TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Dgc 14p - Ty do - Hanh phic
Bén 4n s: 49/2023/DS-PT
Ngay 16-02-2023
VN tranh chap hop dong dit coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir ph(c thdm gom cd:

Thiam phan - Chu toa phién toa: Ong Nguyén Van Tai;
Cdc tham phan: Ong Nguyén Trung Diing;

Ba Huynh Thi T Tuyén.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong

_- Dgi di¢n Vign kiém sdt nhan dan tinh Binh Duwong tham gia phién
toa: Ong Lé Ngoc An - Kiém sét vién.

Ngay 16 thang 02 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xu phuc thdm cong khai vu an thu ly s6: 364/2022/TLPT-DS ngay 24 thang
11 nam 2022 vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

Do Bén an dan sy so tham s6: 57/2022/DS-ST ngay 15 thang 9 nam 2022
cua Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sé: 311/2022/QD-PT
ngay 16 thang 12 nam 2022, gitta cac duong su:

- Nguyén don: CA)ng, Lé Minh T, sinh ndm 1978; ho khau thuong tra: ap Q,
xa V, huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Pham Chau '[, sinh ndm
1995; hd khau thuong tra: xa A, huyén C, tinh L; dia chi lién h¢: s6 B, duong

Nguyén Vin T, khu pho B, phuong L, thanh phé T, tinh Binh Duong, 14 nguoi
dai dién theo y quyén (gidy uy quyén ngay 23/11/2021); ¢6 mit.

- Bi don: Ba Trinh Thi Ngoc T, sinh ndm 1960; hg khéau thuong tru: t6 1,
duong D, khu phd B, phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong; c6 mat.

- Nguroi khang cao: nguyén don ong L€ Minh T.
NOI DUNG VU AN:
- Nguyén don éng L& Minh T trinh bay:

Vao ngéy 24[5/2021, ong L& Minh T ¢c6 nhan ,chuyén nhuong cua ba Trinh
Thi Ngoc T phan dat c6 dién tich 250,4m?, thira dat s6 553, to ban do so6 49, toa lac



2

X A, thi xd B, tinh Binh Duong. Dé dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén
nhuong thi hai bén c6 14p gidy nhén tién dit coc dé& ngay 24/5/2021. Muc dich cua
viée ky két hop dong dat coc ngay 24/5/2021 1a nham dé dam bao cho viéc chuyén
nhuong thira dét sb 553, to ban dd sb 49, toa lac x3 A, thi xi B, tinh Binh Duong
vao ngay 14/6/2021 tai van phong cong ching.

Nbi dung hop dong dit coc ba T chuyén nhugng cho 6ng T phan dat c6 dién
tich 250,4m? d6i véi thira dat s6 553, to ban do s6 49, toa lac xa A, thi xd B, tinh
Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 CN107592, vao sb cap
GCN: CS07823 do S¢ Tai nguyén va Mdi truong tinh Binh Duong cip ngay
04/6/2018 do ba Pinh Thi Cam T dung tén trén gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, da duoc Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thi xd B, tinh Binh Duong
chinh 1y cap nhat trang 4 gidy chimg nhan ngay 06/11/2020 chuyén nhugng cho ba
Trinh Thi Ngoc T. Theo thoa thuan duoc ghi trong Hop dong dit coc ngay
24/5/2021 thi gia ca va phuong thirc thanh toan duoc quy dinh nhu sau: Tong gia
chuyén nhuong 13 930.000.000 dong; thoi han ky hop dong chuyén nhuong tai van
phong cong chimg 14 ngay 14/6/2021; hinh thc Thanh toan: chuyén khoan;
phuong thire thanh toan lan 01 ngay 24/5/2021: Thanh toan s6 tién 100.000.000
dong; 1an 02 ngay 14/6/2021 sau khi hai bén hoan tit viéc ky hop dong chuyén
nhuong tai phong cong chung thi 6ng T thanh toan sO tién con lai 830.000.000
dong cho ba T. Piéu kién thanh toan 1an 02 12 bén A (ba T) hoan thanh viéc ky hop
dong chuyén nhuong hodc uy quyén cho bén B (6ng T) va giao gidy chimg nhan
quyen su dung dat va cac gidy to lién quan khac cho ong T. Ngoai ra, con quy dinh
nghia vy ciia mdi bén khi vi pham thoa thuan, cu thé: Néu bén ban khong ban thi
boi thuong gap doi sd tién da nhan coc, néu dén ngay ky hop dong chuyén nhuong
ma bén mua khdng thanh toan tién thi mat so tién da dit coc.

