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chuyén nhuong quyén sir dung dét

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

Thanh phan Hgi dang xét xi# phic tham gom co:

Thdm phén — Chui toa phién toa: Ba Nguyén Ngoc Mai
Céac Thdm phén: Ba Nguyén Thi Duyén Hing
Ba Pinh Thi Mong Tuyét

Thw ky phién toa: Ba L& Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Duong.

Dai dign Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ba
Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 02 va 09 thang 4 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xu phic tham cong khai vy an dan su thu ly s6 01/2024/TLPT-DS
ngay 08/01/2024 veé vigc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhugng quyen su
dung dat”.

Do Ban 4n déan sy so tham s6 190/2023/DS-ST ngay 30 thang 11 nim 2023
cua Toa an nhan dan thanh pho T bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phic tham sé 79/2024/QD-PT ngay 20
thang 02 nam 2024 gitra cac duong sy

q - Nguyén don: Ong Luong Van H, sinh nam 1973; dia chi: s6 144 duong H,
t0 58, khu pho 7, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi d‘aj dién hop phap cia nguyén don: Ong Nguyf:n Thién b, sinh nam:

1978; dia chi: so6 160/24/1 P, Phuong 12, quan G, Thanh pho H6 Chi Minh; dia chi

lién lac: Chi nhanh cong ty Luat TNHH MTV S tai khu pho 1, phuong H thanh

phd T, tinh Binh Duong 1a ngudi dai dién theo ty quyén (Gidy ty quyén ngay
17/11/2022), c6 mat.

- Bi don: Ba Nguyén Thi N, sinh nam 1970; dia chi: s6 5/28, t6 28, khu phd
6, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong, ¢ mat.



Nguoi dai dién hop phap: Ong BUi Nguyén T, sinh nim 1994; dia chi: sb 37
duong P, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong 1a ngudi dai dién theo uy quyén
(Hop ddng ay quyén ngay 10/11/2023), c6 mit.

- Nguoi o quyép loi, nghia vu lién quan: Ba Tra‘in’Thi Kim D, sinh nam
1994; dia chi: s6 5/28, t6 28, khu pho 6, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dign hop phap: Ong BUi Nguyén T, sinh nam 1994; dia chi: s6 37
duong P, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong la nguoi dai dién theo uy quyen
(theo Hop dong uy quyéen ngay 10/11/2023), c6 mat.

- Nguwroi khang cao: Nguyén don 6ng Luong Vin H.

- Vién Kiém sét khang nghi: Vién truong Vién Kiém séat nhan dan thanh phd T,
tinh Binh Duong.

NQI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién, qud trinh tham gia t6 tung va tai phién toa, nguyén don ong
Luwong Van H va dai dién hop phap cua nguyén don 6ng Nguyén Thién D trinh bay:

Ong Luong Vin H va ba Nguyén Thi N 1a hang x6m lién ranh véi nhau, khi
biét ba N ¢6 y dinh chuyén nhuong phan dét phia sau gidp voi dat cia 6ng H nén
vao ngay 27/03/2020 6ng H va ba Nguyén Thi N c6 ky ket voi nhau “Hop a"ong dat
coc tien chuyen ‘nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat” de chuyén
nhuong phan dat nay c6 dién tich 1.200m? (tong dién tich ghi trong gidy chang
nhan 12 2.095,9m? trong d6 c6 100m? dat ¢ do thi) thudc thira dat s6 2799, to ban do
s6 8-11 toa lac tai duong DX 054, khu phd 6, phuong P, thanh phé T, tinh Binh
Duong theo Gidy chang nhan sé phat hanh CE 906596, s vao sé cap GCN: CS
09951 do So Tai nguyén va Méi trudng tinh B cip ngay 16/01/2017.

Theo nodi dung hop ddng dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat hai bén da ky két:

+ Gia chuyén nhuong thira dat néu trén 1a 3.500.000.000 dong (ba ty nam
tram triéu dong).

+ Phuong thirc thanh toan chia 1am 02 (hai) dot nhu sau:

+ Lan 1: ngay 27/3/2020 bén B (Lwong Van H) thanh toan cho bén A
(Nguyen Thi N) voi so tien 200.000.000 dong (hai trdm trigu dong) ngay sau ky
hop dong nay.

