TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4n s6: 60/2021/DS-PT
Ngay: 22/3/2021
VIV “Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hoi dong xét xir phiic tham gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Dic Cudng.

Cdc Tham phan: Ong Cao Huy Cudng;

Ong Huynh Vin Luat.

- Thu ky phién tod: Ba Nguyén Thi Hang - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Binh
Duong.

- Dai dién Vién Kiém sat nhéan dan tinh Binh Dwong tham gia phién téa: Ong
Pham Vian Xong - Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 3 ndm 2021, tai try s¢ Toa 4n nhan dan tinh Binh Duong mo
phién toa xét xu phiic thdm cong khai vu 4n dan sy thy ly s6 318/2020/TLST-DS ngay
O3/11/2020 ve viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhwong quyén su dung
dat”.

Do Ban 4n dan sur so tham s6 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 cua Toa 4n nhan
dan thanh phd T, tinh Binh Duong bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtir phiic thim sé 17/2021/QP-PT ngay
14/01/2021, gitra cac duong su:

1. Nguyen don: Ong H6 Van S, sinh nam 1973; dia chi: Ap C, x4 B, huyén C,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Pham Huy P, sinh nim 1978;
dia chi: SO N, duong L, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong (theo Van ban ty
quyén ngay 24/6/2019); c6 mat.

2.,B,z' don. Ong Vii Khic B, sinh nam 1952; dija chi: S6 G, duong L, phuong P,
thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp Cua bi don: B,él Nguyén Thi My D, sinh nam 1984; dia
chi: Cong ty Luat G, tang Y, Toa nha B, so X, phuong P, thanh ph6 T, tinh Binh
Duong (theo Van ban iy quyén ngay 07/7/2020); c6 mat.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Phan Thi H6ng Ng, sinh nam 1954,

3.2. Ong Vii Tién D1, sinh nam 1975;
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3.3. Ba Vii Thi Kim Ch, sinh nam 1979;
3.4. Ba Nguyén Thanh Ph, sinh nim 1983;
Cung dia chi: S6 G, dudng L, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phdp cua ba Ng, ong D1, ba Ch, ba Ph: Ba Nguyén Thi My
D, sinh ndm 1984; dia chi: Cong ty Luat G, tang Y, Toa nha B, s6 X, phuong P, thanh
pho T, tinh Binh Duong (theo Van ban iy quyén ngay 07/7/2020); c6 mat.

3.5. Oljg Nguyén Hoang S, sinh nam 1982; dia chi: TS 'Y, 4pY, x& B, huyén C,
Thanh ph6o H6 Chi Minh; vang mdt.

4. Nguwoi lam ching:

4.1. Ong Lé Yén H, sinh nam 1954; dia chi: SOM, to T, ép A, xaV,thixaT,
tinh Binh Duong; vang mat.

4.2. Ong Truong Van C, sinh nim 1966; dia chi: TO T, 4p R, X& V, thi xa T,
tinh Binh Duong; ving mat.

4.3. Ong Nguyén Quéc D2, sinh nam 1977; dia chi: S6 N, duong T, khu phd 8,
phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong; vang mat.

5. Nguwoi khdang cdo: Ong HO Van S la nguyén don trong vu an.

6. Vién kiém sdt khang nghi: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong theo Quyét dinh khang nghi phtc tham so 19/2020/QDKNPT-VKS-DS ngay
11/9/2020.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién ngay 291312019, ban tuong trinh ngay 23/5/2019 va trong
qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don éng Hé Vin S (goi tdt la 6ng S) va nguwoi dai
dién hop phdp cia nguyén don trinh bay:

H$ ong Vii Khéc B 1a chu st dung phﬁn dét dién tich 28.894m?, thudc thira dat
50 27, t& ban d6 s6 45 toa lac tai x4 B, huyén T (nay l1a B), tinh Binh Duong theo Gidy
ching nhan quyén st dung dat sé6 Q350630, s6 vao s6 00061 QSDB/TU ngiy
14/7/2000 do Uy ban nhan dan huyén T cap cho ho ong Vii Khic B.