Ngay sau ky xong hop dong dit coc thi ngay 24/5/2021, 6ng T da giao cho
ba T sd tién 100.000.000 dong (mdt tram triéu dong) thong qua hinh thirc chuyén
khoan cho ba T. Tuy nhién, sau d6 6ng T kiém tra thira dat thi duoc biét thira 553,
to ban do s6 49, toa lac xd A, thi x3 B bi quy hoach, toan bd dién tich cua thira sO
553, to ban d6 s6 49, nay nam trong quy hoach thudc duong vanh dai 4 theo
Quyét dinh sd 513/QD-UBND ngay 28/3/2019 ctia Uy ban nhan dan tinh Binh
Duong vé phé duyét quy hoach db an Quy hoach nong thén méi xa A. Sau khi
biét dugc thira dat bj quy hoach thi éng T d4 lién hé v6i ba T dé yéu cau ba T tra
lai s6 tién d3 thanh toan dot 1 13 100.000.000 dong va hiy hop dong dit coc da ky
két nhung ba T khong dong ¥.

Do quyén sir dung thira dat sé 553, to ban dd sb 49, x3 A bi vudng quy

hoach, khong thé thuc hién duoc chuyén nhuong nhu thoa thudn tai hop dong
dat coc ngay 24/5/2021 nén 6ng T khdi kién, yéu cau Toa an giai quyét:

- Huy hop dong dit coc ky ngay 24/5/2021 gitta 6ng L& Minh T va ba
Trinh Thi Ngoc T. Ly do y€u cau huy: Pat bi quy hoach khéng du diéu kién
chuyén nhuong theo quy dinh cta phép luat.

- Bugc ba Trinh Thi Ngoc T tra lai cho ong L& Minh T s tién
100.000.000 dong (mot tram tri¢u dong) tién coc.
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Can ctr ching minh cho yéu ce‘?lu khoi kién cua nguyén don la co can cir va
hop phap gom: Uy nhiém chi, hop dong dat coc, gidy ching nhan quyén st dung
dat, thong bao cham dat hop dong dat coc.

- Bi don ba Trinh Thi Ngoc T trinh bay:

Ba T thong nhat voi 10i trinh bay cua nguyén don vé viéc ky két Hop
ddng dat coc ngay 24/5/2021. Theo d6, gitra 6ng L& Minh T va ba T ¢6 ky voi
nhau hop ddng dat coc dé ngay 24/5/2021, muc dich cia viée ky két hop dong
dit coc ngay 24/5/2021 1a nham dé dam bao cho viéc chuyén nhuong thira dat s6
553, to ban do s6 49, xa A, thi xd B, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan
quyén sir dung dat s6 vao sd: CS07823 do So Tai nguyén va Moi truong tinh
Binh Duong cap ngay 04/6/2018 cho ba Pinh Thi Cam T ding tén trén gidy
ching nhan quyén sir dung dat, dugc Chi nhanh Vin phong Ping ky dat dai thi
x4 B, tinh Binh Duong chinh 1y cdp nhat trang 4 quyén sir dung dat ngay
06/11/2020 chuyen nhuong cho Trinh Thi Ngoc T.

Ngoai ra, ba T con thong nhat 1oi trinh bay ctia nguoi dai dién hop phap
ciia nguyén don vé phuong thirc thanh toan, sd tién thanh todn nhu trén. Ba T
thira nhan da nhan cua ong T s tién dit coc 1a 100.000.000 dong qua hinh thirc
chuyén khoan vao ngay 24/5/2021.

Sau khi ky két xong hop dong dit coc, ba T di hoan tat cac thi tuc nhu
trich luc ban v&, xac nhan tinh trang bat dong san dé dam bao cho viéc ky két
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dét tai phong cong chimg vao ngay
14/6/2021 dién ra dung thoa thuan.

