TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Djc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sd: 234/2024/DS-PT
Ngay 06-5-2024
V/v tranh chap hgp dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Ngo Thi Bich Diép

Cdc Tham phdn: Ba Luu Thi My Huong

Ong Lé S§ Tru

- Thw ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi di¢n Vién Kiévmqsét nhdn ddn tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Pham Van Xo6ng — Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 5 nam 2024, tai try s Toa an nhan dan tinh Binh Duong x¢ét
xu phtic thAm cong khai vy an dén su thy ly s6 67/2024/TLPT-DS ngay 28 thang
02 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”

Do Ban 4n dén sy so thdm s6 02/2024/DS-ST ngay 05 thang 01 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phiic tham sé 151/QP-PT ngay 10
thang 04 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Lé Thi Quy L, sinh ndm 1986, dia chi: s B duong N, to
E, khu pho I, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai di¢n hop phdp cua nguyen don: C)[\g Vii Ngoc Tudn A, sinh nim
1991; dia chi: s0 B QUGng N, ghuc‘mg P, the‘mh pho T, tinh Binh Duong 1a nguoi
dai dién theo uy quyén (Hop dong uy quyén ngay 23/5/2023), c6 mat.

Nguoi bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Vi Ngoc T —
Luat su Van phong luat su T va Cong su thudc doan luat su tinh B, vang mat.

- Bi don: C)ng Quén,Vén P, sinh qﬁm 1973; b,é Huynh Thi Héng N, S:inh
nam 1976; cung dia chi: s6 E duong L, t6 C, khu pho G, phuong P, thanh pho T,
tinh Binh Duong, c6 mat.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Quan Vin P1, sinh nam 1997.
dia chi: s6 E duong L, t6 C, khu pho G, phuong P, thanh phd T, tinh Binh



Duong 1a nguoi dai dién theo Gy quyén (Vin ban uy quyén ngay 18/7/2023), c6
mat.

- Nguoi khang cdo: Nguyén don ba L€ Thi Quy L.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don trinh bay: Do c6 nhu cau su dung dat ba L dugc biét v chong
ong P, ba N dang muon sang nhugng mot phan dién tich dat hién do ong P, ba N
dang quan ly va st dung.

Sau khi thoa thudn gia ca va cac diéu kién khac, ngay 14/11/2022 ba L va
6ng P, ba N ky két “Hop df)ng dat coc” tai Van phong C, tinh Binh Duong dé
dam bao cho viéc ky hop dong sang nhuong quyén su dung dat. Noi dung thoa
thuan la 6ng P, ba N dong ¥ chuyén nhuong cho ba L mot phan dién tich dat
468m? (trong d6 100m? dat & tai d6 thi) nhung dam bao du 13m mit tién trong
téng dién tich dit 1.479m? thudc thira sd 133, to ban do sd 56 toa lac ép P,
phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén st dung
dat s6 U518334 (vao sd cép GCN sé 00186/CNQSDD/H) do Uy ban nhan dan
thi x& T (nay la thanh phd T) cap ngay 10/01/2002. Gia tri chuyen nhuong
32.000.000 dong/m?, tuong duong tong gia tri tam tinh tai thoi diém ky hop
dong dat coc 14.976.000.000 dong (mudi bon ty chin trim bay muoi sau triéu
dong), trong truong hop dién tich sau khi do dac thuc té co thay doi ting hodc
giam thi cac bén cam két dong ¥ chuyén nhugng véi dién tich thay do6i do, gia tri
chuyén nhuong s€ dugc tinh lai theo dién tich do dac thuc té.

Piéu 1 Hop dong dat coc quy dinh Vé ‘Tai san dat coc” 3.000.000.000
dong (ba ty dong) ba L giao hét mot 1an sé tién coc nay cho 6ng P, ba N ngay
khi ky két hop ddng dit coc va duoc cong chimg tai Van phong C, tinh Binh
Duong.

Diéu 2 Hop déng dit coc thoa thuan vé “Thoi han dat coc” 13 06 thang tinh
tir ngdy hop dong nay duoc cong chimg va ong P, ba N nhan duoc tién coc, thoi
gian thyc hién thu tuc 6ng P, ba N duoc co quan co tham quyén cho phép tach
thira va cap gidy ching nhan quyen sir dung dat d6i voi dién tich dat duoc phep
chuyen nhuong néu vi yéu to khach quan hay thii tuc Nha nuéc co thay doi vé
thoi gian thi hai bén ty thod thuan véi nhau.