+ Lan 2: ngay 28/3/2020 bén B (Lwong Van H) thanh toan cho bén A
(Nguyen Thi N) vai so tien 50.000.000 dong (nam muoi triéu dong).

S tién con lai sau khi c6 gidy ching nhan quyén st dung dat thi bén B thanh
toan du cho bén A.

Tuy nhién khi 1am cac thu tyc can thiét cho viéc chuyén nhuong thi khi do
vé lai ba N phat hién phan dat cua minh bi thiéu nén ba N c6 tranh chap dat véi
nhitng ngudoi lién ranh khac nén kéo dai thi tuc chuyén nhuong cho 6ng H. Do thay
qua trinh tranh chap ctia ba N s& kéo dai nén éng H ddng ¥ giam bat cho ba N



100m? dat khi ky hop dong chuyen nhuong dé ba N khong tranh chap nira va nhanh
chéng l1am tha tuc xin cap doi lai gidy chang nhén quyen sir dung dat dung voi hién
trang dang st dung dé thuc hién viéc chuyén nhuong dat cho éng H.

Trong thoi gian nay thi ba N nhiéu lan dé nghi 6ng H dat coc thém dé ba
nhan tién giai quyét viéc gia dinh, cu thé:

Ngay 10/4/2020 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tién 100.000.000 dong (mot
tram tri¢u dong).

Ngay 15/4/2020 6ng H dit coc tiép cho ba N s6 tién 50.000.000 dong (ndm
muoi triéu dong).

Ngay 18/5/2020 6ng H dit coc tiép cho ba N s6 tien 50.000.000 dong (ndm
muoi triéu dong).

Ngay 12/06/2020 6ng H dit coc tiép cho ba N s6 tién 20.000.000 dong (hai
muoi triéu dong).

Ngay 17/06/2020 dng H dat coc tiép cho ba N s6 tién 400.000.000 dong (bon
tram triéu dong).

Ngay 24/06/2020 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tien 100.000.000 dong (mot
tram triéu dong).

Ngay 02/07/2020 6ng H dat coc tiép cho ba N s tién 500.000.000 dong
(nam tram triéu dong).

Ngay 09/10/2020 6ng H dat coc tiép cho ba N vai sd tién 600.000.000 dong
(sau tram triéu dong) do con ba N [a Tran Thi Kim D nhan.

Ngay 14/01/2021 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tien 100.000.000 dong (mét
tram tri¢u dong).

Ngay 08/03/2021 0ng H dat coc tiép cho ba N véi sd tién 230.000.000 dong
(hai tram ba muoi triéu dong).

Ngay 01/04/2021 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tien 100.000.000 dong (mét
tram tri¢u dong).

Ngay 07/04/2021 6ng H dit coc tiép cho ba N sd tién 300.000.000 dong (ba
tram tri¢u dong).

Ngay 02/07/2021 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tien 400.000.000 dong (bon
tram tri¢u dong).

Ngay 19/07/2022 6ng H dat coc tiép cho ba N s6 tién 40.000.000 dong (bon
muoi triéu dong) do con ba N Ia Tran Thi Kim D nhan.

Tong sb tien 6ng H da dat coc nhan chuyén nhuong quyen sir dung dat cho
ba Nguyen Thi N tinh dén ngay 19/07/2022 tong cong la 3.240.000.000 dong (ba ty
hai tram bon muoi tri¢u dong). Nhu vay, ong H da dat coc cho ba N hon 92 % gia
tri phan dat chuyén nhuong.

Sau khi 1am thu tuc cap doi quyen sir dyng dét thi dén ngay 25/08/2022 ba
Nguyén Thi N dugc cap Giay chitng nhan quyén sir dung dat quyén so hitu nha &



va tai san gan lién véi dat s phat hanh DG 730948, s6 vao so cap GCN: CS17484
vai dién tich theo hién trang sir dung la 1.974,4m? (trong d6 dat ¢ do thi la 260m?).