Ngay 11/6/2021, ong T dén nha ba T va cho rang thira dét sd 553 vudng
quy hoach nén khong the thue hién hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat
va yéu cau ba T tra lai s6 tlen 100.000.000 dong tién coc. Tuy nhién, ba T khong
dong y, vi thira dat 553 van da diéu kién chuyén nhuong va dugc phép giao
dich.

Pén chiéu ngay 11/6/2021, ba T ¢6 nhan dugc théng bao vé viéc cham dut
hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat do ong T gui qua dudng buu dién.
Sau khi nhan dugc thong bao cua 6ng T, vao ngay 16/6/2022 ba T cling thong
bao lai cho 6ng T qua duong buu dién (theo Bién lai giri buu dién ma PH sé
14475723020 ti ngueoi gui Vo Xuan Q cho nguoi nhdn L& Minh T) voi ndi dung
khong dong y huy bo hop ddng dit coc va dong théng bao dén cho ong T biét 1a
vao luc 10 gio sang ngay 22/6/2021 céc bén ra Van phong Cong ching Nguyén
Duy L, dia chi: tai khu pho P, phuong M, thi xa B, tinh Binh Duong dé ky hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat theo thoa thuan tai hop dong dit coc.
Ngoai thong bao bang vin ban nay thi ba T ¢ nhén tin va goi dién thoai cho 6ng
T biét, sy viéc ndy ba T da cung cap cho Vin phong thira phét lai dé lap vi bang.
Sau d6, 6ng T c6 gui cho ba Thong bao dé ngay 19/6/2021 vé viée tra 15i noi
dung thong bao ctia ba T ngay 16/6/2021 va kém theo don khéi kién.
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~ Sang ngay 22/6/2021, ba T c6 dén Van phong Cong chimg Nguyén Duy L
dé ky hop dong chuyén nhuong nhung ong T khong c6 mat, sy viéc nay da duoc
Vian phong thira phat lai B 1ap vi bang ghi nhan su viéc.

Nhan théy, thira dat 553, to bén dd scf) 49, xa A V?III‘ dugc phép f:huyén
nhuong va viée khong ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a do
10i cua 6ng T nén ba T khong dong ¥ trd lai so tien 100.000.000 dong theo yéu
cau khoi kién cia ong T.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 57/2022/DS-ST ngay 15/9/2022, Toa &n
nhan dan thi x& B, tinh Binh Duong da quy¢t dinh:

~ Khong chap nhan toan b yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Lé Van
T doi véi bi don ba Trinh ’Thj Ngoc T ve viéc yéu cau ba T tra lai so6 tién dat coc
100.000.000 dong theo giay dat coc ngay 24/5/2021.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé 4n phi va quyén khang céo ciia cac duong
su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 28 thang 9 nam 2022, nguyén don khang
cao toan bd ban an.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va

khang céo; cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu
an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Nhitng nguoi tjén hanh t6 tung va tham gia tb tung da thyc
hién dung quy dinh cua B0 luat To6 tung dan sy tai Toa an cap phuc tham.

Vé noi dung: Toa 4n cap so tham chip nhan toan b yéu cau khoi kién cua
nguyén don 6ng Lé Van T d6i v6i bi don ba Trinh Thi Ngoc T vé viéc yéu cau
ba T tra lai s6 tién dat coc 100.000.000 dong theo gidy dat coc ngay 24/5/2021 la
c6 can ct. Nguyén don dng T khang cdo nhung khong cung cap duge chimg ctr
méi lam thay d6i nodi dung vu an. Do d6, khong ¢6 co s¢ chap nhan khang co
ctia nguyén don ong T, dé nghi gitt nguyén ban an so thim.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong hd so duge tham tra tai phién toa;
can cr vao két qua tranh ludn tai phién toa, y kién ctia Vién kiém sat nhan dan
tinh Binh Duong,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] N6i dung vu an:

Nguyén don 6ng L& Minh T va bi don ba Trinh Thi Ngoc T, théng nhat
trinh bay vao ngay 24/5/2021, ba T va éng T lap hop dong dit coc dé ba T
chuyén nhuong cho 6ng T dién tich dat 250,4m? thudc thura dat sb 553, to ban
d6 s6 49, xa A, thi xa B, tinh Binh Duong do S& Tai nguyén va Moi truong tinh
Binh Duong cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CN107592 (vao sb cap
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GCN: CS07823) ngay 04/6/2018 cho ba Pinh Thi Cam T; ba T chuyén nhugng
cho ba T dugc chinh 1y cap nhat trang 4 ngay 06/11/2020 cho ba T.

