TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KIEN GIANG Doc lap - Tw do - Hanh phic
Ban 4n s6: 109/2024/DS-PT
Ngay: 07-5-2024
VIv: “Tranh chdp hop do”‘n‘g dat
coc chuyén nhuong quyén suw

AL

dung dat”.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH KIEN GIANG
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Ba Kha
Cdc Tham phén: Ong Nguyén Nhuw Tam.
Ba Hoang Thi Thu Hwong.
- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Mai - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Kién Giang.
- Pai dién Vién kiém st nhan dan tinh Kién Giang tham gia phién toa:
Ong Trang Minh TU - Kiém sat vién.
Ngay 07 thang 5 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Kién Giang
xét xir phuc thim cong khai vu an thu 1y s6 64/2024/TLPT-DS ngay 02 thang 4
nim 2024, vé viéc “Tranh chdp hop dong dat coc chuyén nhwong quyén sir
dung dat”
Do ban an dén sy so tham s6 21/2024/DS-ST ngay 21/02/2024 ciia Toa an
nhan dan thanh phé Pht Qudc, tinh Kién Giang bi khang céo.
Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phiic tham s 88/2024/QD-PT ngay
17 thang 4 nam 2024, gitta cac duong su:
“Nguyén don: Ong Nguyén Céng N, sinh nam 1992;
Pia chi: Khu phé E, phuong D, thanh phd P, tinh Kién Giang.
Nguwoi dai dién theo 1y quyén cia éng Nguyén Céng N: Ong Chiém
Hoang O, sinh nam 1979.
Dia chi: Lo F can A, hém I N, Rach G, Kién Giang. (Theo van ban uy
quyén ngay 22/01/2024).
- Ba Nguyén Thi Thu H, sinh nim 1997.
Pia chi: s6 B, tang A, duong N, phuong D, thanh phd P, tinh Kién Giang.
(Theo vin ban uy quyén ngay 14/03/2024).
*Bi don: Ba Nguyén Thi Thu T, sinh nim 1984.
Dia chi: Khu phé C, phudng D, thanh phé P, tinh Kién Giang.



Nguoi dai dién theo ity quyén ciia ba Nguyén Thi Thu T: Ong Nguyén Chi N1,
sinh nam 1986. Dia chi: Khu phd A, phudong D, thanh phé P, tinh Kién Giang.
(Theo vin ban uy quyén ngay15/11/2023).

“Ngwoi cé quyén lpi, nghia vu lién quan:

1- Cong ty TNHH D:

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Coéng N — Giam doc cong ty.

Pia chi: S6 F T, khu phd G, phuong D, thanh phd P, tinh Kién Giang.

2. Ba Diép Thi H1, sinh ndm 1991

Dia chi: Ap C, xa C, thanh phé P, tinh Kién Giang.

- Nguoi khdng cdo: Nguyén don 6ng Nguyén Céng N.

(Ong Chiém Hoang O1, ba Nguyén Thi Thu H, dng Nguyén Chi NI cé mdt
tai phién tod,; éng Nguyén Céng N, b Nguyén Thi Thu T, ba Diép Thi HI ving
mat tai phién toa).

NOI DUNG VU AN:

“Qud trinh té tung va tai phién toa so thim, 6ng Chiém Hoang O1 Ia
nguwoi dai dién theo iiy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Vao ngay 23/6/2023, 6ng Nguyén Cong N c¢6 nhan chuyén nhuong ciia ba
Nguyén Thi Thu T quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat dién tich 215,4m? thudc thira s6 91, to ban dd s6 103, theo Gidy
chtng nhin quyén st dung dat sé CR 175464 do S& Tai nguyén va Moi trudng
tinh K. Trén datba T dang kinh doanh dich vu luu tra khach san tén STELLAR
HOTEL. Gia tri chuyén nhuong 1a 50.000.000.000 dong, hai bén cung thoa
thuan dat coc s tién 37.000.000.000 dong, thoi gian dat coc 1a 02 thang, nhung
6ng N da giao cho ba T nhiéu lan tong sb tién 1a 32.000.000.000 dong. Sau do,
ba T chuyén giao cho ong N quan 1y khach san STELLAR HOTEL do ba T
dung tén chu kinh doanh. Bé hop thirc hoa cho dng N quyén van hanh, quan ly
khéch san, cong ty TNHH N4 do ba T lam chi cong ty da ky hop dong thué nha
véi Cong ty TNHH D do 6ng N lam cha cong ty, sau d6 ong N da hoan thanh
cac thi tuc phap 1y dé tiép tuc kinh doanh.

Thoi han hai bén tién hanh ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat 1a 02 (Hai) thang, ké tir ngay ky két hop dong dat coc. Tuy nhién, dén ngay
han cubi la ngay 23/8/2023, ba T khong hop tac va khong cung cap dugc gidy
ching nhan quyén st dung dat ban géc dé coéng chimg hop dong chuyén
nhuong. Cung ngay, 6ng N ¢6 yéu cau Van phong T1 xac nhan viéc ba T khong
c6 mit tai vin phong cong chimg dé chuyén nhuong quyén sir dung dat cho éng
N. Hanh vi cua ba T da vi pham nghia vu trong giao dich dan sy, vi pham hop
dong dat coc ngay 23/6/2023.

Ong Chiém Hoang O1 yéu cau Toa dn gidi quyét: Budc ba Nguyén Thi
Thu T tra sd tién dit coc chuyén nhuong dién tich dat 1a 32.000.000.000 dong va



buéc ba T phai boi thuong sbé tién 32.000.000.000 dong, tong cdng
64.000.000.000 ddng. Ong O1 chip nhan yéu cau phan té cua bi don vé viéc huy
Hop ddng dit coc ngay 23/6/2023 nhung khong ddng ¥ viéc ba T tra lai cho ong
N s6 tién 1.000.000.000 dong.