Ngay 18/8/2018, dng Vii Khic B (goi tit 1a 6ng B) thoa thuan chuyen nhuong
toan bo dién tich dit trén cho 6ng S véi ndi dung nhu sau: Gia chuyén nhugng
34.900.000.000 dong; dit coc lan 01 1a 2.000.000.000 dong vao ngay 18/8/2018; dat
coc 1an 2 1a 10.000.000.000 dong vao ngay 18/9/2018; trong vong 60 ngay ké tir ngay
18/8/2018 dén ngay 18/10/2018, hai bén s€ ra Van phong Cong ching ky hop dong
chuyén ‘nhuong quyén st dung dat; sau khi ky hop ddéng chuyén nhuong quyén su
dung dét tai Van phong Cong ching, bén ban (6ng B) phai giao hd so cho bén mua
(6ng S) tién hanh lam thi tuc sang tén, con Ong S phai thanh toan s tién con lai cho
ong B; truong hop ong B khong cung cap gidy to lién quan dén thira dat hodc biét thira
dat dang bi tranh chap, hodc thay doi ¥ kién khong chuyén nhuong thi phai bdi thuong
gap 02 1an s6 tién ma ong S da dat coc; truong hop ong S thay doi y kién khong tiép
tuc chuyén nhuong thi s& mit coc. Sau khi ky “Hop dong dit coc tién chuyén nhirong
quyén sir dung ddt va tdi san gan lién véi ddt ngay 18/8/2018”, 6ng S da dat coc 1an 1
cho Ong B s6 tién 2.000.000.000 dong va Ong B cam két dién t1ch dat chuyen nhuong
thuc t& ding véi dién tich dat duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét. Sau khi
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ky hop dong dat coc, 0ng B 1y quyén cho ong S tién hanh thu tuc do dac lai, do gidy
ching quyén st dung dit cia 6ng B 1a gidy cii, khi 6ng S thyc hién thu tyc tai Chi
nhanh Vin phong Ding ky dat dal huyén B dé do dac lai thi duoc biét dién tich dat
thuc t& chi con khoang 22.000m?, it hon dién tich trong gidy ching nhan quyén su
dung dét 14 6.894m” nén 6ng S da trao d6i v6i 6ng B, nhung 6ng B khdng dong ¥ va
khong co thién chi trong viéc ky ket hop dong chuyén nhuong. Do do, ong S khot kién
yéu cau huy “Hop dong ddt coc tién chuyén nhwong quyén sir dung ddt va tdi san gan
lién véi dat ngay 18/8/2018” giita dng B v&i 6ng S, yéu cau dng B tra lai cho dng S s6
tién coc 2.000.000.000 dong dd nhan.

* Tai Ban tir khai ngady 28/512019 va qud trinh gidi quyét vu dn, bi don éng Vil
Khdc B va ngwoi dai dién hop phap cua bi don, dong thoi cung la nguoi dai dién hop
phap cua nhitng nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan gom: Ba Phan Thi Hong Ny,
ong Vii Tién DI, ba Vii Thi Kim Ch va b Nguyén Thanh Ph thong nhdt trinh bay:

Nguén géc dién tich dat 28.894m?, thudc thira dat sd 27, to ban dd sb 45 toa lac
tai Xd B, huyén T (nay la B), tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén sir dung
dat s6 Q350630, s6 vao s6 00061 QSDD/TU ngay 14/7/2000 do Uy ban nhan dan
huyén T cdp cho ho ong Vii Khic B. Mic du, dién tich dét trén cép cho ho 6ng B,
nhung tai san nay ctia 6ng B va vo 1a ba Phan Thi Héng Ng tao lap.

Ngay 18/8/2018, ong Truong Van C va éng Lé Van H gi6i thiéu 6ng S dén nha
6ng B dé nhan chuyén nhuong dién tich dat trén, 6ng B c6 noi véi ong S la 6ng B
chuyen nhuong toan bo dién tich dat theo khudn vién hang rao, theo gidy ching nhan
quyén su dung dat voi gia 35.000.000.000 dong, bén nhan chuyén nhuong ty lam thu
tuc gidy to nén 6ng B bat lai 100.000.000 dong, con lai 34.900.000.000 dong. Mic du,
trong hop dong khong ghi nhung ong B ¢ néi “do duw thi bén mua hudng, do thiéu thi
bén mua chiu” ong S khong c6 y kién gi. “Hop dong dit coc tién chuyén nhwong
quyén sir dung dat va tai san gadn lién véi dat ngay 18/8/2018” dugce 1ap thanh 02 ban
chinh nhu nhau, mdi bén gitt mot ban, toan bd ndi dung trong hop dong 1a do 6ng
Diing (con ré 6ng B) viét sau khi hai bén théng nhét ndi dung. Sau khi ky hop dong dit
coc, 6ng S di dit coc cho dng B s tién 2.000.000.000 dong va 6ng B ¢6 uy quyén cho
6ng S nop hd so do dac phan dat chuyén nhuong, dén ngay 22/01/2019 cé ban vé&
nhung 6ng B khong lién lac duoc véi 6ng S, nén dng B da lién hé 1dy hd so vé, hién
gidy chimg nhan quyén str dung dat ban chinh 6ng B dang giit. Pén 1an dit coc 1an 02
sd tién 10.000.000.000 dong vao ngay 18/9/2018, dng S khong dén dit coc cho 6ng B
nhu thoa thuan, 6ng B c6 goi dién thoai cho 6ng S nhiéu 1an dé yéu cau thuc hién viéc
dat coc nhung khong lién lac dugc. Ong B con lién hé voi ong C va ong H dé lién lac
véi Ong S ‘nhung cing khong duoc. Dé tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong quyen
sir dung dat cho 6ng S, 6ng B di nhd Vin phong Thtra phat lai quan B lap “Vi bdng vé
viéc giao ban Thong bdo thoi gian ky két va céng ching hop dong chuyen nhuwong
quyén s dung ddt va tai san gdn lién véi dat” (BL 15-27), nhung khi di vé thi 6ng B
nhan dugc giay moi cua Trung tam Hoa giai va d6i thoai cuia Toa an nhan dan thanh
phd T vé viéc dng S khoi kién Ong B; hét thoi gian theo thong bao, 6ng S van khong
ky hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat theo thoa thuan. Viéc, ong S khong
tiép tuc thuc hién hop dong dit coc la 16i cua 6ng S, 6ng B ludn ludn c6 thién chi tiép
tuc chuyén nhuong. Do d6, qua yéu cau khoi kién ciia 6ng S, 6ng B khong dong ¥ tra
lai cho 6ng S s6 tién 2.000.000.000 ddng do dng S 1a ngudi vi pham théa thuan.
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* Tai Bién ban ldy 16i khai ngay 10/6/2019 va ngay 03/7/2020, nguoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan éng Nguyen Hoang S1 (goi tat la 6ng S1) trinh bay:

Ngay 30/8/2018, 6ng S v6i ong S1 ky “Van bdn théa thudn chuyén nhiong
ddt” v6i dién tich dat 28.894m?, thudc thira dat sb 27, t& ban dd sé 45, toa lac tai xa B,
huyén T (nay la B), tinh Binh Duong theo G1ay ching nhan quyén st dung dat so bia
Q 350630, s6 vao sd 00061 QSDD/TU do Uy ban nhan dan huyén T cap cho ho 6ng
Vii Khic B ngay 14/7/2000; V0’1 ndi dung: Ong S ddng ¥ chuyén nhuong cho 6ng S1
toan bo dién tich dat 28.894m? véi gia 36.000.000.000 dong; dit coc 1an 01 vao ngay
30/8/2018 sb tién 1.000.000.000 dong, dat coc lan 02 vao ngay 15/9/2018 véi sb tién
1a 10.000.000.000 dong, thanh toan sd tién con lai sau khi hai bén lam thu tuc cong
chtng; thoi gian nhan dat 13 khi 6ng S nhan da tién chuyén nhuong. Sau khi ky “Vin
ban théa thudn chuyén nhwong dat ngay 30/8/2018”, dng S1 dat coc cho dng S sb tién
1.000.000.000 dong (BL 59). Mic du vin ban thoa thuin khong thé hién, nhung giita
6ng S1 v6i 6ng S co thoa thuan bang 1oi néi 1a khi ndo c6 so dd ban v& khu dit, dng S1
méi dit coc 1an 02 véi s6 tién 13 10.000.000.000 déng. Theo thoa thuan thi ngay
15/9/2018, 6ng S1 phai dit coc 1an 02 cho 6ng S; tuy nhién, dén hét ngay 15/9/2018
6ng S van chua c6 so do ban vé nén 6ng S1 chua dit coc 1an 02 cho 6ng S. Nay, dng S
v6i 6ng B phat sinh tranh chap, 6ng S1 s& tu thoa thuan véi 6ng S vé sb tién da dit
coc, néu hai bén khong théa thuan duoc thi 6ng S1 sé khéi kién 6ng S béng vu an
khac. Déi voi tranh chap giita 6ng S voi ong B, dng S1 khong c6 ¥ kién (BL 43-44).

* Tai Ban tu khai ngay 13/6/2019, Bién ban ldy 1oi khai ngay 19/6/2019 va qua

trinh gidi quyét vu an, nguoi lam ching ong Lé Van H (goi tit la 6ng H) va 6ng
Truong Vin C (goi tat la 6ng C) thong nhat trinh bay:

Do biét dugc ong B c6 nhu cau chuyén nhuong phin dét dién tich 28.894m?,
thudc thira dat s6 27, to ban do sb 45, toa lac tai x3 B, huyén T (nay la B), tinh Binh
Duong nén 6ng H va 6ng C gidi thiéu cho 6ng S nhan chuyén nhuong phan dit néu
trén cua 6ng B. Ong H va dng C chi biét giita 6ng S véi 6ng B ¢6 thoa thuén chuyen
nhuong toan b thira dat trong khudn vién hang rao va theo gidy ching nhan quyén st
dung dat caa 6ng B véi gia 35.000.000.000 dong, do gidy ching nhan quyen su dung
dat cap da lau nén khi do dac lai “néu do dac dw thi 6ng S hwdng, con thiéu thi Ong S
phdi chiu”, moi thu tuc gidy to do ng S thuc hién nén 6ng B bét cho 6ng S sd tién
100.000.000 ddng, con lai 34.900.000.000 dong; 6ng S da dit coc cho dng B sd tién
2.000.000.000 dong vao ngay 18/8/2018. Theo thoa thuén trong hop dong dat coc thi
ngay 18/9/2018, dng S phai dat coc tiép cho 6ng B s6 tién 10.000. 000.000 dong, ngay
ra cong ching 13 60 ngay ké tir ngay 18/8/2018, dng S s& thanh toan sb tién con lai cho
6ng B 12 22.900.000.000 dong. Sau d6 mot thoi gian, 6ng B ¢6 noi vai 6ng H va dng C
la 6ng S khong dit coc s6 tién 1an 02 nén nho 6ng H va 6ng C lién lac véi ong S,
nhung 6ng H va 6ng C khéng lién lac duoc véi 6ng S. Theo quan diém ciia 6ng H va
6ng C thi 16i dan dén viéc chuyén nhuong khong thuc hién duoc 1a do 6ng S (BL 48-
57).