Theo nhu cam két cua hop dong dat coc tién chuyén nhuong quyén sir dung
dat va tai san gan lién véi dat thi ba Nguyén Thi N chiu trach nhiém tach 1.100m?2
(6ng H tu nguyén giam 100m?) dat chuyén nhuong cho 6ng H trong téng dién tich
1.974,4m? ba dang quan ly, sit dung nhung cho dén nay ba Nguyén Thi N van
khong thuc hién. Ong H di nhiéu lan yéu cau ba Nguyén Thi N phai tach phan dién
tich dat néu trén dé chuyén nhuong cho 6ng H nhu cam két trong hop dong dat coc
tién chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat gitra 6ng H va ba
N nhung cho dén nay ba van khong thyc hién, ¢6 tinh trén tranh nghia vu cia minh
dong thoi tuyén bd khong chuyén nhuong dat cho 6ng H nia.

Viéc ba Nguyén Thi N khong thuc hién theo diing nhu théa thuan giira hai
bén Ia vi pham hop dong dat coc tien chuyén nhuong quyen sir dung dét va tai san
gan |Ien v6i dat ngay 27/03/2020 ma hai bén di ky két, xam pham nghiém trong
dén quyén va loi ich hop phap caa éng H.

Vi vay, nay 6ng H yéu cau Toa an xem xét, giai quyét nhu sau:

~1.Yéu chu Toa an budc ba Nguyén Thi N tra lai cho 6ng Luong Van H sb
tien ma ong H da dat coc la 3.240.000.000 dong (ba ty hai tram bon muoi triéu
dong).

2. Yéucau Toa an budc ba Nguyén Thi N boi thuong cho ong Luong Van H
so tien phat vi pham hop dong dat coc la 3.240.000.000 dong (ba ty hai tram bon
muoi triéu dong).

Tong s6 tien ma éng Luong Van H yéu cau ba Nguyén Thi N phai tra cho
ong H 1a 6.480.000.000 dong (sau ty bon tram tam muoi triéu dong).

Péi véi cac so tién do con gai ba N 1a ba Tran Thi Kim D nhan trong giy
dit coc thi dng H xac dinh do ba D nhan thay cho ba N dé chi phi sinh hoat trong
trong gia dinh. Do d6, dng H xac dinh s6 tién nay do ba N ¢ trach nhiém hoan tra
lai cho 6ng H.

Tai phién toa, nguyén don van giir nguyén yéu cau khai kién ve viéc yéu cau
cham dut hop dong dat coc, yéu cau ba N hoan tra 3.240.000.000 dong (ba ty hai
trim bén muoi triéu ddng) tién coc va budc ba Nguyén Thi N bdi thuong cho 6ng
Luong Vin H s tién phat vi pham hop dong dat coc la 3.240.000.000 dong (ba ty
hai trim bén muoi triéu dong) Doi véi Glay chtring nhan quyén st dung dat, quyen
s hitu nha & va tai san gan lién vaoi dat s6 phat hanh DG 730948, sé vao s6 cap
GCN: CS17484 do ba Nguyén Thi N dtng tén thi sau khi ba N thyc hién xong
nghia vu thanh toan tién cho 6ng H thi 6ng H s& hoan tra cho ba N ban chinh.

* Bi don ba Nguye~n Thi N trinh bay: Ba Nguyén Thi N la chu st dung
2.095,9m? dat thudc thira dat s6 2799, to ban d6 sd 8- 11 toa lac tai phuong P, thanh
phd T, tinh Binh Duong theo Glay ching nhén quyen st dung dat quyén so hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s CE 906596, sb vao sd cap GCN: CS09951
do S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh B cdp ngay 11/01/2017.



Do ¢6 nhu cau chuyén nhuong mot phan quyén sir dung dat néu trén nén dén
ngay 27/3/2020, ba Nguyén Thi N - bén ban (bén A) va dng Luong Vin H - bén
mua (bén B) ky hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san
gan lién voi dat, hai bén thoa thuan ndi dung nhu sau:

o Dién tich chuyen nhuong: 1.200m? thnoc mot ph::in thira dat Sé,’ 2799, to ban
do so 8-11 toa lac tai duong DX54, khu phd 6, phuong P, thanh phd T, tinh Binh
Duong.

