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Ban 4n s: 85/2022/DS-PT
Ngay 28-4-2022
Vv tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

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

Thdam phdn - Chii toa phién toa:  Ba Pinh Thi Mong Tuyét
Cdc Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Nguyén Thi Duyén Hang

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Xuan - Thu ky Toa 4n nhan
dan tinh Binh Duong.

- Dgi dién Vign Kié)mv sdat nhdn dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 26, 28 thang 4 nam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xtr phiic thdm cong khai vu an dan su thu 1y s6 67/2022/TLPT-
DS ngay 21 thang 3 nam 2022 v¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén an dan sy so thém 5O 92/2021/DS-ST ngay 31 thang 12 nam 2021
cua Toa an nhan dan thanh phé Thu Dau Mat, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phiic tham s 63/2022/QP-PT ngay
12 thang 4 nam 2022, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé Hitu S, sinh nam 1992; dia chi: Thon T, xi H,
huyén T, tinh Thanh Hoa; dia chi lién hé: S6 A, hém B, duong N, phuong P,
thanh phé T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Poan Thi Huyén T, sinh
nam 1995; dia chi: S6 S, B, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, 1a nguoi
dai dién theo uy quyén (Vin ban uy quyén ngay 05/4/2021), c6 mat.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ong Nguyén
Doan H, sinh nam 1977 — Luat su cia Cong ty Luat hop danh N thudc Poan
Luat su tinh Binh Duong, c6 mat.
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- Bi don: Ong Lé C, sinh nam 1966; dia chi: S V, duong P, Phuong D,
quan G, Thanh phé Hb Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp cua bi don: Ong Tr,axm Pao Hai L, sinh nam
1977, dia chi; S6 B, duong N, phuong C, thanh ph6 T, tinh Binh Duong, la
nguoi dai dién theo uy quyen (Van ban uy quyen ngay 05/5/2021), c6 mat.

- Nguoi lam chimg: Ong Phan Quéc H, sinh nam 1977; dia chi: S6 20A,
duong Huynh Van Liy, khu pho 1, phuong Phu Loi, thanh pho Thu Dau Mat,
tinh Binh Duong, vang mat.

- Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Lé C.
NQI DUNG VU AN:
- Nguyén don ong Lé Hitu S trinh bay:

Ngay 22/01/2021, ong S ky hop dong dit coc véi ong C dé thoa thuan
nhan chuyén nhuong dién tich dat 145m? thudc thira sé 440, to ban do sé 40
theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac
gan lién véi dat s6 BK 499447, s6 vao s6 CH04239 do Uy ban nhan dan thanh
phd T cip ngay 21/8/2012 cho ho éng Lé C, da dinh chinh dat cip cho 6ng Lé C
ngay 03/4/2018; dat toa lac tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong véi gia
chuyén nhuong 1a 4.980.000.000 dong. Phuong thirc thanh toan:

+Pot 01 dit coc s6 tién 100.000.000 dong vao ngay 22/01/2021.

+ Dot 02 tir ngay 22/01/2021 dén ngay 22/3/2021, hai bén s€ ra van phong
cong chimg ky hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat thi ong S s€ tra het
SO tién con lai 1a 4.880.000.000 dong cho 6ng C.

Tuy nhién thyc té, sau khi ky két hop dong dit coc thi 6ng S giao 6ng C
s6 tién 100.000.000 dong; ngay 26/01/2021, 6ng S dit coc tiép cho ong Lé C s6
tién 1a 200.000.000 dong; dén khi cong ching hop dong chuyén nhuong thi ong
S giao s tién con lai cho dng C 1a 4.680.000.000 dong. Hai bén thoa thuan ong
C s& hd trg 6ng S ky vay ngan hang 03 bén, néu tai thoi diém cong chiing hop
d6ng chuyén nhuong 6ng S khong cé du tién dé tra ong C thi hai bén s& lién hé
Vv6i ngan hang dé ngan hang hd trg cho ong S vay tién dé tra cho 6ng C.