Ngoai ra ba L va 6ng P, ba N con thoa thuan véi nhau trong phan “Nghia
vu va quyén” cua cac bén tai Diéu 5, Piéu 6 hop dong dit coc 1a néu ba L tir
chéi giao két nhan chuyén nhuong quyén st dung dat thi s& mat tai san dit coc.
Ong P, ba N c6 nghia vu lam cac thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dit theo
thoa thuan va bao dam dién tich chuyén nhuong dugc phep tach thira va duoc co
quan Nha nuédc c6 thim quyén cap gidy chung nhén, néu ong P, ba N tir chdi
giao két hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat va thue hién nghia vy dan
su thi phai trd lai cho ba L tai san dat coc va mdt khoan tién tuong duong gia tri
tai san dat coc.



Ngay 14/11/2022, tai Van phong C, tinh Binh Duong, sau khi ky két hop
déng dit coc, ba L da thanh toan cho ong P, ba N s tién 3.000.000.000 dong (ba
ty d6ng) thong qua hinh thac chuyen khoan vao tai khoan ca nhan cta ba N. Sau
d6, ba N da viét vao noi dung gidy giao nhan tién dat coc 1a da nhan du s6 tién
3.000.000.000 dong Ong P, ba N co trach nhiém tién hanh 1am tha tuc xin co
quan co thAm quyén cho phép tach thira va cap glay chtng nhin quyén st dung
dat d6i voi phan dién tich dat duogc phep chuyén nhuong dé c6 can ct ky hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dét theo quy dinh.

Tuy nhién, cho dén thdi diém hién tai khi hét thoi han theo thoa thuén tai
Diéu 2 ‘Hop déng dat coc ngay 14/11/2022, ba L dén gip ong P, ba N dé nghi
cung cip cac hd so phap ly theo thoa thuén dé tién hanh ky két hop dong chuyén
nhugng quyen st dung dat bao gém: hd so cho phep tach thira cua co quan Nha
nudc c6 thim quyen va Gidy chtng nhan quyén st dung dat d6i véi phan dién
tich dat 468m? ma Ong P, ba N d3 dong sang nhuong cho ba L. Tuy nhién, 6ng
P, ba N chua cung cap ddy du ho so phap Iy nhu d3 thoa thuan va ciing c6 ¥ dinh
khong tiép tuc thuc hién nghia vy cua minh theo Hop doéng dit coc ngay
14/11/2022. Hién nay, ba L yéu cau ong P, ba N c6 trach nhi€ém phai hoan thién
thu tuc ra tén glay chtmg nhan quyén sir dung dat d6i v4i phan dién tich dat da
thoa thuén chuyén nhuong (do dac thyc té theo manh trich do la 483 ,6m?). Sau
khi c6 glay ching nhéan quyén st dung dat thi ba L sé& tiép tuc thuc hién hop
ddéng chuyén nhuong d6i voi quyén sir dung dat nay. Do hién nay trén dia ban
tinh Binh Duong dang vudng dién tich tach, cap, d6i gidy chimg nhan quyén str
dung dat néu khong dam bao dién tich. Néu ong P, ba N khong hoan thién thu
tuc ra gidy ching nhin quyén st dung dat ddi v6i phan dit thoa thuan chuyén
nhuong thi ba L yéu cau chdm dit Hop dong dat coc ngay 14/11/2022, yéu cau
6ng P, ba N hoan tra s tién dit coc 3.000.000.000 dong. Dbi véi yéu cau phat
coc theo thoa thudn trong hop dong dit coc thi ba L yéu ciu ong P, ba N phai
chiu phat coc s6 tién 3.000.000.000 déng. Ly do phat coc 1a do ba N, éng P
khong thuc hién dung theo thoa thuén tai Diéu 6 cua hop dbng dat coc la phai
hoan thién thu tuc cp gidy chimg nhan quyen su dung dat d01 v6i phan dét thoa
thuan chuyen nhuong, sau d6 thi moi tién hanh chuyén quyén st dung dat theo
hop ddéng chuyén nhuong cho ba L. Sau khi Toa an thu Iy vu an thi da tién hanh
cho cac bén thoa thuan hoa giai cac van dé con tranh chap trong vu 4n nhung do
khong cing quan diém nén viéc thoa thuan khong thanh. Nhan thdy ong Quan
Vin P va ba Huynh Thi Hong N c6 y khong thuc hién nghia vu ciia minh nhu d4
thoa thuan theo hop déng dat coc voi ba L da lam thiét hai nghiém trong dén
quyén loi chinh dang ctia ba L. Vi Iy do d6 ba Lé Thi Quy L khai kién yéu cau
Toa an nhan dan thanh phd T giai quyét:

- Yéu cau Toa an tuyén huy Hop ddng dit coc sang nhuong quyén sir dung
dat, s cong chimg: 11886, quyén sé: 11/2022 TP/CC-SCC/HPGD, cong ching
ngay 14/11/2022 tai Van phong C, tinh Binh Duong di duogc giao két giita ba Lé
Thi Quy L va dng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N.