*Qud trinh té tung va tai phién toa so tham, éng Nguyén Chi N1 la
nguwoi dai dién theo ity quyén ciia bi don trinh bay:

Ong N1 thira nhan ba T c6 ky két Hop dong dit coc ngay 23/6/2023 véi
6ng N, thoa thuan dit coc 37.000.000.000 dong va chuyén nhuong nhu 16i trinh
bay cuia nguyén don. Tuy nhién, sau khi ky Hop ddng dit coc ngay 23/6/2023,
6ng N chi chuyén khoan cho ba T sé tién 1.000.000.000 dong vao ngay
07/7/2023, thuc té viéc ky két hop déng dat coc nay voi muc dich dé ong N tim
khach mua lai thira dit trén nén, ba T cling chua nhan dugc 37.000.000.000
dong tir 6ng N theo thoa thudn cta hop dong dit coc ngay 23/6/2023. Viéc éng
N khoi kién ba T dé doi lai sd tién 32.000.000.000 déng va phat coc
32.000.000.000 ddng do ba T vi pham hop ddng dit coc 1a khong cb co sd.

Ong Nguyén Chi NI yéu cau Toa dn gidi quyét: Khong dong y yéu cau
khéi kién ctia nguyén don. Yéu cau huy Hop dong dit coc ngay 23/6/2023 giira
ong N va ba T. Ba T dong v tra lai cho ong N sé tién 1.000.000.000 dong da
nhan.

“Qud trinh t6 tung, Cong ty TNHH D la ngwoi cé quyén lpi, nghia vu
lién quan trinh bay:

Hién nay COng ty TNHH D dang quén 1y, sir dung dat va cin nha trén dat
gdm 09 tang dugc xdy dung trén toan bo dién tich dit theo Gidy chimg nhan
quyén str dung dat sd CR 175464 dung tén Nguyén Anh N2 di dugc xac nhan
bién dong chuyén nhuong cho ba Nguyén Thi Thu T ngay 24/7/2020. Toan bd
trén dat khong co gi thay doi, cong ty khong xay dung gi thém, Céng ty TNHH
D khong c6 yéu cau doc 1ap trong vu an.

“Qud trinh t6 tung, ba Diép Thi H1 la nguwoi cé quyén lpi, nghia vu lién
quan trinh bay:

Ba H1 xac nhan ba c6 biét viéc 6ng N khai kién ba T vé tranh chap hop
dong dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat, nhung khong c6 ching kién
hodc tham gia vao viéc dat coc nay, nguén tién nhan chuyén nhuong d4t néu trén
la cua vo chéng, ba H1 khong c6 yéu cau doc 1ap trong vu an.

Ong Chiém Hoang O1 giit nguyén yéu cau khoi kién, khong ddng ¥ yéu
cau phan t6 cua bi don vé viée tra lai sb tién 1.000.000.000 dong.

Ong Nguyén Chi N1 giit nguyén yéu cau phan t, khong dong ¥ yéu cau
khoi kién ciia nguyén don vé viéc tra tién coc 32.000.000.000 dong va phat coc
32.000.000.000 dong.

*Tai ban dn dan s so tham s6 21/2024/DS-ST ngay 21/02/2024 ciia Toa



dn nhdn déan thanh phé Phii Quéc, tinh Kién Giang da quyét dinh:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia 6ng Nguyén Cong N vé viée
budc ba Nguyén Thi Thu T tra tién dat coc 32.000.000.000 dé)ng va phat coc
32.000.000.000 ddng.

2. Chap nhan yéu cau phan tb ctia ba Nguyén Thi Thu T.

Tuyén bd vo hiéu Hop dong dit coc ngdy 23/6/2023 giita ba Nguyén Thi
Thu T va 6ng Nguyén Cong N vé viéc dit coc dam bao nhan chuyén nhugng
quyén st dung dat 215,4m?, thudc thira s6 91, to ban dd sb 103, tai khu phé G,
phuong D, thanh ph P, tinh Kién Giang.

Budc ba Nguyén Thi Thu T hoan tra cho 6ng Nguyén Cong N sb tién
1.000.000.000 dong (Mét ty dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n bén phai thi hanh an khong tra s
tién trén thi hang thang con phai chiu 13i suat theo quy dinh tai Piéu 357 va Piéu
468 B0 luat Dan sy nam 2015 tuong tmg voi s6 tién va thoi gian chua thi hanh
an.

3.Huy bé Quyét dinh ap dung bién phip khan cdp tam thoi so:
01/2024/QD-BPKCTT ngay 17/01/2024 ciia Toa an nhan dan thanh phé Pha
Qubc.

Ong Nguyén Céng N duogc lién hé voi Ngan hang TMCP S (S1)- Chi
nhanh P dé nhan lai s6 tién 1.000.000.000 dong (Mot ty dong) theo Quyét dinh
budc thuc hién bién phap bao dam sé: 01/2024/QD-BPBD ngay 17/01/2024 cta
Tda an nhan dan thanh phd Pha Qudc.

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén vé an phi va bao quyén khang céo theo
luat dinh.