Tai thoi diém thoa thuan dat coc, 6ng S di tim hiéu tinh trang phép 1y cua
dat nhan chuyén nhuong, da duoc xem ban chinh sé dat cua ong C, ong C trinh
bay dat khong tranh chap, khong bi quy hoach nén ong S m¢i dong y nhan
chuyén nhuong.

Tong so tién ong S da giao ong C 13 300.000.000 dong.

Theo khoan 4.5 Piéu 4 hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén sir
dung dat va tai san gan lién véi dat quy dinh: “Truong hop bén A bi quy hoach
thi bén A phdi hoan tra lai s6 tién bén B da dat coc”. Theo ndi dung Pon xac
nhén tinh trang bat dong san dé chuyén nhuong cua ong Lé C ngay 22 thang 3
nam 2021 thi Uy ban nhan dan phuong P d3 xac nhan: “ . Can cuir quyét dinh
4095/0D-UBND ngay 31/12/2019 cua tinh Binh Du’ong vé Viéc phé duyét ké
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hoach sir dung dat nam 2020 ciia UBND thanh pho T ty 1é 1/10000 phuwong P,
mét phdn thita dét thugc quy hoach la dét giao théng (hién chwa cé quyét
dinh thu héi dat); Can cir Quyét dinh 2968/0P-UBND ngay 24/7/2014 cia
UBND thanh phé T Vé Viéc phé duyét do dn quy hoach phdn khu chire ning ty 16
1/2000 phuwrong P dén nam 2020, dinh hwdng dén nam 2030, thira dat thuge quy
hoach la dat giao théng (hién chua c6 quyét dinh thu héi dat)...”

Nhu vay, toan b phan dat c6 dién tich 145m?, thudc thira dat sé 440, to
ban d6 s6 40, toa lac phuong P, thanh phd T, tinh Binh Dwong hién nay dang
nam trong quy hoach 1a dit giao thong. Theo thoa thuan caa cac bén thé hién tai
khoan 4.5 Piéu 4 hop ddng dat coc thi 6ng Lé C c6 nghia vu phai hoan tra lai
cho nguyén don toan bd sb tién da nhan dit coc 13 300.000.000 déng.

Ngay khi biét dién tich dat 145m?, thudc thia dat s6 440, to ban do s6 40
thuoc quy hoach, nguyén don da nhiéu lan lién h¢ voi ong Le C dé hai bén thoa
thuan huay hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan
lien véi dat, yéu cau ong Lé C tra lai s tién da nhan dat coc 1a 300.000. 000
d6ng. Tuy nhién, ong Lé C khong dong y. Do d6, nguyén don khai kién yéu cau
Toa an nhan dan thanh phd Tha Dau Mot hay Hop dong dit coc tién chuyén
nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat gitta nguyén don véi 6ng
Lé C ky két ngay 22/01/2021; yéu cau Toa an budc 6ng Lé C phai hoan tra cho
nguyén don sd tién d nhan dit coc 1a 300.000.000 dong.

- Bi don ong Lé C trinh bay:

Ong C thira nhan chir ky, dau lan tay & dudi muc bén A trong Hop dong
dat coc tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat ngay
22/01/2021 1a chit ky, ddu lan tay cia 6ng Lé C; thira nhan toan bd noi dung
trong hop dong dat coc da ky két giira ong S va ong C; viéc ong C ky tén, lan tay
trong hop dong la hoan toan tu nguyén, khong bi ai ép budc.

Sau khi ky két hop ddng dit coc, 6ng S diat coc cho 6ng C sé tién
100.000.000 dong, ngdy 26/01/2021, o6ng S thanh toan thém cho 6ng C
200.000.000 ddng. Tong cong so tién ong C da nhan cua ong S 1a 300.000.000
dong.

