va bén A nhan tién dat coc va cam két s& ban bat dong san
thudc sé hiru hop phap va khong c6 quy hoach & khong ¢ bat ky tranh chap nao
lién quan dén bat dong san ma bén A rao ban cho bén B, 13 toan bd thira dat da
duoc cAp GCNQSDD s6: CY591353, thira dat s6 39, to ban dd s 78, véi dién tich
la 314m?, muc dich sir dung: dat & nong thon, dia chi: Sen HO, Lé Chi, Gia Lam,
Ha Noi. Gia ban cb dinh khong thay d6i véi bat ky 1y do gi 1a 12.261.000d/m:.
Tong gia tri thanh toan 1a 3.850.000.000 dong. Bén B dit coc sd tién la:
2.000.000.000 dong. Bén B ¢6 trach nhiém thanh toan 1an 1 ngay khi cong chimg
Hop d6ng mua ban, sb tién 1a 1.850.000.000 dong. Bén A c6 trach nhiém hoan tat
cac thu tuc dé du dicu kién chuyén nhuong cho bén B cham nhat vao ngay
06/02/2021.

Ngay khi tat toan Ngan hang: Bén A ty quyen cong chimg cho bén B nhan
s6 do gdc tai Ngan hang va xda chip va ty quyén cho bén B toan quyén di tach
thura va lam thu tuc sang tén cho bén B...Hen sang thir 2 ngay 08/02/2021 thuc
hién giai chip va ky treo céng chimg. Néu bén B thu xép dugc du tién trude han thi
c6 thé thyuc hién cong ching ngay 05/02-06/02/2021...” .



V& hinh thire: Hop déng dat coc néu trén dugc l1ap thanh van ban va duoc hai
bén ky két trén co s& hoan toan tu nguyén, khong bi Iira déi, ¢p buodc va tai thoi
diém ky két cac bén co day du ning lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dan
su duoc xac lap. Theo quy dinh cua B0 luat dan sy nam 2015, Luat dat dai nam
2013, Luat cong ching 2014 va van ban hudng dan thi hanh khong quy dinh hop
dé)ng dit coc bat bude phai cong ching hodc ching thuc, do dé hop déng dat coc
1ap ngay 04/02/2021 hop 1¢ vé& mat hinh thirc.

Vé noi dung hop dong dit coc 1ap ngay 04/02/2021 gita 6ng Man, ba Hong,
6ng Thanh véi ba Hué nhdm muc dich dam bao vé viée ky két chuyén nhuong thira
dat s6 39, to ban d6 sb 78, véi dién tich 1a 314m2, muc dich st dung: dat & nong
thén, dia chi: Sen Hd, Lé Chi, Gia Lam, Ha Noi; gia chuyén nhuong la
3.850.000.000 dong. Theo d6 dé dam bao cho viéc mua ban, bén dit coc 1 ba Hué
da dat cho 6ng Mén, ba Hong, 6ng Thanh s tién 2.000.000.000.000 dong.

Xét can ctr Xac dinh 131 va viéc vi pham hop dong: Can ct 101 trinh bay cua
cac duong sy trong qua trinh giai quyet vu an cac tai liu co trong ho so du co sé
xac dinh:

Giita cac bén c6 viéc thoa thuan mua ban dat véi gia tién nhu trong hop dong
dit coc 1ap ngay 04/02/2021 1a dang. Thuc té cac bén c6 thuc hién viéc ky hop
ddng dat coc va 6ng Thanh c6 nhan ciia ba Hué sd tién 2000.000.000.000 dong; cac
bén cung thura nhan tho1 han giao két viéc dit coc 14 05 ngay.

Hoi ddng xét xir xét thdy hop dong dit coc duge cac bén ky két nham muc
dich bao dam viéc ky két hop dong va thuc hién hop dong chuyén nhuong bat dong
san la mot phén thira dat s6 39, to ban db sb 78, co téng dién tich 496m?, dién tich
chuyén nhuong 13 319m” ¢ dia chi tai thon sen HO, xd Lé Chi, huyén Gia Lam,
Thanh phé Ha Noi da duoc So Tai nguyén va Moi truong thanh phd Ha Noi cap
gidy chung nhén quyén st dung dat s6 CY 591353 ngay 27/11/2020 ngudi dimg
tén trong gidy ching nhan 1a ong Nguyén Viét Thanh.