* Tai Ban tu khai ngay 04/11/12019, nguoi lam chimg ong Nguyén Quéc D2
(goi tat la éng Quoc D2) trinh bay:

Ong Qudc D2 1a con ré cua dng B. Thong qua ngudi moi gidi 1a 6ng Lé Van H
va 6ng Truong Vin C, 6ng B ¢6 chuyén nhuong thira dét tai huyén B cho 6ng S. Ngay
18/8/2018, 6ng D2 cung véi dng B, 6ng C, 6ng H va 6ng S c6 dén khu dét toa lac tai
huyén B dé xem dat. Tai day, dng B chi khu dat cho dng S xem va néi: “Téi ban toan
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b dién tich dat trong hang rao nay voi gid 35 ty dong Ong S ¢o hoi dién tich bao
nhleu thi 6ng B ndi la khéng biét, vi dat da dwoc cdp s6 rat lau va chwa c6 do dac lai,
néu do ra dw thi bén mua huong, con thiéu thi bén mua chiu”. Sau khi cac bén xem dat
xong thi vé nha Ong B (ta1 dia chi: Phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong) lap “Hop
dong ddt coc tién chuyen nhwrong quyén su dung ddt va tai sdan gan lién véi dat ngay
18/8/2018”. Thoi diém lap hop ddng dit coc, gdm co: Ong Québc D2, ong S, 6ng B,
con trai dng B 1a Vii Tién D1, 6ng H, ong C va 01 nguoi khac do 6ng S dan theo. Toan
bd ndi dung trong hop ddng dat coc tién gitra ong B voi 0ng S Ia do 6ng Quoc D2 viét
theo mau do 6ng S dua cho 6ng D1. Do gidy chung nhén quyen st dung dit cap cho
hoé 6ng B da lau nén “hai bén thong nhdt la dé trong phan dién tich dat chuyen
nhirgng”. Vai ngay sau ké tir ngay dit coc, ong Qudc D2 thiy dng S ¢ dan nguoi dén
phat ranh va chuyen nhuong cho nguoi khac voi gia 36.000.000.000 dong. Ong Quoc
D2 khang dinh: “Thoi diém ldp hop. dong dat coc, cac bén dat coc va nhén coc thé
hién théng nhat y chi la mua ban phan dat thuc té trong hang rdao ma cdc bén da truc
tiép di xem dat” (BL 125).

Tai Ban 4n dan sy so thdm sd 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 ctia Toa an nhan
dan thanh phé T da can cir khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém a, ¢ khoan
1 Biéu 39, biéu 138, Dicu 147, biéu 227, khodn 2 Dicu 229, cc Piéu 266, 271 va 273
ctia Bo ludt T tung dan sy; Pidu 117, Piéu 328 ctia Bo luat Dan sy va Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Quéc hdi quy dinh vé
muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 6ng HO Van S ddi véi bi
don ong Vii Khiac B vé viéc yéu cau huy “Hop dong dit coc tién chuyén nhwong
quyén sie dung dat va tai san gan lién véi dat” da ky gilta 6ng H6 Van S va ong Vi
Khic B ngay 18/8/2018 va yéu cau 6ng Vii Khic B phai tra cho ong Ho Van S sb tién
13 2.000.000.000 dong (hai ty d6ng).

2. S6 tién 2.000.000.000 dong (hai ty dong) ong H6 Vian S dat coc cho 6ng Vil
Khic B ngay 18/8/2018 thudc vé ong Vii Khic B.

Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén vé phan an phi dan su so thim va quyén
khéng céo cho cac bén duong su.

~ Ngay 13/8/2020, nguyén don ong Hb Vin S c¢6 don khang céo toan b Ban an
so tham s6 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 cua Toa an nhan dan thanh pho T, yéu cau
Toa an cap phuc tham xem xét lai theo quy dinh cta phap luat.

Ngay 14/9/2020, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong co
Quyet dinh khang nghi phic tham s0 19/2020/QDKNPT-VKS-DS ngay 11/9/2020 cho
rang: Vu an thudc tham quyén giai quyét cta Toa an nhan dan huyén B la noi co bat
dong san, viéc Toa an nhan dan thanh phd T gidi quyét vu an 1a khong ding tham
quyén theo quy dinh tai Piéu 34, Piéu 35 cua Bo luat T tung dan su va ndi dung
Cong vin sb 478/ TANDTC ngay 20/11/2019 cta Toa an nhan dan téi cao. Dé nghi
Toa 4n nhan dan tinh Binh Duong xét x{r phiic tham vu an trén theo hudng huy Ban an
so tham sb 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 ciia Toa 4n nhan dan thanh phé T, giao hd
s0 vé Toa an nhan dan thanh phd T thy 1y gidi quyét lai theo quy dinh.

