TAND HUYEN LANG GIANG % QC? EgA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Doc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 44/2024/DS-ST

Ngay 31-7-2024

V/v tranh chap hop déng dit coc, yéu
cau phat coc

NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN HUYEN LANG GIANG

- Thanh phan Hpi déng xét xir so tham gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba D6 Thi Quynh Hoa

Cdc Héi tham nhan dan: Ong Tran Thanh D6

Ong Poan Vian Cuong

- Thur ky phién toa: Ong Ha Quy Don- Thu ky Toa an nhan dan huyén Lang
Giang.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Lang Giang, tinh Biic Giang
tham gia phién toa: Ba Ha Thi Hién- Kiém sat vién

Ngay 31 thang 7 nam 2024 tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén Lang Giang
tién hanh mé phién toa xét xtr so tham cong khai vu an dan su so tham thu 1y so:
01/2024/TLST-DS ngay 02 thang 01 nam 2024 vé “Tranh chap hop dong dat coc,
yeu cau phat coc” theo Quyet dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 86/2024/QDXXST-DS
ngay 03 thang 6 ndim 2024; Quyét dinh hoan phién toa s6 69/2024/QDST-DS ngay
18/6/2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 86/2024/QDST-DS ngay 16/7/2024 giita
cac duong su:

-Nguyén don: Anh Nguyén Ngoc N, sinh nam 1973 (vang mat)
Pia chi: T6 dan phé S, thi tran K, huyén L, tinh Bic Giang;

-Bi don: 1. Chi Pang Thi B, sinh nam 1993 (Véng mat)

2. Anh Tran Trong V, sinh nim 1984 (ving mat)

Cung dia chi: Thon A x6m B, xa H, huyén L, tinh Bac Giang;

-Nguroi c6 quyén loi nghia vu lién quan: Chi Nguyén Thi Thu H, sinh nim
1974 (Véng mat)

Dia chi: T6 dan phd S, thi tran K, huyén L, tinh Bac Giang.

-Nguweoi lam ching: Ba Nguyén Thi B1, sinh nam 1972 ('Véng mat)

Dia chi: Thon A, xa H, huyén L, tinh Bac Giang.

NOI DUNG VU AN:

*Tai ban ty khai, cac 101 khai tiép theo nguyén don anh Nguyén Ngoc N trinh bay:

Ngay 03/11/2023 anh Nguyen Ngoc N véi chi Dang Thi B va anh Tran Trong Vv
lap Hop dong dat coc tién chuyen nhuong quyen str dung dat (nha) va tai san gan
lién véi dat dbi voi thira dat s6 949, to ban do so 38, dién tich 863m? (trong d6 co
180m?2 dat &, 683m?2 dat trong cay) va toan bo tai san trén dat tai thon A, xa H,

huyén L, tinh Bic Giang da duoc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén L
dinh chinh trang 4 theo ho so s6 07405 s6 vao so6 ngay 13/5/2019 mang tén Pang
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Thi B vé6i gia hai bén thoa thuan chuyén nhuong la 800.000.000 dong (T tram
triéu dong).

Ngay 03/11/2023 anh N da giao cho chi B, anh V s6 tién 1a 650.000.000 dong

bang hinh thitc dua tién mat. Hai bén thoa thuan sau 30 ngay ké tir ngay
03/11/2023 dén ngay 03/12/2023 anh N sé tra cho chi B, anh V s6 tién con lai 1a
150.000.000 dong va hai bén ra vin phong C lam thu tuc ky hop dong chuyen
nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat. Tai thoi diém lap hop dong
dit coc thira dat s6 949 gia dinh chi B, anh V dang thé chap vay tién Ngan hang
Thuong mai ¢6 phan Q- Chi nhanh B2 nén hai bén c6 thoa thuan trong hop dong
dat coc vd1 ndi dung “Diéu khoan théa thudn khac: Bén B trd tién cho bén A dé
bén A rit gidy CNOSD dat tai Ngdan hang M dé lam thii tuc chuyén nhwong...." .
Truong hop chi B anh V khong lam thu tuc chuyén nhuong dat dung han thi phai
chiu so tién phat coc gap hai lan 1a 1.300.000.000 dong (mot ty, ba trim triéu
dong), hop dong nay chi B, anh V da ky ghi rd ho tén vao phan bén A (Bén ban)
anh di ky vao phan bén B (Bén mua).
Qua trinh thuc hién hop dfing dit coc dén ngay 03/12/2023 phia chi B va anh V
khong thue hién tiép hop dong dat coc, khong ra van phong cong chimg lam thu
tuc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat doi
voi thira dat trén sang tén anh theo thoa thuan. Vé phia anh ciing khong giao cho
chi B, anh V s tién con lai la 150.000.000 dong. Ké tir d6 dén nay anh c6 dén gia
dinh chi B, anh V dé yeu cau tiép tuc thuc hién hop df‘)ng dat coc, nhung chi B anh
V khong thuc hién theo cam két ghi trong hop dong dit coc ngay 03/11/2023 da
xam pham dén quyén loi ich hop phap cua anh. Vi vay, anh dé nghi Toa 4n giai
quyét budc chi Bang Thi B va anh Tran Trong V phai tra anh sO tién da dat coc mua
dat ngay 03/11/2023 1a 650.000.000 dong va yéu cau chi B, anh V phai boi
thuong so tién phat coc 1a 650.000.000 dong. Tong cdng sb tién phai tra anh 1a
1.300.000.000 dong.

Tai phién toa anh Nguyén Ngoc N c6 don van giit nguyén quan diém trén va
Xin xét Xt ving mit.

