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Ban an s: 35/2023/DS-PT
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Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phdn Héi dong xét xi¢ phuc tham gom co:

Tham phan - Chui toa phiéntda: ~ Ba DPinh Thi Mong Tuyét
Céac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Nguyén Thi Duyén Hang

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

- Dgi di¢n Vign Kiém sat nhan dan tinkh Binh Dwong tham gia phién toa: Ong
Lé Ngoc An — Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 02 ndm 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét xtr
phuc th‘ém cbng khai vu an dan su thu ly s6 390/2022/TLPT-DS ngay 01 thang 12 nam
2022 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dén sy so tham s6 67/2022/DS-ST ngay 12 thang 9 nim 2022 cua
Toa &n nh&n dan thanh pho Thuén An, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phdc tham s6 328/2022/QD-PT ngay 26
thang 12 nam 2022; Quyét dinh hodn phién toa phac tham so6 23/2023/Qb-PT ngay 12
thang 01 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Minh Q, sinh ndm 1976; dia chi: t6 D, khu phé I, thi
tran A, huyén V, tinh Bong Nai.

Nguoi dai dién ha’p,phép ctia nguyén don: Ong Nguyén Vin K, sinh nam 1998;
dia chi: khu pho P, thi tran T, huyén D, tinh Phi Yén hodc ba Nguyén P, sinh nam
1998; dia chi: thon T, x& S, huyén H, tinh Quang Ngai.

Ong Nguyér} Vén K va ba Nguyén P cling dia chi lién hé: s A, L, Phuong H,
Quén G, Thanh pho H6 Chi Minh, la nguoi dai dién theo Gy quyén (Van ban iy quyén
ngay 15/02/2022), éng K va ba P cé mat.

- Bi don:

1. Ong Nguyén T4n T, sinh nim 1973; dia chi: khu phd T, phuong B, thanh phé
T, tinh Binh Duong.
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2. Ba Nguyén Thi H, sinh nim 1975; dia chi: khu phé P, phuong B, thanh phd
T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap ciia dng T va ba H: Ong Bli Duy Th, sinh nam 1978;
dia chi: L, xd T, thi xd H, tinh Khanh Hoa; dia chi lién hé: s6 K, N, Phuong T, Quan
V, Thanh ph Hd Chi Minh, 13 ngudi dai dién theo uy quyén (Van ban oy quyén ngay
25/8/2022).

- Nguoi khang cao: Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don ong Pham Minh
Q la éng Nguyén Vian K.

NOI DUNG VU AN:

- Nguyén don 6ng Pham Minh Q va nguoi dai di¢n hop phap cua nguyén don
thong nhat trinh bay:

Ngay 10/12/2021, gitra 6ng Pham Minh Q va vg chong ba Nguyén Thi H, ong
Nguyen Tan T ¢ thoa thuan ky Hop dong dit coc tién chuyén nhugng quyeén sir dung
dat (nha) va tai san gan lién voi dat (viét tit 12 hop dong dat coc). Theo ndi dung thoa
thuan trong Hop dong dit coc ngay 10/12/2021 ¢6 noi dung sau:

~-Ong T va ba H chuyén nhuong cho 6ng Q phan dién tich dat 280m? thugc thira
dat so 672, 673’ to ban do so 01 toa IaC‘tai ap Q, xa A, thanh pho T, tinh Binh Duong
véi gid chuyén nhuong 3.400.000.000 dong.

- Ngay sau khi cac bén ky hop dong dit coc, 6ng Q dat coc choba Hvaong T
s6 tién 200.000.000 dong.

- Trong thoi han 45 ngay, ké tur ngay 10/12/2021 den ngay 25/01/2022, cac bén
ra phong cong ching ky hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat va bén éng Q
thanh toan sé tién 3.200.000.000 dong cho ba H, 6ng T théng qua hinh thac giai ngan
cua ngan hang.

- Ba H, éng T c6 trach nhiém chuyén muyc dich quyén st dung dat 100m? dat ¢
tai nong thon (dat ODT) cho dng Q trong thoi han 15 ngay ke tir ngay ky hop dong dat
coc; ba H hd tro gidy to phap ly dé Ong Q vay ngan hang ciing nhu cho viéc ky hop
d6ng chuyén nhuong quyeén si dung dat.

Ngoai ra, gitra pa H, qng Tvaong Q cé‘théa thuan miéng véi nhau nhiing noi
dung sau nhu ba H ho trg ho so phap 1y, so d6 ban v, giay xac nhan tinh trang bat
dong san,...