Ngay 22/3/2021, 6ng C nhan dugc gidy xac nhan tinh trang bat dong san
d6i voi dién tich dat 145m? thudc thira sé 440, to ban do sé 40 theo Gidy chung
nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6
BK 499447, sb vao s6 CH04239 do Uy ban nhan dan thanh phd T cap ngay 21
thang 8 nam 2012 cho 6ng Lé C. Theo d6, Uy ban nhan dan phuong P da xéac
nhan dat hién khong tranh chap, khong ké bién. Thira dat thudc quy hoach 1a dat
giao thong nhung hién chua cé quyét dinh thu hoi dat. Tuy nhién, du dat thuoc
quy hoach dét giao thong nhung chi 1a quy hoach dinh huéng va chua co quyét
dinh thu hoi dat; theo quy dinh cua phap lugt thi dat khong thudc truong hop bi
han ché chuyén nhuong. Hién nay, bi don van c6 thién chi mudn chuyén nhuong
dat cho o ong S, yéu cau dugc tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén
st dung dat nhung dong y giam muc gid chuyén nhuong con 4.500.000.000
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dong. Truong hop nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién thi ong C
khong dong ¥ yéu cau khoi kién cua nguyén don; do 16i dan dén viéc khong thé
thuc hién viéc Chuyen nhuong quyen su dung dat hoan toan 1a tir ong S, do ong
S d6i y khéng tiép tuc nhan chuyén nhuong dat cua 6ng C nén bj mat tién coc.

- Ngueoi lam chitng éng Phan Quac H trinh bay:

Ong H 1am nghé méi gidi, trung gian gisi thiéu Chuyen nhuong quyén su
dung dit, mua ban nha &. Khi duogc biét o ong C ¢6 nhu cau Chuyen nhuong quyén
sir dung dat thi ong H da gidi thicu dé 6ng S nhan chuyén nhugng. Ngay
22/01/2021, 6ng H ching kién 6ng S da ky két Hop dong dat coc tién Chuyen
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat véi ong C, gia chuyen
nhuong 4.980.000.000 dong. Ong S da dat coc cho 6ng C 02 lan tién vai tong sb
tién 300.000.000 dong. Ngay 22/01/2021, ong S di tim hiéu tinh trang phap 1y cua
thira dat, biét duoc thira dat thudc quyén st dung hop phép cta éng C va khong co
tranh chap nén méi dong y nhan chuyén nhugng. Sau khi éng C nhan tién coc cua
ong S, éng C da tra cong mdi gidi sd tién 130.000.000 dong, s tién nay ong H
nhan va da dua lai cho nhirng ngudi moi gidi khac.

Tai Ban an dan sy so tham sé 92/2021/DS-ST ngay 31/12/2021 cta Toa
an nhan dan thanh phé Thi Dau Mét, tinh Binh Duong di quyét dinh:

Chép nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don ong Lé Hiru S dbi
véi bi don 6ng Lé C.
~ Huy “Hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyen sir dung dat va tai san
gan lien voi dat” ngay 22 thang 01 nam 2021 gitra 6ng L& Hiru S va 6ng Lé C.

~ Budc ong Lé C ¢6 nghia vy tra cho ong Lé Hiru S s tien 300.000.000
dong (ba tram triéu dong).

Ngoai ra 4n so tham con tuyén vé an phi, nghia vu cham tra va quyén
khang cdo.

Sau khi xet xtr so tham, ngay 07/01/2022, bi don ong Lé C khang céo toan
bd ban an so tham.

Tai phién toa phac tham, ngudi dai dién hop phap cua bi don van gilt yéu
cau khang céo, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don van gitt yéu cau khai
kién. Cac duong sy khong tu thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vy an.

_ Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don d& nghi Hoi

dong xét xtr gitr nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- Vé t6 tung: Nhiing ngu:b’i’tié'n hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thyc
hién dang quy dinh ctia B luat To tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

- V& noi dung: Cac bén duong sy deu thong nhat vé thoa thuan trong hop
dong dat coc, qua trinh 'fhl.IC hién vé tién coc, xac nhan cua Uy ban nhan dan
phuong P. Day la tinh tiét sy kién khong can phai chiimmg minh theo quy dinh tai
bicu 92 cua Bo luat To tung dan su. Thoa thuan dat coc cia duong su la tu
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nguyén, muc dich va noi dung théa thuan khong vi pham diéu cam cua luat,
khong trai dao duc xa hoi, cac bén duong su co déy da nang lyc hanh vi dan sy
nén hop dong dat coc c6 hiéu luc (khoan 2 Diéu 3, Picu 117 va Piéu 328 cia Bo
luat Dan su). Tai khoan 4.5 Diéu 4 hop dong dit coc, hai bén da thoa thuan:
“Truong hop bén A bi quy hoach thi bén A phai hoan tra lai sé tién bén B da
dat coc” va qua trinh thuc hién hop déng, ngay 22/3/2021, Uy ban nhan dan
phuong P da xac nhan tinh trang bat dong san cua ong C (but luc 20): “... thua
dat thugc quy hoach la dat giao thong (hién chua co quyét dinh thu hoz dat);

" Nhu vy, toan bd phan dit Chuyen nhuong hién nay dang nim trong quy
hOach 1a dét giao thong. Do d6, yéu cau khoi kién cia éng S la phu hop véi quy
dinh tai Diéu 328 va Diéu 427 cua Bo luat Dan su. Tir nhitng phan tich trén,
nhan thay Toa 4n cap so tham giai quyét vu an pht hop quy dinh phap luat. Yéu
cau khang cdo cta bj don khong c6 co sé. Can ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat T6
tung dan su, d& nghi Hoi dong xét xur gitt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru tai liéu chimg cir ¢6 trong ho so vu 4n dugc tham tra
tai phién toa, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua cac
duong sw, nguoi bao v€ quyén va loi ich hop phap cho nguyén don, y kién cua
Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguyén don khoi kién yéu cau huy Hop dong dit coc tién chuyén
nhuong quyeén sir dung dat va tai san gan lién voi dat ngdy 22/01/2021 gilta dng
Lé Hitu S véi ong Lé C va yéu cau ong S phai tra lai sé tién coc da nhan 1a
300.000.000 dong.

[2] Bi don khong dong ¥ véi yéu cau khéi kién cua nguyén don vi bi don
cho rang chinh nguyén don tu cham dit hop dong trong khi dat bi don du dieu
Kién chuyén nhugng nén nguyén don phai chiu mat coc theo thoa thuan da ky.

[3] Cac duong su thong nhat ngay 22/01/2021, 6ng S ky hgp ddng dit coc
tién Chuyen nhuong quyén st dung dat va tai san gan |Ien vé6i dat véi ong C dé
nhan chuyén nhuong dién tich dat 145m? thudc thira s6 440, t& ban dd sé 40
theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khac
gan lién voi dat s6 BK 499447, sé vao s6 CH04239 do Uy ban nhan dan thanh
phd T cap ngay 21/8/2012 cho ho ong Lé C, di dinh chinh dat cap cho 6ng Lé C
ngay 03/4/2018; dat toa lac tai phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong véi gia
chuyén nhuong 14 4.980.000.000 dong. Phuong thic thanh toan: Pot 01 dit coc
s6 tién 100.000.000 dong vao ngay 22/01/2021; Pot 02 tir ngay 22/01/2021 dén
ngay 22/3/2021 hai bén s€ ra van phong cong chung ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat thi ong S s€ tra hét s6 tién con lai 1a 4.880.000.000
dong cho 6ng C. Sau khi ky két hop dong dat coc dén ngay 26/01/2021, 6ng S
giao tiép cho ong C sb tién 1a 200.000.000 déng. Tong s tién éng S da giao ong
C 1a 300.000.000 ddng, 1a tinh tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai
Diéu 92 cua Bo luat T tung dan su.
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[4] Nhu vay, ddi tuong cua hop dong 1a quyén st dung dat da duoc cap
gidy ching nhan quyén str dung dat cho ong Lé C. Thoi diém giao két hop dong,
dat khong bi tranh chap hoac bi cdm chuyén nhuong; ong S va ong C tu nguyén
ky hop dong. Do d6, Hop dong dit coc ngay 22/01/2021 gitra 6ng S va 6ng Cau
dam bao dang quy dinh cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi nén co gia tri
rang bugc trach nhiém gitra hai bén.