* Tai ban tu khai, cac loi khai fz'é’p theo bi don chi Dang Thi B va anh Tran Trong V
thong nhat quan diém trinh bay: Ngay 15/04/2023 chi B cing me 1a ba Nguyén Thi
B1 dén nha anh N vay tién. Anh N yéu cau phai c6 tai san thé chap méi dong ¥
cho vay s6 tién 530.000.000 dong. Chi B dé nghi thé chap xe 6 to6 dé lam tin,
nhung anh N khong dong y. Anh N yéu cau chi B pho t6 so bia d6 GCNQSD dat
thtra dat s6 949 dtng tén Pang Thi B, cian cudc cong dan cua hai vo chong va
giay ding ky két hon dé dua cho anh N giit. Anh N khong 1am hop dong vay tién
ma yéu cau chi B ky hop dé‘)ng dat coc mua ban thira dat s6 949 tai thén A, x6m B,
x4 H. Chi B hoi anh N “tai sao khong viét giay vay tién”, anh N tra o1 “gio khong
viét giéy vay tién” nén dé nghi vo chfing chi B ky vao Hop déng dat coc dé duoc
vay véi so tién 530.000.000 dong. Anh N ¢6 néi voi chi B va ba B1 khi nao tra hét
sO tién vay sé huy hop dong dat coc, do can tién chi B dd dong y. Anh N da lay 01
to giay ghi Hop dong dat coc thtra dat s6 949, to ban do so 38 véi so tién dit coc
1a 530.000.000 dong, ngoai ra khong ghi noi dung nao khac nén chi B di ky vao
hop dong dat coc trén, ba B1 chting kién va ky vao phan nguoi lam chimg, hop
dong nay do anh N giit. Ngay sau khi chi B ky vao Hop dong dit coc, chi H (vo
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anh N) da chuyén tién vao tai khoan Ngan hang cua chi B: Lan 1 chuyén so tién la
300.000.000 dong, 1an 2 chuyén sé tién 1a 230.000.000 dong, ca hai lan chuyén
tién déu co nodi dung “dat coc lo dat 949, to ban do 38 thon 12 xom ben huong
lac, LG, BG”.

May ngay sau anh N goi chi B va anh V dén nha dé ky thém giay to chi B va
anh V ky vao Hop dong dit coc giong nhu hop df)ng hom truéc nhung tai hop
dong nay anh N chua ghi thong tin gi ma chi bao vo chong chi B ky vao phan dudi
cuoi trang, khi ky hop dong chi c6 chi B, anh V va anh N ma khong c6 nguoi lam
ching. Do dang vay tién anh N nén chi B nghi d6 chi la giay to ky dé dam bao
Viéc VO ché“mg chi tra ng 530.000.000 déng cho anh N, vi vay ma chi B va anh V
déu khong co v kién gi vé viéc Hop dong bi dé trong thong tin.

Theo thoa thuan vay so tién 530.000.000 dong, anh N yéu cau vo chong chi
phai tra 13i 2.000 dong/1.000.000 dong/ ngay vao ngay 15 hang thang. Viéc tra
1ai bang hinh thirc chuyén tién qua tai khoan cua chi H (vo anh N). Moi thang vo
chong chi phai tra tién 1ai 1a 33.000.000 dong cho anh N. Chi da chuyén tién li
hang thang vao tai khoan cua chi H cu thé: Ngay 16/05/2023, chi B da chuyén
vao tai khoan cua chi Nguyen Thi Thu H s6 tién 33.000.000 dong vo1 ndi dung

“chéu chuyeén tién ldi cho goc 330 trieu”; Ngay 20/06/2023, chuyen vao tai khoan
cia chi H lam 02 lan: Lan motla 23.000.000 dong va lan hai la 10.000.000
dfmg, Ngay 21/07/2023, chi B da chuyén vao tai khoan cua chi H 33.000.000
dong; Ngay 23/08/2023, chi B chuyén vao tai khoan cta chi H 33.000.000 dong
v6i nodi dung “chuvén tién 1di”.

Thang 9/2023, do chwra co tién tra 1ai cho anh N, chi B dé nghi anh N cho tra
13i gop bon thang (thang 9,10,11,12/2023) vao cudi nam, anh N khong yéu cau gi
nira.

Ngay 15/01/2024, chi B da chuyén 50.000.000 dong vao tai khoan chi Hvdi
noi dung “chdau chuvén chii 2 théng tién lai trude, con 2 fhang nita cuoi tuan
chéu chuyén”. Ngay 26/01/2024, ba B1 ¢6 1én nha anh N noéi chuyén dé chdt cac
khoan 14i phat sinh chua tra, anh N noéi con 115.000.000 dong tién 13i chua tra va
dong ¥ b6t cho chi B 15.000.000 dong. Ngay sau d6, chi B da chuyén 60.000.000
dong vao tai khoan cua chi H va anh N ciing da nhan tin lai “da nhan ciia B 60
friéu dong lai frong tong sé vay 530.000.000 goc”. Ngay 31/01/2024, chi B chuyen
nét s6 tién 40.000.000 ddng vao tai khoan ctia chi H véi nodi dung “chuyén tién
lar”.

Tét ca cac lan chuyén tra tién 13i cho anh N déu duoc chi B chuyén khoan tur
tai khoan ca nhan cia B vao tai khoan ca nhan cua chi H (vo anh N) so tai
khoan 2507236001972 mé tai Ngan hang A. Viéc chuyén tra tién cho anh N vao
tai khoan cua chi H da duoc anh N dong v biang miéng, giita hai bén khong lap
thanh van ban.

Do6i v6i hop dong dat coc ngay 03/11/2023 s6 tién 650 triéu dong anh N khoi
kién, chi B thtra nhan chit ky trong hop df‘)ng dat coc la chitr ky cua chi B va anh V.
Chi B khéng dinh vo chéng chi khong nhan coc sb tién 650 triéu déng va clng
chura bao giod thoa thuan sé ban thira dat trén vé6i gia 800 triéu dong cho anh N nhur
ndi dung da ghi trong Hop dong dat coc. Chi cho rang Hop dong dat coc ngay
03/11/2023 1a gia tao, khong co that. Hop dong dit coc ngay 03/11/2023 c6 chir
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k¥ cta chi B, anh V 1a do ngay 15/04/2023, vo chong chi B vay anh N s6 tién 530
triéu dong, anh N yéu cau ky bao dam bang hop dong dat coc dé trong thong tin.
Chi B cho rﬁng, anh N d3 tu dién thong tin vé sb tién dat coc 1a 650 triéu déng Vao
Hop dong ma khong c6 su dong ¥ cua vo chong chi B. Chi B khang dinh vo chong
chi B chi nhan dugc duy nhat mot khoan tién 530 triéu déng vay tir anh N thong
qua viéc chi H chuyén khoan tur ta1 khoan ca nhan cua chi H vao tai khoan ca nhan
cua chi B ngay 15/04/2023. Ngoai khoan tién trén vo chong chi B khong nhén bat
ky khoan tién nao khac tir vo chong anh N dudi bat ky hinh thirc nao.