Nhan thdy, tai to “Hop dong dat coc” ngay 24/5/2021, ky két giita ba T va
6ng T thé hién gia tri chuyén nhuong dién tich dat 250.4m? néu trén I
930.000.000 dong; tién thanh toan 1an 01 13 100.000.000 dong; sé tién con lai
thanh toan ngay 14/6/2021 khi hai bén hoan thanh viéc ky két hop dong chuyén
nhuong. Ba T va 6ng T cam két néu bén ban ba T thyuc hién khong dung cam két
hodc dit c6 tranh chap thi phai boi thuong 02 1an cho bén mua; néu dén ngay
thanh to4n ma bén mua 6ng T khéng thanh toan thi bén mua chiu mat tién coc;
cudi hop dong dat coc ba T va dng T ky, ghi ho tén va in dau van tay.

Cung ngay lap hop dong dat coc bén mua dng T chuyén khoan (iiy nhiém
chi) cho bén ban ba T sé tién 100.000.000 dong. Tai gidy “Uy nhiém chi” (blt
luc 06) do 6ng T cung cap thé hién ndi dung chuyén khoan “dit coc dat”. Ba T
thira nhan da nhan sb tién 100.000.000 déng cua ong T dat coc mua dat. Ong T
cho rang “Hop dong dit coc” nhung ghi phwong thic thanh toan lan 1 -
100.000.000 dong nén day khong phai 1a tién dit coc 1a chwa phu hop voi ching
ctr do 6ng T cung cap. Tai gidy “0y nhiém chi” do 6ng T cung cip ghi rd 1a “dit
coc dat”, nhu vay, sb tién dit coc 100.000.000 déng s& duoc cac bén trir vao sb
tién thanh toan khi thuc hién hop dong chuyén nhugng nén khong trai phap luat.

Ngay 10/6/2021, ba T ndp “don xac nhan tinh trang bat dong san” d6i véi
thira dat s6 553, to ban d6 s6 49, xa A, thi xa B, tinh Binh Duong nham chuan bj
day du ho so chuyén nhuong dat cho 6ng T; Uy ban nhan dan x3 A di xac nhan
thira dat sb 553, to ban d6 s6 49, xa A, thi xa B, tinh Binh Duong hién dang st
dung 6n dinh, khong tranh chap.

Nhén thay, ba T 1a chi st dung dat hop phap doi v6i phan dat cac bén
thoa thuan dit coc dé chuyén nhuong. Ngay 24/5/2021, thoi diém giao két hop
dong dit coc dat khong co tranh chip hodc bi cAm chuyén nhuong va ba T
khéng dung dé thuc hién giao dich dan sy ndo khac, cac bén déu co mit va tu
nguyén ky két hop dong. Muc dich va noi dung cta hop dong dam bao cac diéu
kién dugc quy dinh tai Piéu 117 va Diéu 119 ctia Bo luat Dan sy nim 2015 nén
phat sinh hi¢u luc phép luat.

Tai to “hop dong dit coc” xac dinh ngay 14/6/2021 s& ky hop dong chuyen
nhuong va giao du so tién con lai. Tuy nhién, vao ngay 11/6/2021 6ng T co thdng
bao vé viéc yéu cau huy hop dong dat coc va yéu cau ba T tra lai sb tién
100.000.000 dong, vi cho rang thira dat s 553 vudng quy hoach nén khong thé
thyc hién hop dong chuyen nhuong. Tuy nhién, ba T khong dong v, vi thira dat 553
van du diéu kién chuyén nhuong va dugc phep giao dich va co thong bao gui dén
ong T voi ndi dung ba T khong dong ¥ huy hop dong, dong thoi théng bao cho dng
T vao ltc 10 gid sang ngay 22/6/2021 cac bén dén Van phong Cong chimg Nguyén
Duy L, dia chi: tai khu phé P, phuong M, thi xa B, tinh Binh Duong dé ky hop
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dong ch}lyén nhwong quyén sir dung dat. Ngoai thong bao bang van ban nay thi ba
T ¢6 nhan tin va goi dién thoai cho 6ng T biét.