Sau khi xét xir so' tham: Ngay 21/02/2024, nguyén don 6ng Nguyén Cong
N c¢6 don khang céo voi ndi dung: Budc ba Nguyén Thi Thu T tra lai cho 6ng sd
tién dit coc da nhan 1a 32.000.000.000 dong va budc ba T phai chiu phat sb tién
tuong dwong 1a 32.000.000.000 ddng do dén han ma ba T khong chiu ky hop
ddng chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat 1a khach san
STELLAR toa lac tai khu phé G, D, P, Kién Giang. Tiép tuc &p dung bién phap
khan cép tam thoi theo Quyét dinh ap dung bién phap khan cép tam thoi sd
01/2024/QD-BPKCTT ngay 17/01/2024 ctia Toa an nhan dan thanh phd Phu
Qudc, tinh Kién Giang

Tai phién tda phuc tham, phia nguyén don 6ng Nguyén Coéng N xin rit mot
phan phan yéu cau khang cao dbi voi sb tién phat coc 1a 32.000.000.000 dong
(Ba muoi hai ty dong), chi con yéu cau tra lai sb tién dit coc 1a 32.000.000.000
dong (Ba muoi hai ty dong) va tiép tuc ap dung bién phap khan cip tam thoi.
Phia bi don ba Nguyén Thi Thu T khong c6 khang c4o va dé nghi Hoi dong xét



XU giit nguyén ban 4n so tham s6 21/2024/DS-ST ngay 21/02/2024 ctia Toa 4n
nhan dan thanh phé Pha Qudc, tinh Kién Giang.

Pai dién Vién kiém sat nhéan dan tinh Kién Giang néu quan diém:

- V& viéc tuan theo phap luat cua Tham phan, Hoi déng xét xtr, Thu ky
phién toa va viéc chép hanh phap luat cua cac bén duong su, tir khi thu 1y vu an
dén truéc khi Hoi dong xét xir vao nghi 4n di thuc hién va chap hanh dung theo
cac quy dinh cua B0 luat tb tung dan su.

- V& hinh thrc cta hop dong dit coc: Vao ngay 23/6/2023, 6ng Nguyén
cong N ky két voi ba Nguyén Thi Thu T hop dong dit coc dé dam bao nhan
chuyén nhuong QSD dat dién tich 215,4m? Hai bén ky két, thoa thuan bang vin
ban, 6ng N ba T cung ky tén; hop ddng khong c6 cong chung, chimg thyc; céc
bén ty nguyén ky két, khong bi ép budc; muc dich ciia hop dong khong trai phap
luat, khong trai dao dirc xa hoi nén Hop dong dat coc chuyén nhuong quyén str
dung dat ngay 23/6/2023 1a phi hop phap luat vé hinh thuec.

- Vé ndi dung cta hop dong dit coc: Thoi diém cac bén ky két hop dong
dit coc nham muc dich chuyén nhuong quyén st dung dat thi tai san néu trén
dang dugc ba Thanh thé ¢ tai Ngan hang B theo hop dong thé chap quyén sir
dung dat, tai san gan lién voi dat s6 039200002400 ngay 07/9/2020 dé dam bao
cho khoan vay cua ba T. Khi cac bén ky hop df)ng dat coc thi cac bén khong
kiém tra rd tinh trang phap 1y cua tai san nhung van chap nhan van dén viéc cac
bén khéng ky duoc hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a do 18i cta
hai bén.

- P6i véi sb tién da giao nhan, ba T da nhan tién coc cua ong N téng cong
1a 32 ty dong. Cu thé: Ngay 12/4/2023, ong N va ba T ky van ban thoa thuan
cam két tai Van phong C, ba T con no ong N sb tién 28.500.000.000 dong (BL
15); Ngay 15/5/2023, 6ng N chuyén cho ba T 3 ty dong, trong s6 nay ba T da
tra 500.000.000 dong, nhu vay con lai 2.500.000.000 dong (Hai ty nim trim
triéu dong) (BL 03); Ngay 07/7/2023, ong N tiép tuc chuyén khoan cho ba T 1
ty dong (BL 04). Nhu véy, theo hop ddng dat coc 6ng N da giao cho ba T sO
tién tong cong 1a 32 ty ddng. Do d6 ba T phai co nghia vy hoan tra sb tién 32 ty
dong da nhan caa 6ng N ma khong phai chiu phat coc méi ding quy dinh cia
phép luat. Ban 4n so tham xac dinh viéc cac bén ky két hop dong dit coc ngay
23/6/2023 1a hop ddng gia tao nham che gidu giao dich dan su vay tai san la
chua danh gia mot canh toan dién, khach quan cac tai liéu, ching ctr co trong hd
so vu an, anh huong dén quyen va loi ich hop phap cua ong Nguyén Cong N.
Muc dich cua dit coc 1a dé dam bao giao két hop dong chuyen nhuong QSD dat;
tai thoi diém giao két hop dong dit coc, bén mua khong kiém tra tinh trang phap
ly QSD dat da dugc thé chap tai Ngan hang, ciing khong yéu cau bén béan cung
cap thong tin vé tai san giao két, bén ban cung khong thong tin cho bén mua
biét, ngan hang ciing khong duogc 14y ¥ kién vé viée nay. Vi vay, hop dong dat
coc bi v6 hiéu do vi pham thoa thuén hop dong thé chap va quy dinh tai khoan 8
Piéu 320 Bo luat dan su 2015. Viée cép so thAm tuyén vo6 hiéu hop dé)ng dat coc
nhung chi budc ba T tra lai cho 6ng N 1.000.000.000 ddng 1a chua chinh xéc.