Ngoai ra chi B trinh bay khoang nam 2019, chi B va anh V da ky Hop dong
thé chap thira dat s6 949, to ban d6 so 38, dién tich 863m? tai Ngan hang Thuong
mai ¢6 phan Q chi nhanh B2 dé vay s6 tién 450.000.000 dong. Ngay 03/11/2023
quyén str dung dat tai thia dat trén van dang duoc chi B va anh V thé chap tai
Ngan hang véi s6 tién con ng theo Hop dong thé chap la 160.000.000 dong.
Ngay 04/12/2023 chi B da chuyén tra toan bo no goc va ldi cho Ngan hang dé
hoan tat viéc x6a thé chap.

Viéc anh N cung cap Hop dong dat coc ghi ngay 03/11/2023 véi ndi dung
ong N tra tién cho chi B, anh V dé chi B, anh V rut Gié‘iy chirng nhan quyén str dung
dat cua thira dat s6 949, to ban d6 s6 38 dang thé chap tai Ngan hang M la khong co
that. Chi B khéng dinh thoi diém do gifra hai bén khong ¢6 viéc dat coc mua ban
thira dat néu trén, anh N ciing khong dua cho chi khoan tién nao. S6 tién ma chi B
su dung dé tra no Ngan hang va xo6a thé chép la tién ma chi c6 duoc tr viéc kinh
doanh.

Sau khi x6a thé chap xong khoang thang 01 nam 2024, chi B da chuyén
nhuong thira dat s6 949, to ban d6 so 38 cho chi Poan Thi H1, sinh nam 1980, trt
tai thanh Bac Giang dé nho chi H1 tiép tuc thé chap de vay tien Ngan hang.

Chi B cho ring Hop dong dit coc ghi ngay 03/11/2023 1a gia tao vi ngay
12/03/2023 vo chong chi hoi vay anh N so tién 250.000.000 dong. Khi vay tién
anh N yéu cau vo chong chi phai ky Hop dong dat coc thira dat so 949, to ban do
s6 38 dé dam bao cho khoan vay ma hai bén khong lam hop dong vay tién. Vi
dang can tién nén chi B va anh V d3 dong ¥ ky vao Hop dong dat coc ngay
12/03/2023 hop dong nay do anh N giit. Sau khi ky hop dong, chi H (vo anh N) da
chuyén so6 tien 160.000.000 dong vao tai khoan cua chi B va dua tién mat la
90.000.000 dong. Ngay 10/04/2023, chi B vay thém ctia anh N s6 tién 100.000.000
dong thé hién tai Hop dong dat coc ngay 12/03/2023. Ngay 14/04/2023 chi B
chuyén cho chi H s6 tién 340.000.000 dong véi ndi dung “co oi chau k du tien tk
con lai va 10tr goc sang mai me chau mang len a”’. Ngay 15/04/2023, chi B
chuyén cho chi H s6 tién 28.000.000 dong 1a tién 1ai va goc con lai cia khoan vay
350.000.000 dong. Sau khi chi B va anh V tra du s6 tién 350.000.000 dong tién
goc va lai vay trén. Anh N da giao tra lai Hop dong dat coc ky ngay 12/03/2023
cho chi B.

Ngay 15/04/2023 chi B tiép tuc hoi vay anh N s6 tién 1a 530.000.000 dong
nhu ndi dung chi B da trinh bay trén. Tai lan vay tién nay, anh N tiép tuc 4p dung
viée ky Hop dong dit coc dé dam bao cho khoan vay giong v nhu lan vay ngay
12/03/2023. Tuy nhién, tai lan vay tién ngay 15/04/2023, anh N lai bat chi B, anh
Vin k thém 01 gidy nhan no véi noi dung vay sé tién 500.000.000 dong dé dam
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bao cho khoan vay 530.000.000 dong cung véi Hop dong dit coc dé trong thong
tin. Nhu vay, doi véi khoan vay 530.000.000 dong ngay 15/04/2023 cia chi B,
anh V d3 duoc bao dam bang viéc ky cung ltic 01 giay nhan no s6 tién 500.000.000
dong va 01 Hop dong dat coc dé trong thong tin. Ngay 15/04/2023 sau khi chi
B, anh V ky gié‘iy nhan no va hop df‘)ng dat coc theo nhu yéu cau cua anh N thi chi
H d3 chuyén so tién 530.000.000 dong vao tai khoan cta chi B véi nodi dung “dat
coc lo dat 949 to ban do 38 thon 12 xom ben huong lac LG BG”. Ly do chi H ghi
ndi dung dat coc thira dat s6 949, to ban do sb 38 khi chuyén tién vi vo chf‘)ng chi
d3 ky véi anh N Hop dong dat coc dé trong thong tin nén dé khoép voi giay to chi
H da ghi no1 dung dat coc nhu trén. Hop dé“mg dat coc dé tréng thong tin do chi B,
anh V ky anh N da tu ¥ ghi noi dung, thay doi ngay thang va s6 tién dat coc, sau
d6 khoi kién tai Toa. Chi B khang dinh ngay 03/11/2023 chi khong gip, khong ky
bat ky Hop dong nao véi anh N, cling khong nhan ctia anh N bat ky khoan tién
nao.