Ngay 22/6/2021, ba T c6 dén Vian phong Cong ching Nguyén Duy L dé
ky hop dong chuyén nhuong nhung ong T khong c6 mat, sy viéc nay da duoc
Vian phong thira phat lai B 1ap vi bang ghi nhan lai toan b su viéc.

Viéc 6ng T cho rang thira dat sé 553, to ban do s6 49, x& A, thi x4 B, tinh
Binh Duong bi quy hoach duong giao thong nén khong dong ¥ ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat v6i ba T 1a hoan toan khong phu hop; tai
Cong van s6 1449/TNMT-TTDD ngay 31/8/2022 ctua Phong Tai nguyén va Moi
truong thi xa B, tinh Binh Duong thé hién thua dét s6 553, to ban d6 s6 49, xa
A, thi xa B, tmh Binh Duong, cin ctt theo Quyét dinh s6 3817/QB UBND ngay
28/12/2018 cua Uy ban nhan dan tinh Binh Duong vé viéc phé duyét diéu chinh
quy hoach st dung dit nim 2020 cua thi x3 B va Quyét dinh sd 4090/Qb-
UBND ngay 31/12/2019 cua Uy ban nhéan dan tinh Binh Duong vé viéc phé
duyét ké hoach str dung dat nam 2020 thi xa B thi thira dat s6 553, t& ban do sb
49 toa lac xa A duoc phan bo 1a dat giao thong. Két qua xac minh tai Uy ban
nhan dan x& A ngay 09/8/2022, c6 noi dung tinh dén thoi diém ngay 14/6/2021
thi thira dat s6 553, to ban do sb 49, toa lac xa A van duoc phép chuyén nhuong
do chua c6 quyét dinh thu hoi dat, chi khong duoc chuyén muc dich st dung dat
do thira ¢4t ndm trong quy hoach tuyén dudng vanh dai 4 qua dja ban xi A.

Nhu vay, viéc ong T tir chéi ky hop ddong chuyén nhuong 13 vi pham cam
két trong hop ddng dit coc dé ngay 24/5/2021; 6ng T 1a nguoi c6 15i trong giao
dich dat coc. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 ctia Bo luat Dan sy nim 2015
thi bén dit coc tir chdi viéc giao két, thuc hién hop déng thi ta1 san dat coc thudc
vé bén nhan dit coc. Do d6, nguyén don khéi kién yéu cau bi don phai tra lai sb
tién coc 100.000.000 ddng 13 khong co cin ctr.

Tai cap phtic tham, nguoi khang cdo khong c6 tai lidu chimg ctr gi khac lam
thay d6i ndi dung vu an. Do d6, khong c6 can cir chap nhin khang cdo clia nguyén
don.

[2] Y kién ciia Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 14 phu hop.

[3] An phi phic thim: Khang cao khong dugc chdp nhan nén nguoi khang
cao phai chiu theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can cu Diéu 48, khoan 1 Piéu 308, Piéu 313 Bo luit TS tung dan su;

Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy Ban Thuong Vu

Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa an.

1. Khéng chap nhan yéu cau khang cio cta nguyén don 6ng Lé Minh T.

Giit nguyén Ban an dan su so tham s 57/2022/DS-ST ngay 15/9/2022
cta Toa 4n nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong.
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2. An phi phuc thim: Nguoi khang cédo 6ng L& Minh T phai chiu 300.000
ddng (ba trim nghin dong) dugc trir vao sb tién 300.000 dong (ba trim nghin
d6ng) tai Bién lai thu tién s6 0001095 ngay 06/10/2022 ciia Chi cuc Thi hanh an
dan su thi xa B, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luéat Thi hanh &n dan su.

Ban an dan sy phtc thim c¢6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thi x4 B;

- TAND thi xa B;

- Cac duong su;

- T6 Hanh chinh, Tu phap;

- Luu: HS, Toa Dan su.

Nguyén Vin Tai