Tai thoi diém ky két hop dong dat coc cac bén duong su déu thira nhan biét
viéc quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat tai
thtra dat s6 39, t& ban d6 s6 78, dién tich 496m? dia chi: Thon Sen Ho, x4 L¢ Chi,
huyén Gia Lam, thanh phd Ha Noi (Theo GCNQSDD s6 CY 591353 do So Tai
nguyén va Mai truong thanh phé Ha Noi cap ngay 27/11/2020) dang thé chip tai
Ngan hang TMCP Buu Pién Lién Viét (sau ddy goi 1a Ngan hang) theo hop dong
thé chap sé 5479/2020/HDTC; quyén sb 06/TP/CC-SCC/HPGD ngay 04/12/2020
tai Van phong cong ching Duong Kién); nhu vay d6i tuong bat dong san ma cac
duong su ky két hop dong dit coc dé tién ti két hop dong chuyén nhuong tai thoi
diém dit coc dang do Ngan hang TMCP Buu Dién Lién Viét quan 1y khong thudc
quyén quan 1y caa ong Thanh.



Tai Diéu 4 Hop dong thé chap quyen st dung dat 1ap ngay 04/12/2020 tai
Van phong cong chimg Duong Kién, s6 cong ching 5479/2020/HDTC; quyén sb
06/TP/CC-SCC/HPGD di ghi nhan su thoa thuan vé nghia vu quan 1y tai san thé
chap nhu sau:

“ Muc 4.5 Bén thé chap khong duoc thuc hién cac giao dich (ban, chuyén
dbi, tang cho, cho thué, cho muon, gop von... hodc ding tai san thé chap bao dam
cho nghia vu khac) trong thoi gian thé chap, néu khong dugce bén nhan thé chap va/
hodc LiénViétPostbank chap thuan bang vin ban...” .

Trong qua trinh giai quyét Vu an tai cip so tham nguoi dai dién theo uy
quyén ctua Ngin hang trinh bay: “...Tai san la quyén st dung dit, quyén s& hiu
nha & Va tai san khac gan lién véi dat tai thira dat s6 39, to ban dd s6 78, dién tich
496m?, c¢6 dia chi tai thén sen HO, xd 1& Chi, huyén Gia Lam, TP Ha Noi (theo
GCNQSD dat s6 CY 591353 do S¢ Tai nguyén & Moi trudng thanh phd Ha Noi
cap ngay 27/11/2020) dang thé chap tai ngan hang TMCP Buu dién Lién Viét, theo
hop ddng thé chap sé 5479/2020/HPTC; quyén s6 06/TP/CC-SCC/HPGD ngay
04/12/2020 tai Vian phong cong chimg Duong Kién, vi thé néu khong duogc sy chap
thuan cia Ngan hang bang van ban, thi moi giao dich lién quan dén tai san thé
chap déu khong hop phap”

~ Tai Khoan 8 Bicu 320 Bo luat Dan s 2015 quy dinh vé nghia vu ciia bén
thé chap nhu sau:

“ Khéng duogc bén, thay thé, trao doi, tang cho tai san thé chap, trir trudng
hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Biéu 321 cua bd luat nay”.

Tai Khoan 4,5 Diéu 321 quy dinh nhu sau:

..4. Pugc ban, thay thé, trao doi tai san thé Chép, néu tai san do la hang
hoa luan chuyen trong qua trinh san Xuat kinh doanh. Trong truong hop nay,
quyen yéu cau bén mua thanh toan tién, sb tién thu duoc, tai san hinh thanh tir s6
tién thu dugc, tai san duoc thay thé hodc dugc trao di tro thanh tai san thé chap.

~ Truong hop tai san thé chap 1a kho hang thi bén thé chap duoc quyén thay
thé hang hoa trong kho, nhung phai bao dam gia tri ciia hang hoéa trong kho, nhung
phai bao dam gia tri hang hoa trong kho diing nhu thoa thuan.

5. Pugc ban, trao doi, tang cho tai san thé chap khong phai 1a hang hoa luén
chuyén trong qua trinh san xuat, kinh doanh, néu dugc bén nhan thé chap dong y
hoac theo quy dinh cta phap luat...”