Nay anh N khoi kién yéu cau vo chéng chi B, anh V phai tra lai sO tién coc
1a 650.000.000 dong va phai boi thudng phat coc s6 tién 1a 650.000.000 dong.
Tong cong 1a 1.300.000.000 dong do khong thue hién hop dong chuyén nhuong
dat va tai san trén dat tai thira s6 949, t& ban do sb 38, dién tich 863m?2, dia chi
thon A, xa H, huyén L, tinh Bac Giang theo Hop dong dit coc ngay 03/11/2023
gitra anh Nguyén Ngoc N véi chi Pang Thi B va anh Tran Trong V. Quan diém cua
chi B, anh V khong dong ¥ v6i yéu cau khai kién trén vi gitra hai bén khong c6
viéc dit coc mua ban dat.

Tai phién toa chi Dang Thi B, anh Tran Trong V duoc Toa an trieu tap hop 1€ nhung
vang mit.

*Tai bién ban lay loi khai ngweoi c6 quvén loi nghia vu lién quan ba Nguyén
Thi Thu H trinh bay: Ngay 15/4/2023, chi B cung ba B1 dén nha chi dé hoi vay so
tien 530.000.000 dong. Khi cho vay ngay 15/4/2023 c¢6 viét Giay nhan no- vay
tién (Mau do ctra hang va khach hang lap) vay sb tién ghi trong giay la
500.000.000 dong va thé chap thira dat s6 949, to ban do so 38, dién tich 803m?>
tat ca nhitng tai san ¢ trén dat. Pia chi thon A x6m B, xa H, huyén L, tinh Bac
Giang. Phan cudi ¢o chir ky cua chi Dang Thi B vao muc nguoi vay tién va ba
Nguyén Thi B1 k¥ vao muc nguoi lam chimg. Theo thoa thuan vo chong chi B, anh
V phai tra cho anh N tién 1ai 1a 2.000 dong/1.000.000 dong/ngay. S6 tién vay la
530.000.000 d("‘mg duoc chi H chuyén khoan dén tai khoan cua chi Dang Thi Bich
. Cac bén thong nhat thoa thuan chi B sé tra 1di cho anh N hang thang vao tai
khoan cua chi. P6i véi khoan vay trén voQ chf"mg chi B, anh V van dang tra du lai
hang thang, nén chi khong yéu cau Toa an giai quyét lién quan dén khoan vay
trén trong vu an nay.

Do6i véi Hop dong dat coc mua ban dat ngay 03/11/2023 gifra vo chong chi
B, anh V va anh N chi khong nam duoc, vi thoi diém ky hop dfing dat coc chi
khong c6 nha nén khong biét. Chi duoc anh N cho biét khi ky hop déng dat coc,
anh N d3 dua tién cho vo chéng chi B, anh Van b tién mat. Do chi B, anh V khong
thuc hién dang thoa thuan trong hop déng dat coc. Anh N khoi kién yéu cau vo
chong chi B, anh V phai tra lai s6 tién dat coc ngay 03/11/2023 1a 650.000.000
dong va yéu cau boi thudng phat coc s6 tién 1a 650.000.000 dong. Tong cong 1a
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1.300.000.000 dong chi dong ¥ véi yéu cau trén cia anh N, khong cé v kién gi
khac.

Tai phién toa chi Nguyén Thi Thu H c¢6 don van giit nguyén quan diém trén va
Xin xét Xr vang mat.

* Tai bién ban lay loi khai ngwoi lam chitng ba Neuvén Thi BI trinh bay:
Ngay 15/4/2023 chi B va ba Bl di dén nha anh N hoi vay so tién 530 triéu
dong, muc dich can von dé kinh doanh xudng may. Khi hoi vay tién, anh N noi
phai c6 tai san thi méi cho vay va nguyén tic phai ky Hop dong dit coc dé dam
bao khoan vay. Anh N cho vo chong chi B vay so tién la 530 triéu dong va yéu cau
chi B ky vao hop déng dat coc ghi nd1 dung dat coc 530 triéu dong cho thira dat
sO thira s6 949, to ban do so 38, dién tich 863m?, dia chi thon A, xa H, huyén L,
tinh Bac Giang ba c6 ky vao muc nguoi lam chiing. Anh N la ngl:rofi gitr hop dong
dat coc, chi B va ba BI khong duoc gitr giay to gi. Anh N yéu cau vo chong chi B
phal tra so tién 1ai la 2000 dong/1.000. 000 dong/ngay Tuwong ung vo1 muc lai
suat 1a 33 triéu dong mot thang doi voi so tién vay la 530 triéu dong. May ngay
sau, anh N goi dién nho ba bao vo chf‘mg chi B 1én nha anh N dé ky lai hop df’ing
dit coc. Cu thé noi dung hop déng ma1 ma anh N cho vo chéng chi B ky lai gf‘)m
nhirng thong tin gi ba khong biét, vi ba khong dugc xem, khong duoc chimg kién
viéc ky giay hop dong nay. Ngoai khoan tién vay trén, vo chong chi B chua timg
vay hay nhan bat ky khoan tién nao tir anh N.

D6i v6i Hop dong dat coc ghi ngay 03/11/2023 chit ky trong hop dong dat
coc trén la chir ky cua vo ché“mg chi B, anh V. Vo chf‘)ng chi B khong dugc nhan
sb tién coc 650 triéu d(:‘)ng tor anh N vi khi vay muon tién va lién hé tra 13i anh N
déu thong qua ba. Ba cho rang hop dong nay la gia tao, thuc chat chi la dam bao
cho khoan vay 530 triéu dong cta vo chong chi B da nhan truée dé vi giay to goc
do anh N gitr, ba khong c6 tai liéu nao dé cung cap, giao ndp cho Toa an. Ban
chat khong c6 viéc dat coc, nhan coc ma day chi la ky dé dam bao khoan vay 530
triéu dong, hang thang vo chong chi B van chuyén khoan tra 1di cho anh N thong
qua tai khoan cua chi H (vg anh N) vdi sO tién la 33 triéu déng mot thang, chi tiét
ngay thang chuyén tién da duoc chi B sao ké Ngan hang va cung cap cho Toa an.
Vi Iy do ban cong viéc ba co don xin vang mat tat ca qua trinh tham gia t6 tung
tar Toa an.