5



Cép so thém khong dua ngan hang vao tham gia t6 tung hay hoi y kién ctia ngan
hang vé viéc nay la thiéu sot. Xét thy thleu sot nay cap phuc tham khéc phuc
dugc nén khong can thiét ‘phai huy ma can sura va kién nghi cép so tham rat kinh
nghiém chung. Dbi véi sb tién ong N yéu cau phat coc 32.000.000.000 dong, tai
phién toa phuc tham phia 6ng N di rat yéu cau nay, dé nghi hoi dong xét XU
dinh chi yeu cau nay cua 6ng N theo quy dinh cua phap luat. Déi véi yéu cau
tle]? tuc ap dung bién phap khan cip tam thoi theo Quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi s6 01/2024/QD-BPKCTI ngay 17/01/%024 cua TAND thanh
pho6 Phi Qudc, tinh Kién Giang céan phai ti€p tuc duy tri d¢ dam bao thi hanh an,
Vi vay, yéu cau khang cdo nay cua nguyén don ong Nguyén Cong N 1a ¢ co sé
chap nhan. D6i véi tai san 1a quyen st dung dit va cc cong trinh trén dat: Cac
bén déu thira nhan hién tai trén quyén sur dung dat co dién tich 215,4m? Corcong
trinh xay dung la can nha 09 tang do ba T xay dung toan bd dién tich dat, do
Cﬁ[\g ty TNHH D quan ly, kinh doanh dich vu khach san. Hién tai, TAND thanh
pho Phu Quoc dang thu Iy vu an kinh doanh thuong mai s6 27/TB-TLVA ngé}y
29/12/2023 gitta Cong ty TNHH N4 va Cong ty TNHH D vé viéc tranh chap
hop dong thu€ nha trén thira dat nay nén khong xem xet. ‘ ‘

V¢ hudng giai quyét vu an: Pai dién vién kiém sat da d€ nghi Ho1 dong
xét xur ap dung khoan 2 Diéu 308 B luat T tung dan sy nam 2015; chép nhan
mot phan ndi dung khang cdo cua nguyén don 6ng Nguyén Cong N, stra ban an
dan su so thdm s6 21/2024/DS-ST ngay 21/02/2024 cia Toa 4n nhan dan thanh
phé Phu Qudc, tinh Kién Giang theo huéng budc ba Nguyén Thi Thu T tra lai
cho 6ng Nguyén Cong N sé tién dit coc di nhan 1a 32.000.000.000 dong (Ba
muoi hai ty dong).

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an dugce tham tra va
cong bd cong khai tai phién toa va cin ctr két qua tranh luan, trén co s& xem xét
day du, toan dién cic chimg c ciia nguyén don, bi don va nhitng ngudi tham
gia td tung khéc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Xét don khang céo cta nguyén don 6ng Nguyén Cong N vé
ndi dung, quyén khang céo, thu tuc khang cdo va thoi han khang cdo da dung
quy dinh tai cac Diéu 271, 272, 273 ctia B luat t tung dan sy. Do d6, Hoi dong
xét xtr chap nhan xem xét giai quyét khang cdo theo trinh ty phic tham.

Tai phién toa phuc tham 6ng Chiém Hoang O1, ba Nguyén Thi Thu H,
6ng Nguyén Chi N1 c6 mat tai phién tod; 6ng Nguyén Cong N, ba Nguyén Thi
Thu T ving mit va c6 nguoi dai dién theo uy quyén; ngudi cd quyén loi va
nghia vu lién quan Cong ty TNHH D do 6ng Nguyen Cong N 1a nguoi dai dién
va ba Diép Thi H1 Vang mit va co don xin xét xir vang mat nén ap dung khoan 3
Piéu 296 B luat t6 tung dan sy, Toa an tién hanh xét xir ving mit cac duong su
trén theo quy dinh.



[2] V& ndi dung khang céo cta ban an so thim: Nguyén don 6ng Nguyén
cong N yéu cau budc ba Nguyén Thi Thu T tra lai cho 6ng sb tién dit coc da
nhan 1a 32.000.000.000 déng va budc ba T phai chiu phat sb tién trong duong 13
32.000.000.000 déng do dén han ma ba T khéng chiu ky hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién v6i dat 1a khach san STELLAR
toa lac tai khu phd G, D, P, Kién Giang. Tiép tuc 4p dung bién phap khan cap
tam thoi theo Quyét dinh ap dung bién phap khan cip tam thoi s6 01/2024/QP-
BPKCTT ngay 17/01/2024 cia Toa an nhan dan thanh phd Pha Qudc, tinh Kién
Giang.

[3] Hoi dong xét xtr xét thay: Vao ngay 23/6/2023, 6ng Nguyén Cong N
c¢6 ky két voi ba Nguyén Thi Thu T hop dong dit coc dé dam bao nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat dién tich 215,4m?, thudc thira sd 91, to ban dd sb
103, hinh thtrc sir dung riéng; muc dich sir dung la dat & d6 thi; thoi han st dung
lau dai; loai nha & riéng 1¢, hinh thirc s& hitu riéng; theo Gidy ching nhan quyén
str dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san gin lién v6i dat s6 CR 175464 do S&
Tai nguyén va Mbi truong tinh K cip ngay 07/11/2019 dting tén ong Nguyén
Anh N2, sau d6 6ng Nguyén Ngoc A da chuyén nhuong sang tén cho ba Nguyén
Thi Thu T sir dung vao ngay 24/7/2020 duoc ghi tai Muc IV nhiing thay d6i sau
khi cdp gidy ching nhan; dién tich dat toa lac tai khu phd G, phudng D, thanh
phé P, tinh Kién Giang. Hai bén ky két, thoa thuan bang van ban dugc danh may
va 6ng N, ba T cung ky tén, hop dong khong co cong chung, chimg thuc. Vé
viéc dat coc, phap luat khong co quy dinh bét budc phai cong chimg, chimg thuc
hop dong, cac bén ky két hop dong ngay 23/6/2023 xuét phat tir ¥ chi tu nguyén
clia cac bén, khong bi ép budc, muc dich cuia hop dong ma hai bén mong muén
dat dugc khong trai phap luat nhung thiéu y kién cta chi thé 1a ngan hang,
khong trai dao dirc x4 hoi nén hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 23/6/2023 1a phu hop phéap luat mot phan vé hinh thirc.