- Yéu cau Toa 4n budc 6ng Quan Van P va ba Huynh Thi Hong N tra lai
cho ba Lé Thi Quy L s tién dit coc 1a 3.000.000.000 dong (ba ty déng)

- Yéu ciu Toa 4n budc 6ng Quan Van P va ba Huynh Thi Hong N ¢ trach
nhiém thanh toan cho ba Lé Thi Quy L sb tién phat coc 1a 3.000.000.000 dong
(ba ty dong).

Tai phién toa, nguyén don van gitr nguyén yéu cau khoi kién.

* Bi don 6ng Quan Vén P, bd Huynh Thi Hong N trinh bay: Vo chong ba
N, 6ng P 1a chu sir dung dét dién tich 1.479m? (trong d6: 350m? dat ¢ tai do thi;
1.129m? dit trong cay lau nam), thudc thira dat s6 133, to ban d6 56, toa lac tai
phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, theo Giay Chung nhan quyén sir dung
dat s6 U518334 (vao so6 cap Gidy chang nhan quyén st dung dat
00186/CNQSDD/H) do Uy ban nhan dan thi x& T (nay 1a thanh phé T) cip ngay
10/01/2002, cap nhat bién dong 1an cudi ngay 03/12/2020.

Do ¢6 nhu cu chuyén nhuong dat cho nguoi khac dé giai quyét mot sb
viée trong gia dinh nén ba N, ong P dé tim gdp duoc nguoi d6ng y nhan chuyén
nhuong mot phan dién tich dat néu trén 1a ba Lé Thi Quy L. Ngay 14/11/2022,
tai Van phong C, vo chong ba N, 6ng P va ba Lé Thi Quy L di ky Hop dong dat
coc duoc cong chung sd 11886, quyén sé 11/2022 TP/CC - SCC/HPGD. Hai
bén thda thudn nhu sau: Dién tich chuyén nhuong 1a 468m? (trong d6 c6 100m?
dat ¢ tai d6 thi va dam bao du 13m mit tién). Trong truong hop dién tich sau khi
do dac thyc té co thay d6i tang hoic giam, bén chuyén nhuong va bén nhan
chuyén nhuong cam két dong y chuyén nhuong véi dién tich thay d6i dé. Viéc
xac dinh vi tri dat chuyén nhuong do hai bén tu thoa thuan. Gia chuyen nhuong
thira dat néu trén do hai bén tu thoa thuén la: 32.000.000 dong/m2 Tong gia tri
chuyén nhugng mot phan quyen st dung 1a: 14.976.000.000 déng (mudi bon ty
chin trdm bay muoi sau tri¢u ddng). Trong truong hop dién tich tang hodc giam
thi gia chuyén nhuong s€ dugc tinh theo dién tich do dac thyc té. S6 tlen dat coc
1a 3.000.000.000 ddng duogc thanh toan vao ngay 14/11/2022 dong, sb tién con
lai s& thanh toan tai thoi diém ky hop dong chuyén nhuong tai Van phong C.
Thoi han dé bén chuyén nhuong hoan tat cac thu tuc dé ra ky hop dong chuyén
nhuong tai Van phong Cong chimg 1a 06 thang, tinh tir ngdy ky Hop dong dat
coc 1a ngay 14/11/2022. Néu bén nhan chuyén nhuong tir chéi nhan chuyén
nhuong quyen sir dung dat thi bi mat tai san dat coc. Néu bén chuyén nhwong tir
chéi giao két hop dong chuyén nhuong thi phai tra lai tién dat coc va bdi thuong
mot khoan tién tuong dwong gié tri tai san dat coc. Cung ngay, ba L da chuyen
khoa}n vao tai khoan c4 nhan cua ba N sb tién dit coc 1a 3.000.000.000 dong (ba
ty dong).