Tai phién toa ba Nguyén Thi B1 vang mat.

*Dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Lang Giang tham gia phién toa xét
xir so' tham, phat biéu v kién: Qua trinh giai quyét vu an tir khi thu Iy vu an dén
trude khi mo phién toa Tham phan va Thu ky Toa an tuan theo dung trinh tur to
tung. Tai phién toa HDXX so tham thuc hién dung quy dinh cua B¢ luat £ tung
dan su. Vé phia cac duong su chap hanh nghiém chinh, thuc hién diing quyén va
nghia vu cia minh. Tai phién toa nguyén don anh Nguyén Ngoc N, nguoi co
quyén loi nghia vu lién quan chi Nguyén Thi Thu H, nguoi lam ching ba Nguyén
Thi B1 ¢6 don xin xét xu Véng mat. Bi don chi Pang Thi B va anh Tran Trong V
duoc Toa an triéu tap hop 1é nhung vang mat khong c6 1y do.

Dé nghi HDXX cin cir khoan 3 Diéu 26, khoan 1 DPiéu 35, diém a khoan 1
bieu 39, Picu 147, Dicu 157, Dicu 158, Dicu 227, Dicu 228, Dicu 271, Dicu
272, Diéu 273 cua Bo luat to tung dan su nam 2015; Diéu 288, Diéu 328, Diéu
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418, Dieu 423, Dieu 427, Dieu 357, Dicu 468 ciia Bo luat dan su nam 2015; Dieu
27, Biéu 37 cua Luat hon nhan va gia dinh; khoan 2 Diéu 26 cua Nghi quyet s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, Nghi quyét quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu nop, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an. Xu:

Ché‘ip nhan véu cau khoi kién cua nguyén don anh Nguyén Ngoc N.

Budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V phai c6 nghia vu lién dd1 tra anh
Nguyén Ngoc N s6 tién dat coc 1a 650.000.000 dong (Sau tram nim muoi triéu
dong) va boi thuong tién phat coc 1a 650.000.000 dong (Sau trim nim muoi triéu
dong). Tong cong la 1.300.000.000 dong (Mot ty, ba tram triéu dong).

Ngoai ra dai dién Vién kiém sat con dé xuat giai quyét vé nghia vu cham tra
tieén, 4n phi va quyén khang céo theo quy dinh cua phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢6 trong ho so vu 4n va duoc tham tra chimg
cu tai phlen toa, Hoi dong xet Xt nhan dinh:

[1] Vé tham quyéen: Ngay 01/02/2024, Toa an nhan dan huyén Lang Giang
thu Iy vu 4n theo don khoi kién tranh chap hop dong dat coc cua anh Nguyén Ngoc
N véi bi don chi Pang Thi B, anh Tran Trong V co6 dia chi tai thon A Bén D, xa H,
huyén L, tinh Bac Giang la dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 va diém a khoan 1
Piéu 35, diém a khoan 1 DPiéu 39 cua Bo luat to tung dan su:

Vé té tung: Tai phién toa nguyén don anh Nguyén Ngoc N, nguoi co6 quyén

loi nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Thu H va nguoi lam chimg ba Nguyén Thi B1
co don xin xét xu Véng mat. Bi don chi Pang Thi B, anh Tran Trong V dugc Toa an
triéu tap hop 1é nhung vang mat khong c6 1y do. HDXX cin ctr cac Diéu 227,
Piéu 228, Piéu 238 cua Bo luat to tung dan su tién hanh xét Xt vu 4n Véng mat
cac duong su theo thu tuc chung.
Ve quan hé tranh chd'rp: Theo don khot kién va cac tai liéu chitng ¢t kem theo
anh Nguyén Ngoc N dé nghi Toa 4n giai quyét budc chi Dang Thi B anh Tran Trong
V phai tra s6 tién da coc ngay 03/11/2023 1a 650.000.000 dong va boi thuong tién
phat coc 1a 650.000.000 dong. Tong cong la 1.300.000.000 dong do phia chi B va
anh V vi pham thoa thuan trong Hop dong dit coc tién chuyén nhwong quyén st
dung dat (nha) va tai san gan lién véi dat ngay 03/11/2023 doi voi thira dat s6
949, to ban d6 so6 38, dién tich 863m? (trong d6 c6 180m? dat o, 683m? dat trong
cay) va toan bg tai san trén dat tai thon A, xi H, huyén L, tinh Bic Giang da dugc
Chi nhanh Van phong ding ky dat dai huyén L dinh chinh trang 4 theo ho so so
07405 s6 vao so ngay 13/5/2019 mang tén Pang Thi Bich . Hoi dong xét xir xac
dinh quan hé tranh chap lién quan dén s6 tién trén 1a tranh chap hop dong dit coc
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 ctia BO luat to tung dan sy nam 2015; DPiéu 328 cua
B0 luat dan sy nam 2015.

[2] Vé néi dung: Doi véi yéu cau khoi kién cua nguyén don anh Nguyén
Ngoc N, HDXX xét thay:

Cian cir cac tai liéu ching ctr ¢ trong ho so cé co so xac dinh: Ngay 03/11/2023
gitta anh Nguyén Ngoc N v6i chi Pang Thi B va anh Tran Trong V 1ap Hop dong dit
coc tién chuyén nhuong quyén str dung dat (nha) va tai san gan lién véi dat doi
voi thira dat so 949, to ban do so6 38, dién tich 863m? (trong d6 c6 180m? la dat o,

7



683m? 1a dat trong cay) va toan bo tai san trén dat tai thon A, xa H, huyén L, tinh
Bic Giang da dugc Chi nhanh Vian phong ding ky dat dai huyén L dinh chinh
trang 4 theo ho so s6 07405 s6 vao so ngay 13/5/2019 mang tén Dang Thi B, gia
hai bén thoa thuan chuyén nhuong 1a 800.000.000 dong. Ngay 03/11/2023 anh N
da giao cho chi B, anh Van d so tién mat 1a 650.000.000 dong.