[4] Xét vé& nodi dung ciia hop dong dit coc: Xét thoi diém cac bén ky két
hop ddng dit coc nham muc dich chuyén nhuong quyén str dung dat thi tai san
néu trén dang dugc ba Nguyén Thi Thu Thanh thé c1 tai Ngan hang B (tai BL
28) theo hop dong thé chdp quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat sd
039200002400 ngay 07/9/2020 d¢ dam bao cho khoan vay ciia ba Nguyén Thi
Thu T, theo hop ddng tin dung s6 0392000024100. Nhu vay c6 co s¢ xac dinh
khi cac bén ky hop dong dit coc thi cac bén da kiém tra biét rd tinh trang phap
Iy cua tai san dit coc dé chuyén nhuong nhung van chip nhan dan dén viéc cac
bén khong ky duoc hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do 16i cua
hai bén. Boi 18&; tai khoan 8 Diéu 320 Bo luat dan sy 2015 theo quy dinh: Piéu
320. Nghia vu cua bén thé chép: “... 8. Khong dugc ban, thay thé, trao doi, tang
cho tai san thé chap, trir truong hop quy dinh tai khoan 4 va khoan 5 Diéu 321



ctia Bo lut nay”. Piéu 321. Quyén ctia bén thé chap: “... 6. Puoc cho thué, cho
muon tai san thé chap nhung phai théng bao cho bén thué, bén muon biét vé
viéc tai san cho thué, cho muon dang dugc dung dé thé chap va phai thong bao
cho bén nhan thé chip biét”.

Mit khac sau khi ky két hop ddng dat coc thi hai bén khong ky két duoc
hop ddng chuyén nhugng. Viéc dan dén cac bén khong ky dugc hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat 13 do 13i ctia hai bén. Chinh vi 15i tir hai bén
nén 4p dung diém d muc 1 phan I Nghi quyét sé6 01/2003/NQ- HDTP ngay
16/4/2023 cua hoi dong tham phan Toa an nhan dan ti cao; huéng dan ap dung
phép luat trong viéc giai quyét mot so loai tranh chap dan su, hon nhan va gia
dinh. Khi do ca hai bén cung c6 16i thi khong phat coc.

Déi chiéu v6i quy dinh trén. Nhu vay qua trinh ky két hop dong dat coc
giita hai bén khong c6 ¥ kién cua chu thé 1a Ngan hang 1a chi thé dang nhéan thé
chap tai san, khi cac bén da biét rd tinh trang phéap 1y cla tai san nhung van ky
két hop dong dit coc 1a khong ding quy dinh cua phéap ludt vé ndi dung nén hop
dong dit coc bi vo hidu ngay tir dau va cac bén phai giao tra cho nhau nhiing gi
d3 nhan 1a phu hop véi phap luat. Tuy nhién, trong qué trinh giai quyét vu an
nguyén don va bi don déu thira nhan biét tinh trang thira dat khi dit coc mua ban
v6i nhau dang thé chip tai ngan hang nhung vén tién hanh thuc hién ky két hop
ddng dit coc. Xét thay thiéu sot nay cap phuc thim khic phuc duoc nén khong
can thiét phai hiy ma can sira va kién nghi cap so tham rat kinh nghiém chung.

[5] DPdi véi sb tién da giao nhan, ba Nguyén Thi Thu T d3 nhan tién coc cua
6ng N tong cong 1a 32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty dong). Cu thé: Ngay
12/4/2023 6ng N va ba T ky van ban thoa thuan cam két tai Van phong C, ba T
con no 6ng N s6 tién 28.500.000.000 dong (Hai muoi tim ty nim trim triéu
ddng) (BL15); ngay 15/5/2023 6ng N chuyén cho ba T 3.000.000.000 dong (Ba
ty ddng), trong s nay ba T da tra 500.000.000 dong (Nam trim triéu dong), nhu
vay con lai 2.500.000.000 dong (Hai ty nim trim triéu dong) (BLO3); ngay
07/7/2023 6ng N tiép tuc chuyén khoan cho ba T 1.000.000.000 dong (Mot ty
d6ng) (BL04). Nhu vay theo hop dong dit coc ong N da giao cho ba T s6 tién
tong cong 1a 32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty déng). Viéc nay phu hop véi
chtng ctr chimg minh truc tiép 1a vao ngay 23/6/2023, 6ng Nguyén Cong N ¢6
ky két véi ba Nguyén Thi Thu T hop dong dit coc dé dam bao nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat. Trong hop dong dit coc trén co thoa thudn va tai
Diéu 2 cua hop ddng dit coc ¢ ghi: ... Bén A ddng y cho bén B duoc toan
quyén quan 1y, van hanh khach san néu trén vao ngay 23/6/2023” tc 1a ngay ky
két hop dong dit coc. Nhu vay viéc 6ng N cho rang vao ngay 12/4/2023 6ng N
va ba T da ky van ban thoa thuan cam két tai Van phong C, ba T con ng 6ng N
s6 tién 28.500.000.000 dong (Hai muoi tdm ty ndm tram triéu dong) (BL15), thi



sb tién nay hai bén da thoa thuan chuyén thanh tién dit coc theo hop déng dat
coc ndy 1a c6 co sd. Boi 1&; sau khi ky hop dong dit coc nhu trén thi phia 6ng N
da nhan khéach san va van hanh tir d6 dén nay. Nhu vay da c6 du co sé 1y ludn va
thyuc tién chimg minh cho s6 tién dit coc ma ba T di nhan cua ong N téng cong
s6 tién 14 32.000.000.000 ddng (Ba muoi hai ty dong).