Thyc hién thoa thuan trén, ba N, 6ng P dd hoan tat cac thu tuc va chuan bi
day du cac glay to theo yéu cau cua Van phong C dé ky két hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat nhu sau:

—‘Glay t tiy than gom: Sg ho khau, can cudc cong dan mang tén Huynh
Thi Hong N va Quan Van P; Giay chung nhan dang ky két hon;



- Glay ching nhan quyén st dung dat quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién v6i dat s6 DH 751004 50 vao s6 cip GCN: CS18215 do S& Tai nguyén
va Mbi truong tinh B cip ngay 17/12/2022;

- Sao luc ceip do6i tir Gidy ching nhan quyén st dung déat s6 phat hanh U
518334, s6 vao s6 00186/CN.QSDDB/H ngay 10/01/2002;

- Don xac nhan tinh trang bat dong san s6 348/XNUB ngay 10/5/2023 cua
Uy ban nhan dan phuong P;

- Manh trich luc dia chinh c6 do dac chinh ly sd 16-2023 ngay 11/5/2023
cua Van phong Dang ky dat dai tinh B;

- Hop dong dit coc s6 cong ching 11886 ngay 14/11/2022;

Sau do, vo chéng ba N, 0ng P da dién thoai va nhén tin hen ba L ra ky hop
d6ng chuyén nhuong tai Van phong C Huynh Tén B, tinh Binh Duong vao liic
13 gid ngay 12/05/2023. Piing thoi gian va dia diém da hen trén thi vo chong ba
N, 6ng P va ba L déu c6 mit tai Van phong C. Tuy nhién, trong qua trinh 1ap th
tuc cong ching thi ba Lé Thi Quy L (bén dat coc) cod dé nghi dugc thanh toan
tién chuyén nhuong quyén s dung dat theo hinh thirc thanh toan vay ba bén
(thanh toan thong qua viéc ba Lé Thi Quy L vay tién va thé chap chinh tai san
dang thoa thuan nhan chuyén nhugng cho ngan hang) vi tai san ciia ba L dang bi
Nha nudc 1ap thu tuc quy hoach, thu hoi nén khong du diéu kién dé ngan hang
duyét giai ngan dé c6 ngudn tién thanh toan nhan chuyén nhuong. Loi dé nghi
ctia ba Lé Thi Quy L (bén dit coc) vé viéc thanh toan vay ba bén khong c6 trong
thoa thuan ctia Hop dong dit coc sd cong ching 11886 ngay 14/11/2022. Vi
vay, vo chong ba N, ong P khong chap nhan 161 dé nghi trén tir ba Lé Thi Quy L
(bén dat coc) va di ¢ gang giai thich vé 101 dé nghi thanh toan bang thu tuc vay
ngan hang c6 thé chap chinh tai san dang thoa thuan chuyén nhugng ciia ba Lé
Thi Quy L (bén dat coc) khong cé trong thoa thuan hop déng dat coc nhung ba
L khong c6 thién chi va con yéu cau ba N, 6ng P néu khong dong ¥ phuong thirc
thanh toan trén thi phai gia han thém cho ba L 06 thang ntra dé ba L chuén bi
tién dé thanh toan sb tién chuyén nhugng con lai. Do vg chdng ba N, dng P
khong dong ¥ cach thanh toan tién chuyén nhugng theo mét trong hai phuong
thire ba L da dé nghi trén nén vao hoi 16 gio 25 phit, ba Lé Thi Quy L (bén dat
coc) roi khoi Van phong Cong chimg Huynh Tén B, tinh Binh Duong dia chi: 6

- 16 A, khu nha ¢ thuong mai P, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong va
khong thue hién viéc giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat voi
vo chong ba N, ong P. Vg chong ba N, 6ng P da nho Van phong Thura phat lai
Thanh phd T dén chimg kién va ghi nhan toan bd sy kién trén tai Vi bang sd
96/2023/VB-TPL vao luc 16 gio 05 phut ngay 12/5/2023.

Sang ngay 15/5/2023, vo chong ba N, 6ng P di tiép tuc nhén tin hen ba L
dén Van phong C dé ky hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat, vo chong
ba N, 6ng P di doi ba L dén 11 gio 30 phat nhung ba L van khong dén dé ky
hop ddng chuyén nhuong.



Hién nay, ba L yéu ciu phai hoan thién thu tuc cap d6i sang tén quyén su
dung dét thoa thuan chuyen nhuong réi méi ky hop d6ng chuyén nhuong quyén
sir dung dat thi ba N, 6ng P hoan toan khong dong y véi 10i trinh bay nay. Vi
thoa thuan nay hoan toan khong dugc hai bén théa thuan khi tién hanh mua ban.
Ba N, dng P da thyc hién ddy du cac thi tuc can thiét dé dam bao ky két hop
ddng chuyén nhuong va khi c6 manh trich do dia chinh thi phan dién tich du
diéu kién dé duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Nhén thdy ba L da tir chdi giao két hop ddng, vi pham thoa thuan tai Hop
dong dat coc ngay 14/11/2022 nén nay vg chong ba N, 6ng P khong dong y toan
bd yéu cau khoi kién ctia ba Lé Thi Quy L. Pong thoi, ba N, dng P yéu cau Toa
an tuyén huy hop dong dit coc duoc Van phong C ky ngay 14/11/2022, s6 cong
chung 11886, quyén sb 11/2022 TP/CC - SCC/HPGD duoc ky két gitra ba N,
6ng P va ba Lé Thi Quy L do ba L thay doi y kién khong dong y tiép tuc thoa
thuan mua ban; ba N, 6ng P dugc so hitu sb tién ma ba L da dit coc 1a
3.000.000.000 dong (ba ty dong).