~ - Gi4 chuyén nhugng: 3.500.000 dong/m? twong dwong: 4.200.000.000 dong
(bon ty hai tram tri¢u dong).

- Bén B dit coc s tien 250.000.000 dong (ngay 27/3/2020 giao 200.000.000
ddng, ngay 28/3/2020 giao 50.000.000 dong)

- Khi nao tach thira duogc thi thanh toan hét s tién con lai.

- Ké tir thoi diém ky hop dong dat coc den nay, 6ng H da nhiéu lan giao tién
cho ba N bang hinh thic glao tlen mat véi tong s0 tién ba N d3 nhén cua ong H la
2.740.000.000 ddng. Viéc giao tién thi bén giao 1a 6ng H, con bén nhan tién co khi
ba N nhén, c6 khi con gai ba N la Tran Thi Kim D nhén. Viéc giao nhan tién duogc
ghi nhan ¢ mat sau cua gidy dat coc tuy nhién c6 khi 0ng H giao tién thi ba N ky
nhan, c6 khi ba D ky nhén, c¢6 nhimg khoan tién khi 6ng H giao & ngoai cong nha
nén khong c6 ky nhan. Déi véi cac khoan tién 6ng H di ghi nhan mat sau ctia hop
dong dat coc thi ba N thong nhét ¢4 nhén tién, chi ddi v&i khoan tién 500.000.000
d6ng ngay 02/7/2020 thi ba N xac dinh hoan toan khong nhan khoan tién nay ma do
ong H ghi chén vao ndi dung giao nhan. Ly do ¢o6 viéc nay thi ba N xac dinh do 6ng
H ¢d ¥ ghi vao vi viét bang khi giao nhén tién ba N, ba D khong dé y dén sb tién
giao nhan.

Sau khi ky hop dong dat coc néu trén, do co thay d6i vé dién tich thuc té sir
dung so voi dién tich dugce cap theo gidy ching nhan nén ba N da giao ban chinh
gidy chung nhan quyén su dung dat néu trén cho 6ng H dé 1am thu tuc cép nhat
thay doi dién tich trén gidy ching nhan. Sau khi hoan tat thu tuc, 6ng H giit luon
ban chinh gidy chimg nhan duoc cdp mdi cho dén nay ma khong giao lai cho ba N.

Pén khoang thang 8/2022, khi chuan bj tién hanh thu tuc ky hop dong chuyén
nhuong tai van phong cong chimg thi hai bén xay ra mau thuan vi khong thong nhat
& s tién da giao nhan. Ong H cho rang da giao cho ba N tong sb tién
3.240.000.000 dong va ngoai nhimg lan giao nhu néu trén thi ngay 02/7/2020 ong
H c6 giao so tlen 500.000.000 ddng. Ong H co dua cho ba N xem ban ghi vé viéc
giao nhan tién, sb tién va ngay giao nhan (ghi ¢ mat sau cua hop dong dat coc hai
bén da ky). Tuy nhién, ba N xac nhan khong nhan sO tién nay tir 6ng H. Toan bo
ndi dung nay 1a do ong H ty viét tay va giit ban chinh, chi dwa cho ba N ky mot vai
lan, trong vai 1an giao nhan c6 di chiéu thi ba N nhan sb tién 20.000.000 dong
nhung 6ng H ghi thém s6 1 phia truéc dé tré thanh 120.000.000 dong, sau khi ba N
dua dbi chiéu thi 6ng H mdi gach bo s6 1. Cac lan nhan tién tiép theo 6ng H dua
gidy cho ba N ky nhan tién thuong rat nhanh, ba N khong kip nhin thay hét toan bo
ndi dung Ong H da ghi.



S6 tién ba N di nhan tr 6ng H la 2.740.000.000 ddong, khong phai la
3.240.000.000 d6ng nhu 6ng H di trinh bay theo don khai kién. Sau khi xdy ra viéc
hai bén khong théng nhat vé sd tién chuyén nhuong di giao nhan, ba N c6 dé nghi
6ng H cho thoi gian dé cung tinh toan lai va dua ra con sb théng nhat nhung 6ng H
lai doi y va np don khoi kién ba N yéu cAu cham dut hop ddng dat coc va nhan lai
tién coc, phat coc.