Trong phan ndi dung ctia hop dong dat coc thoa thuan: “Trong vong 30 ngay, ké
tir ngay 03/11/2023 dén ngay 03/12/2024. Bén B tra thém bén A (bén béin) SO tién
150.000.000 dong bén A sé Iaphong cong chm?g lam thu tuc ky hop dong chuyen
nhwong OSDD va tai san gan liéen véi dat. Bén B (Bén mua) ¢é quyen chuyen
nhwong (sang nhieong cho ngueoi khac dimg tén OSDP va tai san gan lién véi dat
tai phong céng chirng. Sau khi hop dong chuyén nhirong bén B thanh todn sé tién
cho bén A sé tien la 150.000.000 déng (Mot tram nam mueoi triéu dﬁng}

Trieong hop bén A khéng cung cap cdc giay to ¢é lién quan vé thica dat (nha)
hodic doi v khéng ban theo théa thudn thi phai béi thuong gap 2 lan sé tien ma
bén B da dat coc. ch:ng cong la 1.300.000.000 dé‘ng (Mot ty, ba tram triéu
dong)...”.

Hop df‘)ng dat coc tuan thu vé mat hinh thirc, noi dung thé hién dz"iy du thong
tin thira dat dat coc, gia dat coc, ndi dung va cac diéu khoan thoa thuan trong hop
dong co day du chir viét va chir ky cta chi Pang Thi B va anh Tran Trong V (bén
ban A) v6i anh Nguyén Ngoc N (bén mua B).

HDXX xét thay giao dich dan su duoc xac lap gitta hai bén hoan toan phu
hop vé1 quy dinh tai Piéu 116 cua Bo luat dan s ndm 2015. Khi tham gia giao
dich dan su anh N, chi B va anh V déu ¢6 du nang lwc hanh vi dan su, muc dich va
ndi dung giao dich khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai véi dao dirc
xa ho1, nguo1 tham gia giao dich hoan toan tu nguyén phu hop vé1 quy dinh tai
bieu 117 cua Bo lut dan su.

Muc dich cua viéc dat coc la dé dam bao g1ao két hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dat. Tai thoi diém cic bén ky két Hop dong dit coc ngay
03/11/2023, chi B, anh V dang thé chap quyén str dung thira dat s6 949 tai Ngan
hang thwong mai co phan Q - Chi nhanh B2 do vay tién Ngan hang. Noi dung
thoa thuan nay da ghi trong hop dong dat coc: “Piéu khodan thoa thudn khac: Bén
B tra tién cho bén A dé bén A rit giay CNOSD dat tai Ngan hang M dé lam thi
tuc chuyén nhirong.....

Hai bén da hiéu ré quyén, nghza vu, loi ich hO’p phdp ciia giao két nay. Sau
kchi hai bén di doc ky néi dung hop dong nay va dong y ky tén, lan dau van tay dé
lam bang chitng trieée phap ludt..”

Tai thoi diém dat coc ngay 03/11/2023 cac bén chi mdi dat coc la sO tién
650.000.000 dong ma anh N d tra cho chi B, anh V, hai bén chua ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Cac bén thoa thuan ghi trong hop dong dat
coc trong thoi gian dat coc 30 ngay tir ngay 03/11/2023 dén ngay 03/12/2023 cac
bén c6 nghia vu thuc hién xong cac ndi dung nhu da thoa thuan dé du diéu kién
giao két hop dong (nhu tra tién Ngan hang dé xoa thé chap, bao dam thira dat du
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diéu kién). Do do, viéc thira dat 949 chi B, anh V dang thé chép tal Ngan hang
thurong mai co phan Q - Chi nhanh B2 tai thoi diém dit coc ngay 03/11/2023 cac
bén chua ky hop dong chuyén nhuong khong lam anh huéng dén hiéu luc cua
hop dfing dat coc.

Hop dong dat coc co hiéu luc doc 1ap véi hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat quy dinh tai khoan 2 Piéu 407 BLDS nam 2015. Theo d6, su vo hiéu
cua hop dong chinh lam cham durt hop dong phu, trir truong hop cac bén cé thoa
thuan hop dong phu duoc thay thé hop dong chinh. Quy dinh nay khong ap dung
do6i vai bién phap bao dam thuc hién nghia vu.

Hop déng dat coc gifra anh N v6i1 chi B, anh V 1a mot hop df‘)ng doc lap vai
giao dich ma no6 bao dam (hop dong chuyén nhuong QSDD), thoa thuan nay giita
hai bén la tur nguyén, phu hop véi quy dinh cua phap luat. Do d6 Hop dong dat
coc khong b1 vo hi€u trong truong hop thira dat 949 ma cac bén du dinh chuyén
nhuong cho nhau dang thé chap tai Ngan hang.

Can ctr vao thoa thuan gitra hai bén ghi trong ndi dung cia hop dong dat
coc: Trong khoang thoi gian tir ngay 03/11/2023 dén hét ngay 03/12/2023, néu
thira dat so 949, to ban do so 38, dién tich 863m? (trong d6 c6 180m? la dat ¢,
683m?2 la dat tré‘)ng cay) va toan bo tai san trén dat tai thon A, xa H, huyén L, tinh
Bac Giang khong con 1a tai san thé chap tai Ngan hang thwong mai c6 phan Q -
Chi nhanh B2, theo 1o khai cta chi B s6 tién vo chf‘)ng chi con ng Ngan hang tai
thoi diém dat coc ngay 03/11/2023 1a 160.000.000 dong. Viéc chuyén nhuong
thira dat nay tir vo chong chi Pang Thi B, anh Tran Trong V sang anh Nguyén Ngoc
N c6 thé thuc hién duoc do cac bén di thoa thuan trong hop dfing dit coc: “Diéu
khodan théa thudn khac: Bén B tra tién cho bén A dé bén A rit giay CNOSD dat
tai Ngan hang M dé lam thi tuc chuyén nhwong...."