Thuc hién Hop dong dit coc ngay 10/12/2021, 6ng Q di dit coc cho ba H, 6ng
T véi s6 tién 200.000.000 ddng. Tuy nhién, ba H thuc hién viéc chuyén muc dich
100m? dat & tai ndng thon dén gan hét 41 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc méi
xong nén 6ng Q chi con 04 ngay (trong d6 c6 02 ngay 1a thu bay va chua nhat) nén éng
Q khong thé lam thu tuc vay tién ngan hang dé thanh toan cho ba H, dng T khi cac bén
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat tai phong cong ching vao ngay
25/01/2022 nhu da thoa thuan trong Hop ddng dit coc ngay 10/12/2021 nén ong Q da
lien hé ba H yéu cau tra lai s6 tién coc nhung ba H khong dong y. Bén ngay
24/01/2022, 6ng Q da ra Thong béo Ve viéc huy bo Hop dong dat coc tién chuyen
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat ngay 10/12/2021 dugc ky két
gitta 6ng Q v&i vo chong dng T, ba H va gui cho ba H, 6ng T, dong thoi yéu cau vo
chéng dng T, ba H tra lai s6 tién coc 200.000.000 déng di nhan nhung ba H, 6ng T



khong dong .

Sau d6, 6ng Q ciing xudng nha ba H, 6ng T dé yéu cau tra lai s6 tien dit coc
200.000.000 dong nhung 0ng T, ba H khong dong y va ong T chui boi ong Q. So tien
200.000.000 dong dat coc cho ba H va 6ng T la tai san riéng caa 6ng Q.

Trong hop ddng dit coc c6 6ng V6 Vin Sang 1a ngudi mdi gigi cho 6ng Q mua
dat cua ba H, éng T ky tén vai tu cach nguoi chang kién.

Nay 6ng Q yéu cau Toa an giai quyét cc van dé sau: Yéu cau ong T va ba H tra
lai cho 6ng Q so tien da nhan coc la 200.000.000 dong va tien lai cham tra la
13.534.471 dong.

- Bj don dng Nguyén Tan T va ba Nguyén Th; H trinh bay:

Ba H va ong T c6 quan h¢ la vo chéng. Ong Nguyén Tan T dugc co quan Nha
nuéc co tham quyen cap gidy ching nhén quyén su dung dat, quyen so httu nha ¢ va
tai san khéac gan lién véi dat ddi vai thira dat s6 672, 673; to ban d6 s6 01 toa lac tai 4p
Q, xa A, thanh phé T, tinh Binh Duong.

Ba H théng nhat véi 1oi trinh bay cua ngudi dai dién hop phap cua nguyén don
6ng Pham Minh Q vé viéc ky két hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat
cta nguyén don, gia tri chuyén nhuong, thoa thuan ba H phai chuyén muc dich 100m?
dat ¢ tai néng thon, thoi han cac bén ra phong cong chang ky hop dong chuyeén
nhuong quyeén st dung dat, s6 tién 200.000.000 dong 6ng Q da dit coc cho ba H, dng
T va hinh thtrc thanh toan d6i véi so tién con lai. Theo hop déng dit coc, truong hop
bén mua khéng thuc hién dang thoa thuan s& bj mat sé tién dit coc.

Thuc hién thoéa thuan trong hop dong dit coc, ba H va éng T da thyuc hién va
hoan thanh xong thi tuc chuyén muc dich quyén sir dung dat déi véi 100m? dét ¢ tai
ndng thon vao ngay 20/01/2022; ngay 21/01/2022, dng Q, ba H da cho ong Q biét viec
da hoan thanh viéc chuyen muc dich dét & tai ndng thon; dong thoi da tién hanh trich
do d6i vai céc thira dat chuyén nhuong cho 6ng Q truéc thoi han cac bén thoa thuan ra
phong cdng chiing ky hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat vao ngay
25/01/2022 theo Hop dong dat coc ngay 10/12/2021.

Nhu vay, viéc cac bén khdng ky hop dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat
tai phong coéng chang theo thoa thuan 1a 16i cia bén 6ng Q. Ong Q tu ¥ hiy bo hop
ddng dit coc nén dng Q phai chiu mat sb tién dat coc theo thoa thuan ghi trong Hop
dong dit coc ngay 10/12/2021.