Tai phién toa phdc thim, nguyén don van gitr nguyén yéu cau khoi kién va yéu
cau khang cao cua minh, khong tranh chap vé tham quyén giai quyét vu an va dé nghi
Toa an cap phlc tham stra ban 4n so tham theo hudng: Chap nhan toan bo yéu cau
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khoi kién cua nguyén don. Hai bén dwong su khdng tu thoa thuan dugc voi nhau vé
viéc giai quyét vu an va khdng cung cip thém tai liéu, ching ci méi.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong van giit nguyén Quyét dinh
khéang nghi phuc thAm va phat biéu y kién: Qua trinh thu Iy giai quyet vu 4n tai cp
phic tham, nhiing ngudi tién hanh t6 tung va nhimg nguoi tham gia t6 tung da thyc
hién ding quy dinh cua B luat T tung dan su. V& hudng giai quyét vu an, xét thay
Sau khi dat coc tlen cho 6ng B, dng S phat hién dién tich dit giam nhiéu so véi gidy
ching nhan quyén sir dung dat nén 6ng S khong dit coc lan 2. Viéc cac bén khong
thue hién duoc hop dong chuyén nhugng quyén st dung dét 1a do dién tich dit giam
bat thuong khong rd nguyén nhan. Cin ci Céng vin s6 478/TANDTC ngiy
20/11/2019 cua nganh Toa an thi vu an phai duoc chuyén cho Tda an noi c6 bat dong
san la Toa an nhan dan huyén B giai quyet Tuy nhién, sau khi thu ly lai vy an thi Toa
an nhan dan thanh phd T khong chuyen vu 4n ma tiép tuc giai quyet vu 4n theo yéu
ciu cua duong su 1a trai voi huong dan cua nganh Toa an. Do vay, dé nghi Hoi dong
xét xir chdp nhan khang céo cua nguyén don va khang nghi cua Vién truong Vién
Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong, hiy ban an so tham dé giao ho so vé Toa an cap
so tham giai quyét lai theo ding tham quyén.

Sau khi nghién ctru cic tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phlen tda; can cir vao két qua tranh tung tai phién toa va quan diém cua dai dién Vién
kiém sat nhan déan tinh Binh Duong vé viéc giai quyét vu an;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xét don khang cao cua nguyén don 6ng S dugc thuc hién trong thoi han quy
dinh tai Diéu 273 cua Bo luat TH tung dan sy va Quyét dinh khang nghi phuac tham cua
Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong duogc thuc hién trong thoi han
luat dinh, nguoi khang cao di thuc hién xong nghia vu ndp tién tam tng an phi phic
tham nén hop 1¢.

[2] V& noi dung, nhan thay Ong S vai 6ng B déu thong nhat thira nhan viéc hai
bén thoa thuén ky két “Hop dong ddt coc tién chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai
sdan gan lién véi dat ngay 18/8/2018” tai nha cua dng B ¢ dia chi: S6 G, dudng L,
phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong dé théa thuan chuyén nhuong thira dat s6 27,
td ban do sd 45, toa lac tai xa B, huyén T (nay la B), tinh Binh Duong theo Gidy
ching nhan quyén st dung dit sé Q 350630, sd vao s6 00061 QSDPH/TU ngay
14/7/2000 do Uy ban nhan dan huyén T cép cho ho 6ng Vii Khic B dién tich 28. 894m?
(glay khong c6 so d6 kém theo); gia chuyén nhuong 1a 35.000.000.000 dong, tai san
gan lién vai dat 1a: Cao su, xa ctr va nha (bt luc 36). Theo néi dung hop dong, hai bén
thoa thuan: “Bén B (ong S) ¢6 nghia vu di dang ky quyén sir dung dat tai cdc co quan
c6 tham quyén”; “gid chuyén nhwong: 34.900.000.000 dong; dat coc lan 1:
2.000.000.000 dong, ngay dat coc: 18/8/2018; ddt coc lan 2: 10.000.000.000 dong,
ngay dat coc: 18/9/2018”; trong vong 60 ngay ké tir ngdy 18/8/2018 dén ngay
18/10/2018, hai bén ra Van phong Cong chimg ky hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dat va 6ng S s& giao sb tién con lai 1a 22.900.000.000 dong cho 6ng B. Can ctr
quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 cua B luat TH tung dan su thi nhitng ndi dung trén dugc
xem |& “tinh tiét, sw kién khéong phai chirng minh”. Nguyén nhan hai bén khéng tién
hanh ky két hop dong chuyén nhuong 1a do: Sau khi do dac thyc té, 6ng S biét dién
tich dat giam con 22.166,7m’ nén yéu cau 6ng B giam gia, nhung 6ng B khong giam
nén ngay 18/9/2018 dng S khong dit coc 1an 2 sb tién 10.000.000.000 dong va khong
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dong ¥ nhan chuyén nhuong. Dén ngay 29/3/2019, 6ng S khei kién 6ng B yéu cau Toa
an giai quyet Huy “Hop dong ddt coc tién chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai
san gan lzen véi dat ngay 18/8/2018” giira dng B voi ong S; budc 6ng B tra lai cho
6ng S sb tién coc 2. 000.000.000 dong, ngoai hai yéu cau trén, 6ng S khong yéu cau
ong B phai tra lai suat hay phai boi thuong thiét hai va cing khong yéu cau Toa an
xem xét dén quyét dinh ca biét trong viéc cap gidy chtng nhan quyén su dung dat cho
6ng B. Do d6, Toa an cip so tham xac dinh: Pay 1a vu an din su vé viéc “Tranh chdp
hop déong dat coc” theo quy dinh tai Diéu 328 ctia B6 luat Dan su 12 ¢6 can ct.