Qua trinh giai quyét vu 4n phia bi don chi B, anh V va nguoi lam chimg ba
B1 déu thtra nhan chit ky trong hop dong dat coc ngay 03/11/2023 la cia chi B va
anh V, nhung cho rang Hop dong dat coc ky ngay 03/11/2023 giira chi B, anh V
voi anh N 1a gia tao va cho rang day la ky khong hop dong dit coc dam bao cia
khoan vay 530.000.000 dong nhung khong cung cap duoc chimg ctr tai liéu nao
dé chirng minh hop dong dit coc ky ngay 03/11/2023 gitra anh N véi chi B, anh V
la gia tao do bi Itra doi ép budc, cling khong c¢6 tai lidu chirmg minh dwoc hop
dong dat coc nay dé dam bao cho khoan vay s tién 530.000.000 dong theo loi
khai cua chi B, anh V va ba BI.

Chi B va ba Bl c¢6 giao ndp mot Hop dong dat coc ngay 12/3/2023 thira dat
s6 949 to ban d6 38 dién tich 863m? s6 tién 250.000.000 dong va ngay 10/4/2023
chi B nhan thém s6 tién 100.000.000 dong tong la 350.000.000 dong cua anh N.
Hop dfing dat coc nay chi B, anh V da tra tién cho anh N xong trude thoi diém chi
B, anh V vay tiép cua anh N so6 tién 530.000.000 dong ngay 15/4/2023. Cac sao ké
Ngan hang chi B giao nop chi thé hién viéc thanh toan tra tién lai hang thang la
33.000.000 dong cua khoan vay tién 530.000.000 dong ngay 15/4/2023 phu hop
voi 1oi khai so tién vay phai tra 13i cta so tién goc trén, phu hop véi 1o khai cta



vo chong chi H anh N vé s6 tién cho vay 530.000.000 dong khong lién quan dén
hop dong dit coc mua ban dat ngay 03/11/2023 gitta anh N v6i chi B va anh V.

Hop déng dat coc anh N khot kién la ngay 03/11/2023 vé thoi gian dat coc
mua ban dat khong trung khép véi thoi gian anh N, chi H cho chi B anh V vay s6
tién 530.000.000 dong khong c6 tai liéu nao thé hién hop dong dat coc ngay
03/11/2023 va gidy nhan no vay tién ngay 15/4/2023 chi la mot. P61 véi glay
nhan no vay tién ngay 15/4/2023 c6 ghi thé chap thira dat s6 949 to ban d6 so6 38
dién tich 803m? tat ca nhitng tai san trén dat dia chi thon A, xém B, H, L, Bic
Giang, dién tich khong dung véi dién tich dat ngay 03/11/2023 gitra chi B, anh V
va anh N d3 ky hop dong dit coc theo hop dong géc ma Toa 4n thu thap co trong
ho so.

Xét noi dung hop dong dat coc mua ban dat gitra anh N véi chi B, anh V ngay
03/11/2023 noi dung théa thuan ghi trong hop dong phu hop véi cac thong tin
thoi diém dat coc mua ban dat chi B ¢é 101 khai thira nhan dang no tién Ngan hang
thwong mai co6 phan Q chi nhanh B2 va thé chap thia dat 949 dé vay tién Ngan
hang, giay CNQSD dat do Ngan hang gitt. Chi xac nhan da tra so tién con no
Ngan hang vao ngay 04/12/2023, chi da rait GCNQSD dat tai Ngan hang vé va da
x6a dang ky thé chap. Noi dung nay phu hop véi thoa thuan dat coc gitra hai bén
ghi trong hop df‘mg. Diéu d6 ¢co co so khéng dinh viéc anh Nguyén Ngoc N vdi chi
Dang Thi B va anh Tran Trong V ky hop df‘)ng dat coc dé cam két chuyén nhuong
quyén sit dung thtra dat s6 949 ndi trén tr vo chf‘)ng chi Dang Thi B anh Tran Trong
V sang cho anh Nguyén Ngoc N 1a hop phap, khong vi pham diéu cam cua luat.
Hop dong dat coc ngay 03/11/2023 gifta hai bén 1a hop dong c6 that co hiéu hue
phap luat va hoan toan doc 1ap khong lién quan véi hop dong vay so tién
530.000.000 dong ngay 15/4/2023 cua chi B, anh V véi gia dinh anh N, chi H, day
khong phai 1a hop dong gia tao che dau hop dong vay nhu 10i khai cta chi B, anh
V va ba Bl la khong c6 can cu.

Vigc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V khong tiép tuc thuc hién hop déng
nhu hai bén da thoa thuan, cam két ghi trong phan noi dung cua Hop dong dat
coc chuyén nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi thira dat so6 949
sang tén anh Nguyén Ngoc N, ma thtra dat nay thang 3/2024 chi B, anh V d3 lam
thu tuc chuyén nhuong sang tén cho ba H1, da lam anh huéng dén quyen va loi
ich hop phap cua anh N.

Do vay, viéc anh N khoi kién yéu cau budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong
V phai tra so tién da dat coc ngay 03/11/2023 1a 650.000.000 dong va boi thuong
phat coc 1a 650.000.000 dong. Tong cong la 1.300.000.000 dong la c6 can ctr phu
hop véi quy dinh tai Dieu 328, Diéu 418, Dicu 423, Diéu 427 cua Bo luat dan su
nam 2015 can chap nhan.