Do @6, trudc yéu cau khoi kién cua 6ng Q thi ba H khong dong .

Tai Ban an dan su so thim sb 67/2022/DS-ST ngay 12 thang 9 nim 2022 cua
Toa an nhan dan thanh phd Thuan An, tinh Binh Duong da quyét dinh: Khong chap
nhan toan bd yéu cau khoi kién caa nguyén don dng Pham Minh Q d6i véi bi don ba
Nguyén Thi H, dng Nguyén Tan T vé viéc “Tranh chap hop déng dit coc” yéu cau ba
Nguyén Thi H, 6ng Nguyén Tan T tra lai s6 tién coc 200.000.000 dong va tién lai
13.534.247 dong cho 6ng Pham Minh Q.

Ngoai ra ban an con quyét dinh, an phi va quyén khang céo.

Sau khi xét xr so tham, ngay 26/9/2022, nguyén don 6ng Pham Minh Q c6 don
khang céo toan bo ban an so tham.
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Tai phién toa phic tham nguoi dai dién hop phap cua nguyén don rat mot phan
yéu cau khang cao dol Véi s6 tién 1ai 13. 534.247 d6ng; ddi voi yéu cau khang cao con
lai thi van gitr yéu cau khang céo va yéu cau khoi kién. Nguoi dai dién hop phap cua
nguyén don dng Pham Minh Q cho rang Hop ddng dit coc ngay 10/12/2021 bi v6 hiéu
do c6 d6i twong khong thuc hién dwoc vi viéc chuyén muc dich sir dung dat phu thuoc
vao co quan Nha nudc nhung chi théa thuan 15 ngay 1a khéng thé thyc hién duoc; hai
bén thoa thuan viéc thanh toan ngan hang giai ngan vai hinh thic 03 bén, khdng thoa
thuan ngan hang nao la khéng rd rang.

Cac duong su khong ty thoa thuan véi nhau vé viéc giai quyét vu an.
Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh té tung va tham gia té tung da thuc hién
dung quy dinh cta Bo luat To tung dan su tai Toa &n cap phdc tham.

- V& noi dung: Nguyén don va bi don thoa thuan dit coc chuyén nhwong quyén
st dung dat thuoc thira dat s6 672, 673, to ban d6 s6 01 toa lac tai ap Q, x4 A, thanh
phd T, tinh Binh Duong do bi don ding tén. Theo thoa thuan thi bi don tién hanh
chuyén muc dich sir dung cua 100m? tir dat trong cdy hang nam thanh dat & tai ndng
thon. Ngay 20/01/2022, bi don da chuyén muc dich str dung dat tir dat trong hang nam
khac thanh dat & tai ndng thon. Tai thoi diém cung cap théng tin, ngoai viéc chuyén
muc dich str dung dat néu trén thi 02 thira dat nay chua diang ky bién dong nao khac va
theo Cong vin s6 1207/UBND-NC ngay 26/5/2022 cua Uy ban nhan dan thanh phé
Thuan An thé hién thira dat s6 672, 673 khong nam trong danh muc cac cong trinh, dy
an thuoc dién thu hoi dat trong nam 2022.

Can clr vao noi dung thoa thuan cua Hop dong dit coc ngay 10/12/2021 thi
khéng néu thoi gian bi don hoan thanh thu tuc chuyén muc dich 100m? dét & tai néng
thon. Sau khi bi don hoan thanh viéc chuyén muc dich sir dung dat va da trich ban d6
dia chinh doi vei thira dat thi ngay 21/01/2022, bi don da thong bao cho 6ng Q biét,
trudc ngay hai bén ra phong cong chirng ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat. Ngay 24/01/2022, nguyén don ra Thong bao ve viéc huy bo Hop dong dat coc tién
chuyen nhuong quyen sir dung dat va tai san gan lien voi dat ngay 10/12/2021 va yeu
cau bi don tra lai sb tién dat coc 200.000.000 dong. Do trong hop dong dat coc c6 thé
hién néu nguyén don khéng thuc hién dung thoa thuan s& bi mat coc nén s tién
200.000.000 ddng thudc vé bi don 1a ¢ can cir theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 cua
Bo luat Dan sy. Tir nhiing phén tich trén, Toa n cap so tham khdng chap nhan yéu
cau khoi kién cua nguyén don phu hop quy dinh phap luat; nguyén don khang cao
nhung khdng cung cap ching cir chirng minh cho yéu cau khang cdo nén khong c6 can
ctr chap nhan. Do dé, dé nghi Hoi dong xét xir gitr nguyén ban 4n so tham.