Tai phién toa, bi don van giit nguyén 1oi trinh bay dong thoi cung cip tai
liéu chiing ctr mai 1a bién ban xac minh cia Van phong Pang ky dat dai tinh B
ngay 08/5/2023 vé viéc xac dinh tuyén duong theo Quyét dinh sé 28 va duoc Uy
ban nhan dan phuong P x4c nhan phan dét thoa thuan dat coc du diéu kién thyc
hién tach thira.

Tai Ban 4n dan sy so thAm s6 02/2024/DS-ST ngay 05/01/2024 cua Toa an
nhan dan thanh phé T, tinh Binh Duong tuyén x1r;

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba L€ Thi Quy L
doi véi bi don 6ng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N vé viéc tranh chap hop
dong dat coc.

Tuyén hay Hop ddng dit coc da ky ngay 14/11/2022 gitra ba L€ Thi Quy L
v6i 6ng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N.

2. Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Lé Thi Quy L
d6i v6i bi don 6 6ng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N vé viéc nhan lai tién coc
3.000.000.000 dong va phat coc 3.000.000.000 dong.

Ong Quén Vén P, ba Huynh Thi Hong N duoc quyén hudng sd tién coc
3.000.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé nghia vy thi hanh 4n, chi phi t6 tung,
an phi va quyén khang cao cua cac duong su.

~ Sau khi xét xur so tham, ngay 08/01/2024, nguyén don khang céo ban an so

tham. ‘

Tai phién toa phic tham cac duong sy khong thoa thuan dugc voi nhau vé
viéc gidi quyét vu an.

Y kién cua Kiém sat vién:



Vé thu tuc t6 tung: Nhitng ngudi tham gia t6 tung va nhimg ngudi tién hanh
t tung da thuc hién ding theo quy dinh ctia Bo Luat T tung din su. Sau khi xét
Xt so thAm ngay 08/01/2024 nguyén don khang cao ban an so tham yéu cau Toa
an cap phuc tham stra ban 4n so thim chip nhan yéu cau khai kién cta nguyén
don. Xét thdy nguyén don khang cdo con trong thdi han va don khang céo hop 18
nén du diéu kién dé xét xir theo thu tuc phiic tham.

V& noi dung vu éan: Nguyén don dong ¥ nhan chuyén nhuong cua bi don
dién tich dat 468m? dién tich dat nay nam trong dién tich 1.479 m? ma bi don
dugc cip gidy chu’ng nhan quyén sir dung dat vao ngay 01/01/2002 nén ngay
14/11/2022 hai bén dong y ky két hop ddng dit coc, nguyén don dit coc cho bi
don s tién 3.000.000.000 dong va dong thoi viée thoa thuan cua cac bén ghi rat
rd trong hop dong dat coc 1a bi don phai lam day du thu tuc glay td dé hai bén
dén Vian phong cong chung ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
thi bj don da thuc hién xong va dong thoi cac co quan c6 thim quyén xac nhan
d3 du diéu kién tach thira cho nguyén don nhung nguyén don phai budc bi don
ldy gidy chimg nhan quyén st dung dat cta bi don dé thé chip ngan hang thi
nguyén don méi ndp sd tién con phai thanh toan cho bi don vao tai khoan ngan
hang thi nguyén don moi dong y dén Van phong cong ching dé ky két hop dong
chuyén nhuong quyen str dung dét, voi yéu cau do cua nguyén don trai véi quy
dinh phap luat va dong thoi ¥ kién d6 cua nguyén don khong dugc hai bén thoa
thuan trong hop dong dit €oc, vi vay viéc nguyén don tur chdi ky két hop dong
chuyén nhuong 1a thudc vé 13i cia nguyén don thi nguyén don phai chiu mat coc
nhu hai bén da thoa thuan trong Hop dong dat coc ngay 14/11/2022. Do d6, Toa
an cap so thim xu khong chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 13 hoan
toan c6 can ctr nén dé nghi Hoi dong xét xtr can cit vao khoan 1 Diéu 308 Bo
luat TS tung dan sy khong chap nhan yéu cau khang co cta nguyén don, giit
nguyén Ban 4n dan su so tham s6 02/2024/DS-ST ngay 05/01/2024 ciia Toa 4n
nhan dan thanh phé T, tinh Binh Duong.