Nhu vay, dbi chiéu véi quy dinh cua Bo luat Dan sy nim 2015 vé nghia vu
ctia bén thé chép, ciing nhu thoa thuan cia bén thé chap va bén nhan thé chap tai
san duoc ghi nhan trong hop dong thé chap quyén sir dung dat ngay 04/12/2020
nhu d3 trich din ¢ trén; Hoi dong xét xtr xét thdy Hop ddng dit coc ngay
04/02/2021 dugc ky két gitra bén A (bén nhan dat coc) 1a ong Nguyén Vin Man,
ba Nguyén Thi Hong, ong Nguyén Viét Thanh véi bén B (bén dat coc) la ba An
Thi Hué da vi pham diéu cdm cua phap luat ngay tai thoi diém ky két hop dong dit
coc nén cac thoa thuan khac cia dwong su c6 trong hop dong dit coc khong phat
sinh hiéu luc dé cac bén thuc hién theo quy dinh cta phép lut.

Tai Dicu 117 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh diéu Kién c6 hiéu luc cua
giao dich dan sy nhu sau:

“...1. Giao dich déan sy c6 hiéu lyc khi c6 du cac diéu kién sau day:

a) Chu thé c6 ning luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan su phu hop
véi giao dich dan su duoc xac 1ap;

b) chu thé tham gia giao dich dan sy hoan toan tu nguyén;

¢) Muc dich va ni dung cia giao dich dan sw khéong vi pham diéu cam
cua ludt, khong trdai dao dirc xd héi...”.

Tai Biéu 122 B6 luat Dan sy nim 2015 quy dinh vé giao dich dan su vo hiéu
nhu sau:

R Giao dich dan su khong c6 mot trong cac diéu kién duoc quy dinh tai
dicu 117 cua Bo luat nay thi vo hiéu, trir truong hop bo luat nay co quy dinh
khac...”.

Tai Biéu 123 B6 luat dan sy nim 2015 quy dinh giao dich dan su v6 hiéu do
vi pham diéu cam cua luat, trai dao dirc xa hoi nhu sau:

“...Giao dich dan su c6 muc dich, ndi dung vi pham diéu cam cua luat, trai
dao dirc xa hoi thi vo hiéu.

Piéu cam caa luat 1a nhitng quy dinh cua luat khong cho phép cha thé thuc
hién nhitng hanh vi nhat dinh...”.

Tai Piéu 131 B luat Dan sy nim 2015 quy dinh vé hau qua phap 1y cua
giao dich dan su vo hiéu nhu sau:

. “..1. Giao dich din sy vé hi¢u khong lam phdt sinh, thay déi, cham dait
quyén, nghia vu dan sw Ciia cdc bén ké tir thoi diem giao dich dwoc xdc lap.



2. Khi giao dich din sy vo hi¢u thi cic bén khéi phuc lgi tinh trgng ban
dau, hoan trd cho nhau nhitng gi da nhan...”.

Nhu vay, ddi chiéu voi quy dinh cua B luat Dan sy nam 2015 hop dong dit
coc ngay 04/02/2021 dugc ky két gitra bén A (bén nhén dat coc) la 6ng Nguyén
Vin Man, ba Nguyén Thi Hong, ong Nguyén Viét Thanh véi bén B (bén dit coc)
la ba An Thi Hu¢ da vi pham diéu cAm cua phap luat, nén giao dich d6 bi v6 hi¢u
va khong lam phat phat sinh, thay d6i, cham dut quyén, nghia vu dan sy caa cac
bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 1ap (tic 1a ké tir ngay 04/02/2021).

Nhu di phan tich & trén khi ky két hop dong dit coc dbi tugng cta hop dong
huéng dén cac duong sy déu biét dang duoc thé chap tai Ngan hang; Vi vay, Hoi
ddng xét xir xét thay hop ddng dit coc ngay 04/02/2021 duoc ky két gitra cic bén
khong phat sinh hiéu luc. Do giao dich dan sy vo hiéu nén yéu cau cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan. Buoc ong Nguyén
Viét Thanh phai tra lai cho ba An Thi Hué sé tién dat coc 1a 2.000.000.000 dong.

Xac dinh Hop dong dat coc cac bén ky ngay 04/02/2021 v6 hiéu do vi pham
diéu cdm cua phap ludt nén yéu ciu phat coc cua ba Hué theo noi dung tai diém b
khoan 1 Diéu 5 cua Hop dong dat coc thé hién: «...Trd lgi sé tien ddat coc va mét
khodn tién gap 2 lan sé tién dat coc la 4.000.000.000 dong chdn...”; khong dugc
chap nhan.