Viéc 6ng H khai kién yéu cau chdm dut viée chuyén nhuong quyén st dung
dat 1a ¥ mudn cua ong H, ba N khong vi pham hop ddng va ciing khong c6 y dinh
cham dut viéc chuyen nhuong quyén su dung dat giira hai bén do d6 ba N khdng
dong v boi thu:ong bét ky s6 tién nao cho dng H. Tai ban tu khai ngay 14/9/2023,
qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa bi don ba Nguyen Thi N xac dinh qua
trinh giao dich ba N khong vi pham thoa thuan trong hop ddng va ciing khong co y
dinh chdm dut viéc chuyén nhu:ong quyén sir dung dat giira hai bén. Thé hién qua
viéc ba N sau khi ky dit coc da giao ban chinh gidy ching nhan quyén sir dung dét
cho dng H dé thuc hién cac thu tuc. Hién nay, mac du hai bén chua ky két hop ddng
chuyén nhuong quyén st dung dat nhung viéc thoa thuén va chuyén nhuong di
thuc hién theo Didu 119 Bo luat Dan sy nim 2015 nén xem nhu hai bén da xac lap
hop ddng miéng cho viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat Pong thoi, 6ng H da
giao cho ba N sd tién 2.740.000.000 ddng trén tong sb tién chuyen nhuong la
4.200.000.000 ddng twong dwong 2/3 hop dong nén can cir Pidu 129 Bo luat T
tung dan sy nam 2015 thi hop dong chuyén nhuong da phat sinh hiéu luc. Do dé,
truge yéu cau khoi kién cua ong H thi ba N khong dong v, ba N yéu cau cong nhan
hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat gilta ba Nguyén Thi N va 6ng Luong
Van H. Yéu cau ong H tiép tuc thuc hién hop dong va 6ng H phai tra cho ba N so
tién chuyen nhuong dat con lai va 14i sudt cho dén ngay xét xur so tham Néu 6ng H
khong tiép tuc hop dong thi dng H phai tra lai cho ba N ban chinh gidy chtng nhan
quyén su dung dat va ba N s& hoan tra lai sd tién chuyén nhuong da nhén cua 0ng
H. D6i véi s6 tién coc 250.000.000 dong thi ba N khong dong ¥ hoan tra va budc
6ng H phai chiu phat coc 1a 250.000.000 dong.

Tai phién toa, bi don yéu cau tlep tuc thyc hién hop ddng va yéu cau nguyén
don thanh toan tiép tuc sd tién chuyen nhuong con lai 13 1.110.000.000 dong chua
bao gom sd tién 500.000.000 dong hai bén co tranh chap. Nguyén don khong dong
y tiép tuc thuc hién hop dong vi cho rang da thanh toan cho bi don sd tién
3.240.000.000 dong, chi con no lai s6 tién 610.000.000 dong chua thanh toan theo
gia da thoa thuan, dong thoi hién nay nguyén don khong ddng ¥ tiép tuc thuc hién
hop dong nén viée bi don yéu cau cong nhan hop dong 1a khong phu hop y chi cia
cac bén.

* Nguwoi cO quyen loi, nghia vu lién quan ba Tran Th; Kim D trinh bay: théng
nhat theo phan trinh bay va y kién cua bi don ba Nguyén Thi N khdng b sung y
kién gi khéac. Tai phién tda so tham, nguoi c6 quyén loi, nghia vy lién quan van giir
nguyén loi trinh bay.

Tai Ban &n dan sy so tham s6 190/2023/DS-ST ngay 30 thang 11 ndm 2023
cua Toa an nhan dan thanh pho T da tuyén xu:



1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia 6ng Luong Van H doi voi bj
don ba Nguyeén Thi N vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong
quyen str dung dat”.

Tuyén hop doéng dit coc ngay 27/3/2020 giita 6ng Luong Vin H va ba
Nguyén Thi N vé hiéu.

Ba Nguyén Thi N c6 trach nhiém hoan tra cho 6ng Lwong Vin H so tién
3.240.000.000 d@ong (ba ty hai tram bon muoi triéu dong).