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, chimg ctr c6 trong ho so vu an da dugc xem
x€t tai phién toa, can cur két qua tranh tung, y kién cua Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thii tuc t6 tung: Tai phién toa phiic thim, ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phap cua nguyén don vang mat lan thtr 02, nguoi dai dién cta nguyén
don ddng y xét xtr vang mit ngudi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua nguyén
don nén Hoi dong xét xtr van tién hanh xét xtr vu an theo quy dinh tai Pidu 227
B6 luat TH tung dan su.

[2] V& noi dung vu 4n: Ngay 14/11/2022, nguyén don voi bi don dén Van
phong C, tinh Binh Duong dé ky két hop dong dat coc, theo hop dong dat coc

hai bén thoa thuan, bi don chuyén nhuong cho nguyén don di¢n tich dat 468m?
(trong d6 100m? dat & tai do thi) nam trong tong dién tich dat 1.479m? thudc



thira dat s6 133, to ban dd sb 56 toa lac a ap P, phuong P, thanh phé T, tinh Binh
Duong theo Glay chting nhan quyén st dung dat sé U518334 (vao sb cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat 00186/CNQSDDS8/H) do Uy ban nhén dan thi xa
(nay la thanh phd) T cip ngay 10/01/2002, cap nhat bién dong lan cubi ngay
03/12/2020 do bi don 6ng P dimg tén, gia chuyén nhuong 32.000.000 dong/m?,

tong gia tri chuyén nhuong 14.976.000.000 ddng va hai bén thoa thuan thoi han
06 thang tinh tur ngay ky két hop dong dit coc cac bén phai dén Van phong cong
chung ky két hop dong chuyen nhuong quyen stt dung dat, trong truong hop
dién tich sau khi do dac thyc té c6 thay d6i tang hoic giam, bén chuyén nhuong
va bén nhan chuyén nhuong cam két déng ¥ chuyén nhuong véi dién tich thay
d6i d6. Trong trudng hop dién tich ting hodc giam thi gia chuyén nhuong s&
dugc tinh theo dién tich do dac thuc té. Viéc xac dinh vi tri dat chuyén nhuong
do hai bén tu théa thuan. Quyén va nghia vu cua cac bén dugc xac dinh nguyén
don phai dit coc cho bi don trudc sd tién 3.000.000.000 dong, nguyén don tur
chéi giao két nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat thi phai chiu mat coc va
dugc nhan lai tién dat coc khi bi don tir chdi giao két ky hop dong chuyen
nhuong, dbi véi nghia vu ctia bi don phai lam céc tha tuc chuyén nhuong quyén
su dung dat, dam bao dién tich tach thura va dugc co quan Nha nude co tham
quyén cap gidy ching nhén, chiu dong I¢ phi cap gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, dong tlen chuyén muyc dich stir dung dat, bi don phai tra tién dat coc
cho nguyén don nén bi don tir chdi khong giao ket dé ky hop dong chuyén
nhuong quyen sit dung dat va dugc sé hiru sb tlen dat coc néu nguyén don
khong giao két ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, nhiing van dé
nay 13 hai bén da thoa thuan theo Hop dong dit coc 1ap ngay 14/11/2022 duoc
Vin phong C. Theo thoa thuan nay thi nguyén don di dit coc cho bi don sb tién
3.000.000.000 ddng bang hinh thirc chuyén khoan. Bi don thira nhan d3 nhan sb
tién dat coc cua nguyén don 3.000.000.000 ddng nén cé can ctr xac dinh bi don
nhan s tlen coc cua nguyén don 3.000.000.000 d6ng. Sau khi nhén coc bi don
d3 hoan tat thu tuc gidy to nhu: chuyén muc dich st dung dat du dién tich dat &
tai do thi dé tach thira; Gidy chting nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu nha o
va tai san khac gan lién véi dat s6 DH 751004 s6 vao s6 cap GCN: CS18215 do
S¢ Tai nguyén va Moi trudong tinh B cap ngay 17/12/2022; Sao luc cap doi tir
gidy chiung nhan quyén sir dung dat s6 phat hanh U 518334, s6 vao so
00186/CN.QSDB/H ngay 10/01/2002; Pon xac nhan tinh trang bat dong san sd
348/XNUB ngay 10/5/2023 ctia Uy ban nhan dan phuong P; Manh trich lyc dia
chinh c¢é do dac chinh 1y s6 16-2023 ngay 11/5/2023 cua Van phong Dang ky
dat dai tinh B; Pon xac nhan tinh trang bat dong san s6 348/XNUB ngay
10/5/2023 ctia Uy ban nhan déan phuong P, s6 ho khéu gidy dang ky két hon thi
dén thoi gian ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, nguyén don
khong dén Van phong cong chimg cung voi bi don ky hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat, vi nguyén don cho rang bi don chua cung cap day da ho so
phap ly de ky chuyen nhuong quyén st dung dat, néu nguyén don tiép tuc thanh
toan sb tién chuyen nhuong con lai bang tién mat cho bj don ma nguyén don
khong duoc cap gidy ching nhan quyén str dung dét thi anh huong truc tiép dén