Do d6 ba T phai c6 nghia vu hoan tra sé tién 32.000.000.000 dong (Ba
muoi hai ty dong) dd nhan ctua ong N ma khong phai chiu phat coc méi ding
quy dinh cua phép luat.

Ban an so thdm xéac dinh viéc cac bén ky két hop ddéng dit coc ngay
23/6/2023 1a hop dong gia tao nham che gidu giao dich dan su vay tai san la
chua danh gia ding cac tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu an, anh huong dén
quyén va loi ich hop phép cua 6ng Nguyén Céng N. Sau khi xét xtr so tham,
ngay 21/02/2024, nguyén don dng nguyén Cong N3 c6 don khang céo véi noi
dung: Budc ba Nguyén Thi Thu T tra lai cho ong sd tién dit coc di nhan la
32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty dong) va budc ba T phai chiu phat s tién
tuong duong 1a 32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty dong) do dén han ma ba T
khong chiu ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién
v6i dat 1a khach san STELLAR toa lac tai khu phd G, D, P, Kién Giang. Tiép
tuc ap dung bién phap khan cdp tam thoi theo Quyét dinh ap dung bién phap
khan cap tam thoi s6 01/2024/QD-BPKCTT ngay 17/01/2024 ctia Toa 4n nhan
dan thanh phd Pha Qudc, tinh Kién Giang. Bi don ba Nguyén Thi Thu T khong
c6 khang céo va dong v tra lai cho 6ng Nguyén Cong N sb tién 1.000.000.000
déng (Mot ty dong).

Nhu da phan tich ¢ trén. Ho1 déng xét xir nghi nén chép nhan mot phﬁn noi
dung khang cdo cua nguyén don ong Nguyén Cong N. Bai vi, khi dit coc dé
giao két hop dong chuyén nhuong thi cac bén di kiém tra tinh trang phap 1y cta
tai san, va cac bén déu biét tai san dugc cac bén giao két thi dang thé chap ¢
Ngan hang. Nhung khong c6 ¥ kién ctia phia ngan hang c¢6 dong y hay khong.
Muc dich cua dit coc 1a dé dam bao giao két hop dong chuyén nhuong quyén str
dung dat, tai thoi diém giao két hop dong dit coc, bén mua va bén ban da biét
c6 kiém tra tinh trang phap 1y quyén st dung dat dang duoc thé chap tai Ngan
hang, ciing khong yéu cau bén ban cung cp thong tin vé tai san giao két, bén
ban ciing khong thong tin cho bén mua biét, ngan hang ciing khong dugc 13y y
kién vé viéc nay. Vi vay, hop déng dat coc bi vo hi¢u vi vi pham thoa thuén hop
déng thé chép va quy dinh tai khoan 8 Piéu 320 Bo luat dan sy 2015. Viéc cép
so thdm tuyén vo hiéu hop ddng dit coc nhung chi budc ba T tra lai cho ong N
1.000.000.000 ddng 1a chua chinh xéac. Viéc cap so tham khong dua ngan hang
vao tham gia t6 tung hay hoi y kién cua ngan hang vé viéc nay 1a thiéu sot. Tuy
nhién nguyén don va bi don tai phién toa phiic thim déu thira nhan biét tinh



trang phap 1y cia thira dat khi ddt coc mua ban voéi nhau. Do d6 viéc vi pham
nay, hoi dong xét xir xét thay khong anh huong dén noi dung giai quyét vu an;
cap so tham can rat kinh nghiém chung.

[6] Dbi voi s tién ong N yéu cau phat coc 32.000.000.000 dong (Ba muoi
hai ty dong) 1a khong co co s& dé chap nhan. Ly do 1a do hop dong dit coc bi vo
hiéu ngay tir dau ké tir thoi diém ky két do d6 khong lam phat sinh quyén va
nghia vu cta cic bén theo nhu ndi dung di thoéa thudn trong hop dong. Tuy
nhién tai phién toa phuc thim phia 6ng N ¢ yéu cau rat don khang cao ddi voéi
s6 tién ong N yéu cau phat coc 32.000.000.000 déng (Ba muoi hai ty déng). Do
d6 yéu cau rat mot phan khang cdo ciia ong N nhu trén 1a phu hop véi quy dinh
cua phéap luat, nén can ap dung diém c khoan 1, khoan 3 Diéu 289 cta B luat tb
tung dan su, dinh chi mot ph?m x€t xr phic tham theo khang ddi véi b tién ong
N khéng cdo yéu cau phat coc 32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty dong). La
phu hop v6i quy dinh cua phap luat.