Ong Luong Van H phai chiu mét s6 tién coc 250.000.000 dong (hai tram ndm
muoi triéu dong).

Khau trir vao 250.000.000 dong (hai trim ndm muoi trigu dong) tien dat coc, ba
Nguyen Thi N con nghia vu tiep tuc thanh toan cho ong Luong Vin H so tien
2.990.000 d@ong (hai ty chin tram chin muoi triéu dong).

Ong Luong Van H c6 trach nhiém giao tra cho ba Nguyén Thi N ban chinh
Gidy chung nhan quyén st dung dat quyén s¢ hiru nha & va tai san gan lién voi dat
s6 phat hanh DG 730948, s6 vao sd cap GCN: CS17484 véi dién tich theo hién
trang st dung 1a 1.974,4m? (trong d6 dat ¢ do thi 1a 260m?) do S& Tai nguyén va
Moi treong tinh B cAp ngdy 25/08/2022 cho ba Nguyén Thi N.

2. Khong chap nhan phan yéu cau khéi kién ciia nguyén don ong Luong Vin
H doi vai bi don ba Nguyen Thi N ve yéu cau phat coc so tien 3.240.000.000 dong
(ba ty hai tram bon muoi triéu dong).

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vu chiu an phi, chi phi t6 tung, tréch
nhiém thi hanh an va quyén khang céo cho cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 13/12/2023 nguyén don 6ng Luong Van H
khang cao mot phan ban 4n so tham y&u cau sira ban an so thim theo hudng chap
nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén don va cung ngay Vién truong Vién
Kiém sat nhan dan thanh phé T c6 Quyét dinh khang nghi s6 04/QDKNPT-
VKS.TDM dé nghi sira ban 4n so tham.

Tai phién tda phdc tham, nguyén don gilt nguyén yeu cau khoi kién va yéu
cau khang céo; dai dién Vién Kiém sat gitr nguyén ndi dung khang nghi. Cac duong
su khong thoa thuan duoc vai nhau vé viéc giai quyét vy an.

Y kién cua Pai dién Vién Kiém sat tinh Binh Duong tai phién toa:

Vé t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia to tung da thuc hign
dung quy dinh ciua Bo luat To tung dan su tai cap phac tham.

, Vé thoi han khang cao, khang nghi: ngay 30/11/2023, Toa an nhan dan thanh
pho T xu so tham vy an. Ngay 13/12/2023, dng H khang cao va Vién Kiém sat
nhan dan thanh pho T khang nghi la trong han luat dinh.

Vé noi dung: Trong vu 4n ndy, nguyén don va bi don déu thira nhan c6 ky két
hop dong dit coc ngay 27/3/2020, da giao nhan tién coc 1a 250.000.000 dong va
sau d6 con giao thém 2.740.000.000 dong; cd thoa thuan lai dién tich chuyén
nhuong 1a 1.100m2. Vi tri dat s& duoc tinh tir bat dau 1a cudi dat cua ba N do tro



vao cho dén khi di 1.100m?. Pay 1a tinh tiét sy kién khdng phai chimg minh theo
quy dinh tai Bicu 92 B¢ luat T6 tung dan su.

Vé hiéu lyc caa hop dong dit coc: tai thoi diém cac bén xéac 1ap hop dong dat
Coc déu hoan toan tw nguyén; ba N da duoc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
(GCNQSDD) d6i voi thira dat 2799, to ban d6 s6 8-11, dién tich cac bén thoa thuan
chuyén nhuong du diéu kién tach thira theo quy dinh cua Uy ban nhan dan tinh
Binh Duong; thoa thuan dit coc caa cac bén chi d¢é dam bao cho viéc giao két hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat khi ba N thuc hién xong tha tuc doi
GCNQSDD va tach thtra dat theo dung quy dinh nén giao dich dit coc ngay
27/3/2020 giita hai bén da didu kien phat sinh hiéu luc theo quy dinh tai Didu 117
Bo6 luat Dan sy nam 2015. Tuy nhién, ba N khong dong y tiép tuc thuc hién hop
ddng thi day 1a can cir dé huy bo hop déng theo quy dinh tai Biéu 423 Bo luat Dan
su va xu ly hau qua cua viéc huy bo hop dong theo quy dinh tai Diéu 427 Bo luat
Dan su. Do d6, c6 co so chap nhan yeu Cau tra coc va phat coc cuia nguyén don,
khang nghi cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T vé phan nay 1a co
co so. Toa &n cdp so tham cho riang hop ddng dit coc khong xac dinh dugc thoi
gian, dia diém thyc hién hop dong dé xac dinh hop dong vé hiéu la khéng phi hop.