[3] Xét ndi dung Quyét dinh khang nghi phuc tham cua Vién truong Vién Kiém
sat nhan dan tinh Binh Duong vé thim quyén giai quyét vu an, nhin thdy: Vu an trudc
day da duoc Toa 4n nhan dan thanh phd T thu 1y va xét xir theo Ban an so tham s
142/2019/DS-ST ngay 28/11/2019. Tai Ban an phuc thim s 73/2020/DS-PT ngay
13/5/2020 cua Toa an nhan dan tinh Binh Duong, xac dinh: Thura dat s6 27, to ban dd
sO 45, toa lac tai xa B, huyén T (nay la B), tinh Binh Duong nén vu an thuoc thAm
quyén giai quyet ctia Toa 4n noi c6 bat dong san 1a Toa an nhan dan huyén B theo quy
dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 39 ciia B¢ luat T6 tung dan sy; do do, tuyén huy Ban an
sO 142/2019/DS-ST ngay 28/11/2019 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd T dé giao ho so
vé Toa an cip so tham giai quyét lai theo tham quyén. Sau khi Toa &4n nhan dan thanh
phé T thy 1y lai vu 4n, ngay 23/6/2020 6ng S ¢6 “Pon yéu cdu Toa dn xem xét” Va co
“Vén ban thoa thudn” véi 6ng B dé yéu cau Toa an nhan dan thanh phd T 12 “noi bi
don cuw trii” @6 tiép tuc giai quyét vu an. Xét thay, theo quy dinh tai Piéu 5 ctia Bo luat
T tung dan sy thi day 1a “quyén quyét dinh va tw dinh doat ciia dwong sir”, nhung
viéc 6ng S voi 6ng B “tir théa thudn véi nhau bang van ban yéu cau” Toa &n nhan dan
thanh phé T giai quyét vu an 1a khong phi hop vai quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
39 cua Bo ludt Té tung dan sy. Tuy nhién, theo nhu da néu tai myc [2] thi 0ng S chi
yéu cau Toa an giai quyet Huy “Hop dong dt coc tién chuyén nhwong quyén sir dung
ddt va tai san gan Zzen véi dat ngay 18/8/2018” giita dng S véi 6ng B, budc Ong B tra
lai cho 6ng S sb tién coc 2.000.000.000 dong, ngoai ra, ong S khong con yéu cau nao
khac nén dbi tuong tranh chap ¢ day 1a “sé tién dat coc 2. 000.000.000 dong” khodng
phai 1a “bat dong san”. Qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n cap so tham da thu thap
chtng ctr nham Iam ro nguyen nhan dién tich dat thyc té bi giam xubng so VOl gidy
chtng nhan quyén sir dung dat la “Mdnh trich luc dia chinh c¢é do dac chinh Iy sé6 518-
2018 ngay 17/10/2018 va s 758-2018 ngay 27/12/2018” do Chi nhanh Vin phong
Dang ky dat dai huyén B lap, theo d6 xac dinh: Dlen tich phap Iy la 28. 894m®; dién
tich thuc té du’ac cap gidy chitng nhan la 20.733, Am?; chua duwoc cap gidy chimg nhdn
la 1.433,3m? do trén ban dé dia chinh thé hién la Sudi va 1.766,1m* ong B khong sur
dung; dién tich hién trang éng Vii Khdic B dang sur dung la 22.167, 2m*” (but luc 268-
271) Cho thay, nguyén nhan dién tich dat thuc té bi giam 1a do mot phan thé hién 1a
Subi va mot phan ong B khong st dung. Qua trinh giai quyét vu an, hai bén duong su
déu khong yéu cau Toa an phai trung cau do dac va dinh gia dat; cam két khong khiéu
nai vé thim quyén giai quyét vu an; dong thoi, c6 “Vin bdn théa thudn” yéu cau Toa
&4n nhan dan thanh phd T 1a “noi thwc hién hop dong” tiép tuc giai quyét vu an nén
Toa 4n nhan dan thanh phd T cin ci quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35, diém a
khoan 1 Diéu 39, diém g khoan 1 Diéu 40 ciia B luat T tung dan su dé tlep tuc giai
quyét vu an 1a phu hop vo1 quy dinh cua phap lut. Vién truong Vién Kiém sat nhan
dan tinh Binh Duong cho rang: Dét tranh chap toa lac tai xa B, huyén T (nay la B) nén
can cir nhan dinh tai Ban &n phuc tham sb 73/2020/DS-PT ngay 13/5/2020 cta Toa an
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nhan déan tinh Binh Duong; Diéu 34, Piéu 35 cua Bo luat T tung dan sy va Cong vin
478/TANDTC ngay 20/11/2019 cua Toa an nhan dan tdi cao, xac dinh vu an thudc
thAm quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan huyén B nén khang nghi yéu cau huy Ban
an so tham s6 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 cua Toa an nhan dan thanh phé T, giao
ho S0 vu an cho Toa an noi c6 bat dong san dé giai quyét 1a xac dinh chua chinh xéc
yéu cau khai kién cua dng S; mit khac, Cong vin 478/ TANDTC ngay 20/11/2019 cua
Toa an nhan dan tdi cao 13 van ban “trao doi nghiép vu”, khong phai van ban quy
pham phap luat; viéc huy an voi li do néu trén chi kéo dai thm gian giai quyét, gay ton
that vé chi phi di lai cho duong sy, nhung khong lam thay d6i ban chét cua vu viéc nén
Hoi dong xét xtr khong chap nhan.