quyén loi ctia nguyén don nén nguyén don yéu cau thanh toan tién thong qua ky
quy tai ngan hang, cu thé sb tién nguyén don s& chuyen vao tai khoan ngan hang
gui gitr, khi nao ky ket hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, sang tén
gidy chtng nhan quyén st dung dat cho nguyén don thi bi don dugc nhén s6 tién
con lai nhung bi don khong dong ¥ v0i yéu cau cua nguyén don, vi bi don xac
dinh bi don da lam day du thu tuc gidy to du diéu kién dé hai bén ky két hop
dong chuyen nhuong nhung nguyén don khong chiu ky hop dong chuyen
nhuong 13 16i hoan toan cua nguyén don. Tur do, hai bén xay ra tranh chép,
nguyén don khai kién bi don yéu cau Toa an giai quyét huy Hop ddng dit coc
lap ngay 14/11/2022 va budc bi don phai tra cho nguyén don sb tién dit coc
3.000.000.000 dong va phat coc 3.000.000.000 déng. Bi don khong dong y voi
yéu cau khai kién ctia nguyén don, vi su viéc chuyén nhuong khong thanh do 16i
thudc vé nguyén don nén can ctr vao hgp déng dit coc thi bi don duoc s& hitu sb
tién dit coc.

Qua nghién ctru chtng ¢ ¢6 trong hd so vu an, 101 khai cia cac bén duong
su xét thdy: Nguyén don va bi don chwa théng nhat van dé 13 nguyén don cho
rang bi don chua lam thu tuc phap 1y day di nén khong du diéu kién dé ky hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat, bi don khai rang bi don d3 1am day du
thu tuc gidy to phap ly du diéu kién ky két hop dong chuyén nhuong. Nhan thay
toan b giay to da liét ké o trén thé hién qua viéc sau khi ky hop dong dat coc thi
bi don da tién hanh cac tht tuc nhu cap doi gidy ching nhén quyén st dung dat
quyen s0 hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat, chuyén muc dich sir dung
dat tir dat trong cdy lau nim sang dat ¢ d6 thi tai vi tri thoa thuan chuyén
nhuong, tién hanh do dac 1ap manh trich do dia chinh déi Vol phém dat va vi tri
dat phu hop véi quy dinh cua Uy ban nhan dan tinh B vé dién tich tdi thiéu duoc
phép tach thira dbi voi cac loai dat trén dia ban tinh Binh Duong, Van phong
dang ky déat dai tinh B d4 tién hanh xac minh ngay 08/5/2023 vé viéc xac dinh
tuyén duong theo Quyét dinh s6 28/2019/QD-UBND ngay 03/12/2019 va dugc
Uy ban nhan dan phuong P xac nhan phan dat thoa thuan dat coc dé chuyen
nhuong tiép giap duong nhya 06m du diéu kién tach thira. Nhu vay tha tuc gidy
to bi don dé hoan tat du diéu kién dé ky hop dong chuyén nhuong nhung nguyén
don cho rang gidy to chua day du nén nguyén don khong ky hop dong chuyen
nhuong do 1a khong co co s0, 16i 1am cho hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat khong thuc hién duoc hoan toan do 15i ciia nguyén don.