Sau khi nghién ciu tai ligu ching ctr ¢6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa, can cur vao ket qua tranh tung tai phién toa, 16i trinh bay cua cac duong sy, y
kién cua Kiém sat vién,
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguoi dai dién hop phép cia nguyén don dng Pham Minh Q rat mot phan
yéu cau khang céo doi vai s tien Iai 13.534.247 dong. Xét thay, viéc rit mot phan yéu
cau khang céo trén 1a hoan toan tu nguyén, phu hop voi quy dinh phap luat nén Hoi
ddng xét xir dinh chi xét xir ddi véi mot phan yéu cau khang cdo ma nguyén don da rat
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 312 cua Bo luat T6 tung dan sy.
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[2] Hop ddng dit coc ngay 10 thang 12 nam 2021, hai bén théa thuan nhu sau:
Bén A (6ng T, ba H) cam két chuyén nhuong cho bén B (6ng Q) phan dién tich dat
280m? (bao 1én 100m? dat ¢ tai nong thon) thudc thira 672, 673, to ban d6 s6 01 tai 4p
Q, xa A, thanh phé T, tinh Binh Duong theo Glay chuang nhén quyen st dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 CY044913 Cap ngay 18/5/2021
dung tén 6ng Nguyén Tan T voéi gia chuyén nhuong 3.400.000.000 dong. Phuong thic
thanh toan, 1an 01 ngay 10/12/2021 thanh toan sé tién 200.000.000 dong chan; lan 03
trong vong 45 ngdy ke tir ngay 10/12/2021 dén ngay 25/01/2022, hai bén s& ra phong
cong codng ching ky hop ddng chuyen nhwong quyén sir dung dat, sau khi ky hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat bén B (6ng Q) phai thanh toan sé tién
3.200.000.000 ddng, hinh thirc thanh todn ngan hang giai ngan hinh thtc ba bén, ngoai
ra con thoa thuan bén ban hd tro phap Iy cho bén mua vay tién ngan hang. Ong T, ba H
thira nhan da nhan sé tién dat coc 200.000.000 dong. Nhu vay, ddi twgng cua hop dong
la quyén sir dung dat di duoc cap giay chirng nhan quyén st dung dat cho cho 6ng
Nguyén Tan T. Thoi diém giao két hop dong, dat khong bi tranh chap hodc bi cam
chuyén nhuong; 6ng Q, 6ng T, ba H tu nguyén ky hop dong. Do d6, hop dong dit coc
gitra ba 6ng Q véi 6ng T, ba H dam bao dtng quy dinh cua phép luat, khong trai dao
duc xa hoi nén cé gia tri rang budc trach nhiém gitra hai bén.

[3] Theo thoa thuan tai hop dong dat coc thi 6ng T, ba H c6 trach nhiém
chuyén muc dich 100m? dat ¢ tai néng thon. Nguyén don va bi don trinh bay khong
théng nhat, nguyén don cho rang hai bén thoa thuan viéc bi don trong vong 15 ngay
phai hoan thanh xong viéc chuyén muc dich nhung bi don khong thira nhan. Xét thay,
thoa thuan tai hop ddng dat coc thi dng T, ba H bao 1én 100m? dat thé cu (chuyén muc
dich tir dat trong cay hang nim sang dat ¢ tai ndng thon vai dién tich 100m?) va khong
c6 mot diéu khoan ndo thé hién thoi han chuyén muc dich trong vong 15 ngay ké tur
ngay ky hop dong; nguyén don khong dua ra dugc chung ci chiang minh, 10i khai
ngudi 1am chimg cho rang ba H ¢6 haa voi 6ng Q. Nhu vay, gitra ba H, 6ng T véi 6ng
Q khong thoa thuan thoi han trong hop dong dat coc nén viéc nguyén don cho rang céc
bén c6 thoa thuan ba H, 6ng T trong vong 15 ngay phai thuc hién xong viéc chuyén
muc dich 1a khong c6 can cu.