Tir nhan dinh trén, Hoi ddng xét x1r Stra 4n so tham, chap nhan mot phan yéu
cau khang cdo cua o6ng Nguyén Viét Thanh. Budc 6ng Thanh tra lai sé tién
2.000.000.000.000 dong cho ba An Thi Hué. Khong chap nhan yéu cau phat coc
4.000.000.000 dong ciia ba An Thi Hué ddi véi ong Nguyén Viét Thanh.

- Quan diém cua Kiém sat vién tai phién toa chua phu hop véi nhan
dinh cua Ho1 déng x&t xur.

[4]. V& an phi:
4.1. Vé an phi dan su so tham:
~ Bi don 1a 6ng Nguyén Viét Thanh phai chju 72.000.000 dong 4n phi dan su
so tham.

Nguyén don 12 ba An Thi Hué phai chiu 112.000.000 dong an phi dan sy so
tham.

4.2. V& an phi dan sy phuc tham: Do stra 4n so tham nén ngudi khang céo
khong phai chiu an phi dan sy phac tham.
Vi cdc lé trén!



QUYET PINH:
Can ctr vao:
- Cac Diéu 147; biéu,148; Khoan 2 Piéu 308 Bo luat T tung dan sy nim
2015;

- Can ¢t cac Diéu 116, 117, 328 va Khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su
2015:

- Can ¢t khoan 2 Diéu 26 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

X

1. Chap nhan mat phan yeu cau khang céo cua 6ng Nguyén Viét Thanh.
Stra mot phan ban an so tham sb 73/2022/DS-ST ngay 14/6/2022 ciia Toa an nhan
dan huyén Gia Lam. Cy thé nhu sau:

1.1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ciia ba An Thi Hué.

1.2. Budc ong Nguyén Viét Thanh phai thanh toén trd ba An Thi Hug 0 tién
2.000.000.000 dong dét coc.

1.3. Khong chap nhan yéu cau phat coc 4.000.000.000 dong ciia ba An Thi
Hué ddi v6i ong Nguyén Viét Thanh.

1.4. Khi 6ng Nguyén Viét Thanh tra hét s6 tién nhan dat coc cho ba An Thi
Hué thi hop dong dit coc lap ngay 04/02/2021 giita bén dit coc 1a ba An Thi Hué
véi bén nhan dit coc 1a 6ng Nguyén Vin Man, ba Nguyén Thi Hong, ong Nguyén
Viét Thanh bi haty bo.

K& tir ngay ban én, quyet dinh c6 hi¢u Iuc phap luat ( d6i vai cac truong hop
co quan thi hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tur ngay
c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi dugc thi hanh an ( ddi véi cac khoan tién
phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan
tién hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua s6 tién con
phai thi hanh theo mirc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nim
2015.

2. V& an phi:
2.1. V& 4n phi dan sy so tham:
Ong Nguyén Viét Thanh phai chiu 72.000.0000 dong an phi dan sy so tham.



‘Ba An Thi Hu¢ phai chiu 112.000.000 d6ng an phi dan su so tham; duoc trir
vao sb tién tam Gng an phi 57.000.000 ddng ba An Thi Hué di ndp theo bién lai
thu tién tam mg 4n phi s6 AA/2020/0072998 lap ngay 29/12/2021 tai Chi cuc thi
hanh an dan sy huyén Gia Lam nay chuyén thanh an phi; ba An phai nop tiép sb
tién 55.000.000 dong.

2.2. V& an phi dan sy phiic tham:

Ong Nguyen Viét Thanh khong phai chiu 4n phi dan sy phiic tham, hoan tra
cho 6ng Thanh s6 tién 300.000 d6ng tién tam Gng an phi theo bién lai thu tién tam
mg an phi s6 AA/2020/0073372 lap ngay 01/7/2022 tai Chi cuc thi hanh 4n dan su
huyén Gia Lam.

Truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7,9 Luat Thi hanh an dan su;
thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n
dan su.

An xtr cong khai, phtc thAm c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy toa tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cdc duong su; THAM PHAN - CHU TQOA PHIEN TOA

- VKSND Tp. Ha Néi;

- TAND huyén Gia Lam;

- Chi cuc THADS huyén Gia Lam,

- Luu HSVA/VP.

Lé Thanh Binh