[4] Xét yéu cau khang cdo cua nguyén don 6ng S, nhan thiy: Theo céc tai liéu,
chtng ¢t ¢6 trong hd so; 101 khai ctia nhitng ngudi 1am ching (BL 48-57, 125) va noi
dung Bién ban dbi chat ngay 11/7/2019 (BL 80-83), c6 cin ct xac dinh: Trude khi dng
S ky hop ddng dit coc néu tai muyc [2] Vol ong B, 6ng S da duogc 0ng B dua di xem xét
thuc té toan bo khu dat, trén dat co trong cao su, xa cir va nha &; dit c6 hang rao,
khuon vién day du va 6ng B c6 néi voi 0ng S: “Téi ban toan bé dién tich dat trong
hang rao nay véi gid 35 ty dong. Ong S ¢é héi dién tich bao nhiéu thi 6ng B nodi la
khong biét, vi dat da duwoc cd’p 6 rat lau va chua ¢é do dac lai, néu do ra dw thi bén
mua hwéng, con thiéu thi bén mua chiu”’; ching ct thé hién qua 10i khai ctia 6ng S tai
Bién ban ddi chat ngay 11/7/2019, 6ng S xac dinh: “Téi ¢6 ndi néu dw thiéu vai tram
mét vuéng thi khéng sao, nhung do lai thiéu qud nhiéu nén téi yéu cau dng B tinh toan
lai” (BL 81). Sau khi xem xét thuc té khu dat, 6ng S dong ¥ nhan chuyén nhuong nén
hai bén da ky két hop dong dit coc néu trén. Ngoai ra, sau khi dit coc cho 6ng B sd
tién 2.000.000.000 dong, 6ng S da ky “Vin ban théa thudn chuyén nhwong dat ngay
30/8/2018” d& chuyén nhuong toan bo dién tich dt trén lai cho 6ng Nguyén Hoang
Sinh véi gia 36.000.000.000 dong va nhan dit coc caa 6ng S1 sé tién 1.000.000.000
dong (BL 59). Tuy nhién, do 6ng S khong dong y nhan chuyén nhuong dat nén thoa
thuan giita 6ng S v&i 6ng S1 tai “Vin ban théa thudn chuyén nhwong ddt ngay
30/8/2018 van chua thyc hién.