[7] Dbi v6i yéu cau ciia ong N yéu cau tiép tuc ap dung bién phap khan cap
tam thoi theo Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi s6 01/2024/QP-
BPKCTT ngay 17/01/2024 ctia Toa an nhan dan thanh phd Phu Qudc, tinh Kién
Giang. Hoi dong xét xir thay rang can phai tiép tuc duy tri dé dam bao thi hanh
an. Vi vay, chip nhan yéu cau khang cdo nay cua 6ng Nguyén Cong N 1a ¢ co
s0, pht hop v6i quy dinh cta phap luat. Hoi ddng xét xtr nghi nén tiép tuc duy
tri ap dung bién phap khan cdp tam thoi tai Quyét dinh sb: 01/2024/Qb-
BPKCTT ngay 17/01/2024 cta Toa an nhan dan thanh phd Pha Qudc, tinh Kién
Giang vé ap dung bién phap khan cdp tam thoi phong toa tai san cua ngudi co
nghia vu. La phu hop véi phép luat.

[8] D6i véi tai san 1a quyén st dung dat va cac cong trinh trén dat: Cac bén
déu thira nhan hién tai trén quyén st dung dat c6 dién tich 215,4m? néu trén c6
cong trinh x4y dung 1a cin nha 09 ting do ba T xay dung hét toan bo dién tich
dat, do Cong ty TNHH D quan 1y, kinh doanh dich vu luu tra (Khéach san). Hién
tai Toa 4n nhan dan thanh phd Phu Quéc dang thu Iy vu 4n kinh doanh thuong
mai s6 27/TB-TLVA ngay 29/12/2023 giita Cong ty TNHH N4 va Céng ty
TNHH D vé viéc tranh chap hop dong thué nha trén thira dat s 91, to ban do sd
10 néu trén, HoO1 déng xét xur khong xem xét trong vu kién nay.

[9] T nhitng phan tich va nhan dinh néu trén, trong thao luan va nghi an,
Ho1 déng xét XU théng nhat chép nhan dé nghi ctua vi dai dién Vién kiém sat,
chap nhan mot phan nodi dung khang cdo cta nguyén don 6ng Nguyén Céng N,
stra ban an so tham s6 21/2024/DS-ST ngay 21 thang 02 nam 2024 cta Toa an
nhan dan thanh phé Pha Qudc, tinh Kién Giang.

[10] V& an phi:
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[10.1] An phi dan sy so thim: Can cir vao Diéu 147 Bo luat té tung dan
su 2015, khoan 1,4 Diéu 26, khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét $6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thudng vu Qudc Hoi quy
dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va str dung an va I¢ phi Toa an.

Ong Nguyén Cong N phai chiu an phi dan su so thim c6 gia ngach ddi véi
s6 tién yéu cau phat coc 1a 32.000.000.000 déng. Pugc tinh nhu sau:
112.000.000 dong + (0,1% x 28.000.000.000 dong) = 140.000.000 dong (Mot
tram bén muoi triéu dong).

- Budc 6ng Nguyén Coéng N phai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach
1a 140.000.000 dong. Nhung dugc khau trir vao sb tién tam ung an phi 6ng
Nguyén Cong N da ndp 1a 91.000.000 dong (Chin muoi mdt triéu dong) theo
bién lai thu s6 0009645 ngay 02 thang 11 nim 2023 cta Chi cuc thi hanh an dan
su thanh phd Phu Quéc, tinh Kién Giang. Nhu vay ong Nguyén Cong N con
phai ndp thém sb tién 1a 140.000.000 ddng — 91.000.000 ddng = 49.000.000d
(Bén muoi chin triéu déng).

Ba Nguyén Thi Thu T phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach dbi véi
s6 tién phai tra 1a 32.000.000.000 dong. Pugc tinh nhu sau: 112.000.000 dong +
(0,1% x 28.000.000.000 dong) = 140.000.000 dong (Mot trim bén muoi tridu
dong).

- Budc ba Nguyén Thi Thu T phai chiu 4n phi dan sy so tham c6 gia ngach
1a 140.000.000 dong (Mot tram bon muoi triéu dong). Nhung dugc khau trir vao
s6 tién tam (mg 4n phi ba Nguyén Thi Thu T di ndp (do 6ng Nguyén Chi N1
ndp thay) 1a 21.300.000 dong (Hai muoi mdt triéu ba tram nghin dong) theo
bién lai thu s6 0004376 ngay 09 thang 01 nim 2024 cta Chi cyc thi hanh 4n dan
su thanh phé Phu Qudc, tinh Kién Giang. Nhu vay ba Nguyén Thi Thu T con
phai nop thém sd tién 1a 140.000.000 dong — 21.300.000 dong = 118.700.000d
(MOt tram mudi tam triéu bay tram nghin dong).

[10.2] An phi dan sy phac tham: Can ¢t vao Dicu 148 B ludt t6 tung dan
su 2015, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12
nam 2016 cia Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé m}ﬁ:c thu, mién, giam, th}l,
nop, quan ly va su dung an phi va I¢ phi Toa an. Do y€u cau khang cao duoc chap
nhén nén nguyén don ong Nguyén Coéng N khong phai ndp an phi dan sy phic
tham.

- Hoan tra lai cho ong Nguyén Céng N s6 tién tam tng an phi phiic thim
da nop 1a 300.000d (Ba trim nghin dong) theo bién lai thu s6 0006839 ngay 01
thang 3 nam 2024 ctua Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé Phu Quéc, tinh
Kién Giang.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
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- Can ct khoan 2 Diéu 308 Bo luat T tung dan sy nam 2015;

- Chép nhan mot phan ndi dung khang cdo cua nguyén don 6ng Nguyén
Cong N.

- Stra ban 4n déan sy so thim s 21/2024/DS-ST ngay 21 thang 02 nim
2024 cta Toa 4n nhin dan thanh ph6 Phu Qudc, tinh Kién Giang theo hudng
budc bi don ba Nguyén Thi Thu T tra lai cho 6ng Nguyén Céng N sé tién
32.000.000.000 dong; tiép tuc ap dung bién phap khan cip tam thoi va sua lai
phan an phi.