*Ve nghia vu tra tien: HDXX xét thé‘iy viéc chi Pang Thi B va anh Tran Trong
V lap Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat (nha) va tai san
gan lién véi dat ngay 03/11/2023 ca chi B va anh V déu ky vao hop dong dat coc.
Xeét giao dich dan su dat coc phat sinh trong thoi ky hon nhan gitra chi B va anh
V, phia anh N yéu cau chi B vaanh V cung co trach nhiém tra so tién da dat coc
va boi thuong phat coc. Can cu Diéu 27, Piéu 37 ctua Luat hon nhan va gia dinh
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va Diéu 288 cua Bo luat dan su can budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V cung
c6 nghia vu lién d6i phai tra cho N so tién goc dit coc va boi thuong tién phat
tong cong la 1.300.000.000 dong (Mot ty, ba tram triéu dong) la phu hop véi quy
dinh cua phap luat.

[3] Veé ldi suat phat sinh do cham thiee hién nghia vu tra tién: Ké tir ngay
ban 4n, quyét dinh co6 hiéu luc phap luat (d6i vdi cac trrdng hop co quan thi hanh
an co6 quyen chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoac ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh 4n ctia ngudi duge thi hanh an (doi véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4an xong, bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 14i cua so tién con phai thi hanh 4n theo murc 1ai suat quy dinh
tai Piéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su nim 20135, trir trudng hop phap luat
co quy dinh khac.

[4] Ve chi phi t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an anh Nguyén Ngoc N di nop
s6 tién 3.000.000 dong (Ba triéu dong) dé xem xét tham dinh tai san doi voi nha
dat da dat coc. S6 tién nay Toa an da chi cho Hoi déng xem xét tham dinh tai san
ngay 08/5/2024, Toa an da thanh toan xong v6i anh N. Nay anh N dé nghi Toa an
giai quyét theo quy dinh cua phap luat. Can ¢t Diéu 157 va Diéu 158 cua
BLTTDS can budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V phai hoan tra anh Nguyén
Ngoc N so tién chi phi to tung trén 1a phu hop véi quy dinh cua phép luat.

[5] Vé an phi: Can ¢t Diéu 147 cua Bo luat t6 tung dan su; khoan 2 Diéu 26
cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, Nghi quyét quy dinh
vé mure thu, mién, giam, thu ndp, quan 1y va sit dung an phi va 1é phi Toa an.

Do yéu cau khoi kién ctiia anh Nguyén Ngoc N duoc chap nhan, nén anh N
khong phai chiu tién 4n phi dan su so tham. Hoan tra anh Nguyén Ngoc N s6 tién
25.500.000 dong (Hai muoi lam triéu, nim tram nghin dong) ngay 02/01/2024 da
nop tam trng an phi theo bién lai thu sd 0007264 tai chi cuc Thi hanh an dan su
huyén Lang Giang.

Budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V phai chiu 51.000.000 dfing (Nam
muoi mot triéu dong) tién an phi dan su so tham.

[5] Veé quyen khéng cdo: Can ca Diéu 271, Diéu 272, Diéu 273 cia Bo luat
t6 tung dan su. Cac duong su duoc quyén khang cao theo quy dinh cta phap luat.

[6] Vé N kién dé nghi cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa la phu hop vdi
nhan dinh cia HDXX nén ché‘ip nhan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctt khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Diéu
147, Bicu 157, Dieu 158, biéu 227, Dieu 228, Biéu 238; bieu 271, Dieu 272,
Diéu 273 cua Bo luat t6 tung dan sw nam 2015; Diéu 288, Piéu 328, Piéu 418,
Piéu 423, Piéu 427, Piéu 357, Piéu 468 cua BO luat dan su nam 2015; Piéu 27,
Diéu 37 cua Luat hon nhan va gia dinh; khoan 2 Diéu 26 cua Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016, Nghi quyéet quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu nop, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.
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1. Tuyén xir: Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don anh Nguyén Ngoc
N.

Budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V phai c6 nghia vu lién dd1 tra anh
Nguyén Ngoc N so tién dat coc 1a 650.000.000 dong (Sau tram nam muoi triéu
dong) va boi thuong tién phat coc la 650.000.000 dong (Sau trim nim muoi triéu
dong). Tong cong 1a 1.300.000.000 dong (Mot ty, ba tram triéu dong).

K¢ tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (d6i voi cac truong hop
co quan thi hanh an c¢6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoic ke tur
ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguodi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan
tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai
thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai cua so tién con phai thi hanh an theo mirc
1ai suat quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 cua Bo luat Dan suw nam 2015, trir truong
hop phap luat c6 quy dinh khac.

2. Veé chi phi 16 tung: Budc chi Pang Thi B va anh Tran Trong V phai hoan
tra anh Nguyén Ngoc N so6 tién 3.000.000 dong (Ba triéu dong) chi phi xem xét
tham dinh tai san.

3. Veé an phi: Anh Nguyén Ngoc N khong phai chiu tién an phi dan su so
tham. Hoan tra anh Nguyén Ngoc N s6 tién 25.500.000 dong (Hai muoi lam triéu,
nam traim nghin dong) ngay 02/01/2024 da nop tam ng an phi theo bién lai thu
s6 0007264 tai chi cuc Thi hanh an dan su huyén Lang Giang.

Budc chi Dang Thi B va anh Tran Trong V phai chiu 51.000.000 déng (Nam
muoi mot triéu dong) tién an phi dan su so tham.

4.Vé quyen khang céo:

DPuong sur vang mit c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay nhan
tong dat hodc niém yét ban an.

Trong trirong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi
hanh an dan sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan suw, nguwoi phai thi hanh an dan sw
c6 quyeén thoa thuan thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh én, tir nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diéu 7, Diéu 7a,
DPiéeu 7b va Piéu 9 Ludt thi hanh an dan sw. Thoi hiéu thi hanh dn dioc thuc hién
theo quy dinh tai Dieu 30 Ludt thi hanh én dan si./

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Béc Giang: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
VKSND tinh Bic Giang;
VKSND huyén Lang Giang;
Chi cuc THADS huyén Lang Giang;

Cac duong su;
- Luuhd so, VP. D(x) Thl Qllj’llh Hoa
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