[5] Xét noi dung “Hop dong ddat coc tién chuyén nhieong quyén sir dung dat va
tai san gan lién voi ddt ngay 18/8/2018”, nhan thay: Mic du, hop dbng dit coc tién chi
cé 6ng B ky, nhung cac thanh vién trong gia dinh 6ng B déu thong nhét, khong co ¥
kién phan dbi, sb tién coc nhan tir 6ng S dugc ba Ng (vo Ong B) quan ly (BL 102) nén
viéc 6ng B dai dién cho cac thanh vién trong gia dinh ky két hop dong dit coc véi dng
S 1a khong trai quy dinh tai khoan 2 Piéu 212 cua Bo luat Dan sy nén “Hop dong dat
coc tién chuyén nhwong quyén sir dung ddt va tai san gan lién véi dat ngay 18/8/2018”
phat sinh hi¢u luc theo quy dinh tai Diéu 117 cta Bo luat Dan su. Theo thoa thuan tai
hop dong, ngay 18/9/2018 6ng S phai dit coc lan 02 cho 6ng B véi sb tién
10.000.000.000 ddng, nhung dng S khong thuc hién 1a vi pham thoa thuém cua hop
dong. Viée 6ng S cho ring: Sau khi do dac thyc té thi thiéu hon 6.726m* dat nén
khong dong v nhan chuyen nhugng 13 khong c¢6 cin ctr chap nhén, boi 18 hai bén da
thong nhat thoa thuan: “Bdn toan bo dién tich dat trong hang rao ... voi gia 35 ty
dong...vi dat da dwoc cdp s6 rat lau va chwa c6 do dac lai, néu do ra dw thi bén mua
huéng, con thiéu thi bén mua chiu”. Do @6, Toa an cip so tham khong chap nhan yéu
cau khoi kién ciia 6ng S vé viée “bugc dng B 1rd lgi so tien 2.000.000.000 dong”, Xac
dinh s6 tién 2.000.000.000 dong thudc quyén s& hitu cua 6ng B 14 c6 can cu, ding quy
dinh tai Didu 328 ciia Bo luat Dan sy. Tuy nhién, 6ng S khdi kién yéu cau huy “Hop
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dong ddt coc tién chuyén nhirong quyén sur dung ddt va tai san gan lién véi dat ngay
18/8/2018” va budc dng B phai tra lai tién coc, Toa an cap so thim xac dinh s tién
2.000.000.000 ddng thudc quyén sé hiru cua 6ng B, nhung khong xur ly hop dong dit
coc la chua phu hop. Do d6, ¢ can cir chap nhan mot phan yéu cau khang cao cua
nguyén don 6ng S, stra mot phan quyét dinh cua ban an so tham vé phan nay va sira
phan an phi dan su so tham theo quy dinh.

[6] Tur nhirng phan tich trén, c6 cin ctr chdp nhan mot phan yéu cau khang cao
cia nguyén don 6ng HO Van S; khong c6 can cit chap nhan khang nghi ciia Vién
truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong.

[7] V& 4n phi dan su phiic thAim: Do khang céo cua ong S duoc chip nhan mot
phan nén theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va Ié phi Toa an thi 6ng S khéng phai chiu.

Vi cac Ié trén,
QUYET PINH:

Can ct Piéu 148, khoan 2 Dléu 308, Picu 309, Piéu 313 cua Bo luat T6 tung
dan su; khoan 2 Piéu 29 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi, 1€ phi Toa éan;

1. Khong chap nhan Quyét dinh khang nghi phuc tham s6 19/2020/QDKNPT-
VKS-DS ngay 11/9/2020 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong
d6i v6i Ban an s6 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 ciia Toa 4n nhan dan thanh phé T,
tinh Binh Duong.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo ciia nguyén don 6ng H6 Van S, sira
mot phan quyét dinh cua Ban an s6 50/2020/DS-ST ngay 12/8/2020 cua Toa an nhan
dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:

2.1. Chép nhén yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Hb6 Vin S d6i 61 bi don
ong Vii Khic B Ve viéc: Huy “Hop dong ddt coc tién chuyén nhwong quyen s dung
dat va tai san gan lién véi dat ngdy 18/8/2018 ” gitta (bén A) dng Vii Khic B véi (bén
B) 6ng H6 Vin S.

2. 2. Khong Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng HO Vin S d6i véi
bi don 6ng Vi Khic B vé viéc: “Budc ong Vii Khdc B phai tra lai Cho ong Ho Van S
s6 tién 2.000. 000.000 dong (hai ty dong)”. Qng Vii Khic B dugce quyén s hiru sb tién
2.000.000.000 dong (hai ty dong) do 6ng HO Van S dét coc.

2. 3. Vé an phi dan su so tham:

- Ong Ho Vin S phéi chju 72.000.000 dong (bay muoi hai tri¢u dong); duoc
khau trir vao so tién 300.000 dong (ba tram nghin dong) tam tng an phi so tham da
nop theo Bién lai thu tién tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2016/0033842 ngay
25/4/2019 cta Chi cyc Thi hanh an dén su thanh pho T, tinh Binh Duong; 6ng HO Vian
S _con phai nop thém so tién 71.700.000 dong (bay muoi mot tri€u bay tram nghin
dong).

- Ong Vii Khic B phai chiu 300.000 dong (ba tram nghin dong).
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3. V& an phi déan sy phiic tham: Ong Ho6 Vin S khong phai chiu. Chi cuc Thi
hanh 4n dan su thanh phd T hoan tra cho 6ng H6 Vin S 300.000 dong (ba trim nghin
ddng) tam tng an phi phic thAim di ndp theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 1& phi
Toa 4n s AA/2016/0050330 ngay 28/8/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh
phé T, tinh Binh Duong.

Truong hop Ban an dwoc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 cua Ludt Thi
hanh an ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguwoi phai thi hanh an ddn sy co
quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh én hodc
bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va Diéu 9 cua Ludt Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 ciia Ludt
Thi hanh an dan su.

4. Ban an phitic tham c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh pho T; ) (D F ky)

- Chi cuc THADS thanh pho T,

- Cac duqng su;
- Lwu: To HCTP, Toa DS, HSVA.

Nguyén Pic Cudng