Cin ctr vao khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Piéu 35; khoan 1 Diéu 39; khoan 4
Dicu 91; Picu 313; Dicu 271; Diéu 273, diém ¢ khoan 1,3 Diéu 289, khoan 3
Diéu 296 B luat T tung dan sy nam 2015;

Cin clr vao céc Diéu 116, 117, 123; Diéu 131; khoan 3 Diéu 132; khoan 8
Piéu 320, Piéu 321, Piéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015; diém d muc 1 phan I
Nghi quyét s6 01/2003/NQ- HDTP ngay 16/4/2023 cua Hoi dong tham phén
Toa an nhan dén tdi cao; huéng din ap dung phap luat trong viée giai quyét mot
s6 loai tranh chap dan sy, hon nhan va gia dinh

Can ctr vao Piéu 147, 148 Bo luat t6 tung dan su 2015, khoan 1,4 Piéu 26,
khoan 4 Piéu 27, khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chép nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia ong Nguyén Cong N vé viéc
budc ba Nguyén Thi Thu T phai tra lai tién dat coc 1a 32.000.000.000 dong (Ba
muoi hai ty d6ng) va khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia ong N vé yéu cau
phat coc sb tién 1a 32.000.000.000 d6ng (Ba muoi hai ty dong).

2. Khong chap nhan yéu cau phan t6 ctia ba Nguyén Thi Thu T vé yéu cau
huy hop ddng dit coc ngay 23/6/2023 giita 6ng N va ba T.

3. Tuyén bd v6 hiéu hop ddng dit coc ngay 23/6/2023 duoc ky két giira ba
Nguyén Thi Thu T va 6ng Nguyén Coéng N vé viéc diat coc dam bao nhan
chuyén nhuong quyén str dung dat 215,4m?, thudc thira s6 91, to ban do s6 103,
tai khu phé G, phuong D, thanh phé P, tinh Kién Giang.

4. Budc ba Nguyén Thi Thu T phai tra cho ong Nguyén Cong N sb tién 14
32.000.000.000 dong (Ba muoi hai ty dong).

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c¢6 hiéu luc phap luat (Bi véi cac truong
hop co quan thi hanh 4n c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh an). Ké tir
ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi dugc thi hanh an (Ddi véi cac khoan
tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i cta s6
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tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat
Dan su nam 2015.

5. Tiép tuc duy tri 4p dung bién phap khan cap tam thoi tai Quyét dinh sb:
01/2024/QD-BPKCTT ngay 17/01/2024 cta Toa an nhan dan thanh phd Pha
Qudc, tinh Kién Giang vé 4p dung bién phap khan cip tam thoi phong toa tai san
cuia nguoi cé nghia vu.

6. Pinh chi xét xtr phiic thom mot phan yéu cau khang cua ong Nguyén
Cong N ddi véi phan khang cdo yéu cau phat coc sd tién 1 32.000.000.000 dong
(Ba muoi hai ty dong).

7. Vé an phi:

7.1 An phi dan sy so tham:

- Budc ong Nguyén Cong N phai chiu ndp an phi dan sy so thim c6 gia
ngach 13 140.000.000 ddng. Nhung duoc khau trir vao s tién tam tmg an phi
6ng Nguyén Cong N di nop 1a 91.000.000 dong (Chin muoi mdt triéu dong)
theo bién lai thu s6 0009645 ngay 02 thang 11 nim 2023 ctia Chi cuc thi hanh
an dan sy thanh phd Phu Qudc, tinh Kién Giang. Nhu vay 6ng Nguyén Cong N
con phai nop thém sd tién la 140.000.000 déng — 91.000.000 dong =
49.000.000d (Bon muoi chin triéu dong).

- Budc ba Nguyén Thi Thu T phéi chiu ndp an phi dan su so tham co gia
ngach 13 140.000.000 dong (Mot trim bon muoi triéu dong). Nhung dugc khau
trir vao s tién tam tmg an phi ba Nguyén Thi Thu T d3 nop (Do 6ng Nguyén
Chi N1 ndp thay) 1a 21.300.000 dong (Hai muoi mét triéu ba traim nghin dong)
theo bién lai thu s6 0004376 ngay 09 thang 01 nim 2024 ctia Chi cuc thi hanh
an dan sy thanh phé Pht Quéc, tinh Kién Giang. Nhu viy ba Nguyén Thi Thu T
con phai nop thém sd tién 1a 140.000.000 dong — 21.300.000 dong =
118.700.000d (M6t trim mudi tam triéu bay trim nghin dong).

7.2 An phi dan sy phuc tham:

- Hoan tra lai cho ong Nguyén Cong N s tién tam tng an phi phuc thim
d3 nop 1a 300.000d (Ba tram nghin dong) theo bién lai thu s6 0006839 ngay 01
thang 3 nam 2024 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phé Pha Qudc, tinh
Kién Giang.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan sy sira doi, bo sung thi nguoi duoc 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, tu nguyén thi
hanh an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6,7, 7a, 7b va 9
Luat thi hanh 4n dén sy stra d6i, bd sung; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thuc hién
theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan su sira d6i, bo sung.

8. Ban an phiic tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
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- VKSND tinh Kién Giang; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP Phu Qudc;

- THA dan sy TP Pht Qudc;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu 4n./.

Tran B4 Kha

HOQI PONG XET XU PHUC THAM
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Tham phan Tham phan Tham phan-Chi toa phién toa

Tran Ba Kha

15