[5] Tai khoan 4.5 Piéu 4 cua hop dong dit coc, ong S va ong C thoa
thuan: “...Truwong hop bén A bi quy hoach thi bén A phdi hoan trd lai so tién
bén B da dat coc”. Tai Van ban sé 2393/UBND-VP ngay 04/10/2021, Uy ban
nhan dan thanh phd T x4c dinh dién tich dat 145m? thudc thira dat s6 440, to ban
d6 sb 40 thuoc quy hoach dat & do thi khoang 128,5m? va dat giao thong khoang
16,5m? (theo Quyét dinh s6 3844/QD-UBND ngay 28/12/2018 cia Uy ban nhan
dan tinh Binh Duong, Ké hoach st dung dat nam 2021 thanh phd T); thude quy
hoach dat giao thong (duong D6), hién chua c6 quyet dinh thu hoi dat (theo
Quyet dinh s6 2968/Qb-UBND ngay 24/7/2013 cua Uy ban nhan déan thanh phd
T Vé viéc phé duyét d6 an quy hoach phan khu ty & 1/2000 phuong P dén nam
2020, dinh huéng dén nam 2030). Nhu vay, tai thoi diém hai bén thoa thuan dat
coc thi thtra dat nam trong quy hoach phan khu chirc ning theo dinh hudng phat
trién cua dia phuong va chwa c6 quyét dinh thu hoi dat. Boi chiéu véi noi dung
da thoa thuan thi cac bén hoan toan khong thoa thuan phan dat thuoc quy hoach
dinh huéng hay quy hoach da c6 quyét dinh thu hoi ma chi thoa thuan dat bi quy
hoach thi ong C phai hoan tra lai s6 tién ong S. Do d6, 6ng S cin cir vao thoa
thuan néu trén yéu cau huy hop déng, buoc ong C tra lai s6 tién coc di nhan 1a
dung theo noi dung thoa thuan ma hai bén di giao két nén Toa an cap so tham
chap nhan yéu cau caa nguyén don 13 phu hop theo quy dinh tai Piéu 328 va
Diéu 427 ctia Bo luat Dan sy nam 2015.

[6] Bi don khang cdo nhung khong cung cap duoc chung ctr ndo chung
minh cho yéu céu khang cao ciia minh la c6 can cur nén khang cdo cua bi don
khong duoc chap nhan.

[7] D& nghi cta ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don
la c6 can cur.

[8] pé nghi caa dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa la phu hop.

[9] Vé an phi dan sy phiic tham: Nguoi khang cao phai chiu theo quy dinh
cua phap luat.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

- Can cur khoan 1 DPiéu 148; khoan 1 Diéu 308; biéu 313 Bo luat T tung
dan su;
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- Can cir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam
2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi Khoa XIV quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, nop, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang cao cta bi don ong Lé C.

2. Gilt nguyén Ban an dan su so th:fl[n s6 92/2021/DS-ST ngay 31 thang
12 nam 2021 cta Toa an nhan dan thanh pho Tha Dau Mot, tinh Binh Duong.

3. V& an phi dan sy phtic tham: Bi don 6ng Lé C phai chju sé tién 300.000
ddng (ba tram nghin dong), dugc khau trir vao tam tng an phi di nop tai Bién lai
thu tam Gmg 4n phi, 1¢ phi Toa an s6 0000871 ngay 14/01/2022 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phd Tha Dau Mét, tinh Binh Duong (do 6ng Tran Dao Hai
L nop thay).

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phé Thu Dau Mét;

- TAND thanh ph6 Thu Dau Mot;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Pinh Thi Mong Tuyét