Tai phién toa phuc tham dai dién theo uy quyen cua nguyén don khang
dinh cac giay to do bi don cung cap du diéu kién dé ky két hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat nhung nguyén don lai yéu cau nguyén don phai duoc
dung tén gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a khong phu hop, vi nguyén don
khong dong v ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thi co s& ndo
dé sang tén cho nguyén don dung tén quyén st dung dat. Pong thoi nguyén don
cho rang, nguyén don yeu céu bi don lay gidy chung nhén quyén sir dung dat
ctia bi don thé chap cho ngin hang dé nguyén don ndp tién vao ngan hang, y
kién ctia nguyén don khong duoc cac bén thoa thuan trong Hop dong dit coc 1ap
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ngay 14/11/2022 nén khéng c6 can cir dé thyc hién. Tur nhiing phan tich trén, xét
thay, do cac bén khong thuc hién dugce viée chuyén nhuong quyén st dung dat
468m? (100m? dat o tai do thi) nim trong téng dién tich dat 1.479m? thudc thia
dat s6 133, to ban d6 sb 56 toa lac ap P, phuong P, thanh phé T, tinh Binh
Duong theo Glay chimg nhan quyén st dung dat so U518334 (vao sO cap gidy
ching nhén quyén sir dyng dat 00186/CNQSDDS8/H) do Uy ban nhan dan thi xa
(nay 1a thanh phd) T cip ngay 10/01/2002, cap nhat bién dong lan cudi ngay
03/12/2020 do bi don ong P dung tén, 13 161 thudc vé nguyén don nén nguyén
don phai chiu mat tién dit coc dugc quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dén su va
dlem b, khoan 1 Piéu 5 trong Hop dong dit coc 1ap ngay 14/11/2022. Do yéu
cau ctia nguyén don doi lai tién coc khong dugc chap nhan nén nguyén don yéu
cau phat coc ciing khong c6 can cwr chap nhan. Déi véi hop dong dit coc cac
duong sy déu yéu cau huy bo nén Toa 4n cap so thdm tuyén huy bo 13 hoan toan

phu hop.

Tda an cap so tham xir hoan toan cé cin cl, nguyén don khang cdo nhung
khéng cung cap duoc tai lidu chimg ctr ndo mdi dé chimg minh cho khang céo
ctia nguyén don 1a ¢6 can ctr. Vi vay khong co cin cir chap nhan yéu cau khang
c4o cuia nguyén don, tuy nhién Toa 4n cdp so tham tinh an phi chua chinh xac
theo quy dinh tai Piéu 27 ctua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30
thang 12 nim 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé& mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18 phi Toa an nén can phai sira mot
phan ban an so tham vé phan an phi.

Y kién cta Kiém sat vién 13 c6 can cir chdp nhan vé ndi dung giai quyét vu
an.

[4] V& an phi dan su phuc tham: Nguoi khang cao khong phai nop.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can ct khoan 2 Diéu 308, Diéu 313 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

- Can ct Piéu 27 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang
12 nam 2016 cta Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa én;

Tuyén xu:
1. Chap nhan mot phan khang céo ciia nguyén don ba Lé Thi Quy L.

2. Sira modt phan ban 4n dan sy so thdm s6 02/2024/DS-ST ngay
05/01/2024 cua Toa 4n nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong.
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2.1 Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién cua nguyén don ba L€ Thi Quy
L d6i v6i bi don 6ng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N vé viéc tranh chap hop
dong dat coc.

Tuyén huy Hop ddng dit coc 1ap ngay 14/11/2022 gitra ba L€ Thi Quy L
véi 6ng Quan Van P, ba Huynh Thi Hong N.

2.2 Khong chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba L& Thi Quy L
doi véi bi don 6ng Quén Van P, ba Huynh Thi Héng N vé viéc nhan lai tién dat
coc 3.000.000.000 dong va phat coc 3.000.000.000 dong.

Ong Quan Van P, ba Huynh Thi Hoéng N duoc quyén so hitu sb tién dit coc
3.000.000.000 dong (ba ty dong)

3. An phi dan sy so tham: Nguyén don ba Lé Thi Quy L phai nop s6 tién
92.000.000 dong duoc khau trir vao sb tlen tam tng 46.600.000 dong (do Vil
Ngoc Tuén A ndp thay) theo Bién lai thu s6 0003219 ngay 27/6/2023 cua Chi
cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd T, tinh Binh Duong. Ba L& Thi Quy L con
phai ndp sb tién 45.400.000 déng (bén muoi ldm triéu bdn trim nghin dong) .

4. An phi dan sy phic thAm: Hoan tré cho ba Lé Thi Quy L s6 tién 300.000
dong (ba tram nghin dong) theo Bién lai thu s6 0004142 ngay 23/01/2024 cua
Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phé T, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
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 Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban an dén sy phtic thim co hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhi TM. HQI PONG XET XU

ol nhan: A . 7 ( e

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd T;

- TAND thanh phd T;

- T6 Hanh chinh tu phap;

- Céc duong sy (dé thi hanh);

- Luu: Ho so, Toa Dan su.

Ng6 Thi Bich Di¢p