[4] Theo két qua cung cap thong tin ciia Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai
thanh phd Thuan an tai Cong vin s 985/CNTA-DK&CGCN ngay 17/6/2022 thé hién,
6ng T, ba H da hoan thanh viéc chuyén muc dich 100m? tir dat trong cdy hang nim
(HNK) thanh dat ¢ tai ndng thon (ONT) thudc thira 672 d3 duoc Chi nhanh Vin phong
Ping ky dat dai thanh phd Thuan An xac nhan ngay 20/01/2022. Qua trinh té tung tai
Toa an cap so tham, 6ng Q thira nhan ngay 21/12/2022, éng T, ba H ¢6 chup hinh gidy
ching nhan quyén str dung dat cho dng Q thong bao da hoan thanh viéc chuyén muc
dich. Nhu vy, ong T, ba H da thuc hién dung thoa thuan tai hop dong dat coc ma hai
bén da giao két nén nguoi dai dién hop phap cua nguyén don cho rang cac bén thoa
thuan viéc chuyén muc dich khong thé thuc hién trong thai han thoa thuan nén vé hiéu
la khong co can cu.

[5] Tuy nhién, ngay 24/01/2022, 6ng Q da ‘Thong bao vé viéc huy bo Hop dong
dat coc tién chuyen nhuong quyén sir dung dat va ta| san gan |Ien VGi dat ngay
10/12/2021 vi cho rang dng T, ba H vi pham 1a cung cap hé so, gidy to qua cham tré
din dén khong dam bao thoi gian dé Ngan hang thuc hién tha tuc thé chip va giai
ngan. Nhu vay, 6ng Q da ty y cham dat hop dong truéc ngdy hai bén thoa thuan ra
phong céng chiing ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Ong Q cho rang
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do ong T, ba H vi pham v& thoi gian chuyén muc dich dan dén khong thé thé chap tai
ngan hang deé giai ngan véi hinh thirc ba bén theo thoa thuan trong khi 6ng T, ba H da
thuc hién viéc chuyén myc dich tir ngay 20/01/2022. Nguyén don cho rang con 04
ngay, trong do c6 c6 02 ngay la thir bay, chu nhat thi con lai 02 ngay khong thé lam
kip thu tuc d€ vay ngan hang vi thoi gian dé ngan hang tham dinh la tir 15 dén 30 ngay
trong khi nguyén don chua thuc hién cac thu tuc vay ngan hang dé c6 can cur xac dinh
do 16i cua bi don nén nguyén don khong lam thu tyc vay ngan hang, khong kip gidi
ngan theo phuong thire thanh toan da thoa thuan tai hop dong. Do do, viéc 6ng Q ban
hanh Thong bao ve viéc hiy bo Hop dong dat coc tien chuyén nhugng quyen st dung
dat va tai san gan lien voi dat ngay 10/12/2021 duoc coi la tir choi giao ket thuc hi¢n
hop dong dat coc nén yéu cau khoi kién cua nguyén don yéu cau bi don tra lai so tién
coc la khong ¢6 can ctr chap nhan theo quy dinh tai khoan 2 Bicu 328 cua Bo luat Dan
su nam 2015.
_[6] T nhitng phan tich trén xét thay khang c4o cta nguyén don 1a khong c6 cin

ctr chap nhan.

[7] P& nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién toa
la phu hop.

[8] Vé an phi dan sy phidc tham: Puong sy phai chiu theo quy dinh cua phép
luat.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

- Can cu Piéu 148; khoan 1 Diéu 308; Piéu 312; Piéu 313 Bo luat To tung dan

Su,

- Can ct Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua
Uy ban Thudng vu Qudc hoi Khoa XIV quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop,
quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Pinh chi xét xir mot phan yéu cau khang céo cua nguyén don ong Pham
Minh Q ddi véi s6 tién 13i 13.534.247 dong (muoi ba triéu nim trim ba muoi bdn
nghin hai trim bén muoi bay dong).

2. Khong chap nhan khang co caa 6ng Pham Minh Q.

3. Giit nguyén Ban &n dan sy so tham s6 67/2022/DS-ST ngay 12 thang 9 nam
2022 ctua Toa an nhan dan thanh pho Thuan An, tinh Binh Duong.

~ 4.Vé an phi dan sy phic tham: Nguyén don 6ng Pham Minh Q phai chiu so

tien 300.000 dong (ba trdm nghin dong), dugc khau trir vao so tien 300.000 dong (ba
tram nghin dong) tam tng an phi da nop theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa
an s6 0000542 ngay 06 thang 10 nam 2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho
Thuan An, tinh Binh Duong (ba Nguyen P nop thay).

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phé Thuan An;



- TAND thanh phé Thuan An;
- Cac duong su;
- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Pinh Thi Méng Tuyét