Vé sb tién 6ng H da dit coc: theo mat sau cua hop dong dat coc ngay
27/3/2020 (bt luc 09) thé hién: 6ng H giao thém cho ba N 14 1an vai tong sb tién
2.990.000.000 dong Trong do, c6 05 14n bi don ba N ky nhan, 02 1an do ba D nhan,
con lai 07 lan thi khong thé hién viéc ky nhan da nhan tién. D6i véi sb tién
500.000.000 dong ghi ngay giao 02/7/2020, khdng thé hién ba N hay ba D ky nhan,
ba D va ba N khong thtra nhan, dng H khéng c6 chang ctr nao khac chiang minh ba
N hay ba D c6 nhan tién nén khong cé cin ctr xac dinh ba N ¢6 nhan s tién nay.
Do d0, chi c6 co so xac dinh dng H da dat coc cho ba N sé tién tong cong la
2.740.000.000 dong. Vi vay, yéu cau khoi kién ciia nguyén don chi co co so chap
nhan mét phan 14 tra coc 2.740.000.000 dong va phat coc 2.740.000.000 dong nén
khang c4o cua nguyén don yéu cau chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cua
nguyén don chi co co sé chip nhan mét phan; khang nghi caa Vién truong Vién
Kiém sat nhan dan thanh phd T vé phan nay 1 ¢6 co so.

Tu nhitng phan tich trén, nhan thiy: c6 co s& chap nhan mot phan khang céo
cua nguyén don; chap nhan Quyét dinh khang nghi s 04 ngay 13/12/2023 cua
Vién trudng Vién Kiém sat nhan dan thanh phé T. Can cir khoan 2 Diéu 308 Bo
luat T4 tung dan su, dé nghi Hoi dong xét xur giai quyét vu an theo hudng Chap
nhan mét phan khang cdo cia nguyén don; chap nhan Quyét dinh khang nghi s6
04/QDKNPT-VKS.TDM ngay 13/12/2023 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan
dan thanh phé T; can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat T tung dan sy, stra ban 4n so
tham theo hudng xac dinh “Hop dong dat coc tién chuyén nhugng quyén sir dung
dat va tai san gan lién vai dat” ngay 27/3/2020 c6 hiéu luc phap luat va xir Iy hau
qua cuta viéc cham dat hop dong 1a do 15i cua bi don, budc ba N tra tién coc
2.740.000.000 ddng va tién phat coc 2.740.000.000 dong cho 6ng H.

Sau khi nghién ciru céc chitng cir ¢6 trong hd so da dugc tham tra tai phién toa,
cin ct vao két qua tranh tung tai phién toa, 15i trinh bay cia cac duong sy, ¥ kién
cua Kiém sat vien:



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Vé quan hé phép luat tranh chap: theo nhan dinh cua ban 4n so tham thi trong
hop dong dit coc ngay 27/3/2020 ky két giita nguyén don va bi don c6 xac dinh dat
coc 200.000.000 dong, sé tién chuyén nhugng con lai s& thanh toan sau khi hoan tat
tha tuc téch thira, bi don xac dinh sau khi nhan tién coc thi ¢ nhiéu lan nguyén don
giao tién cho bi don do dé cap so tham xac dinh quan hé phép luat tranh chap la
tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién, dau ban an va
tai phan quyét dinh caa ban an so tham lai xac dinh tranh chap hop déng dat coc
chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a c6 sy khéng théng nhat trong xac dinh quan
hé phap luat tranh chap. Xem xét chiing cir 1a hop ddng dat coc tién chuyén nhuong
quyen sir dung dat va tai san gan lien voi dat ngay 27/3/2020 thay rang trong noi
dung hop ddng c6 ghi nhan lan 1 ngay 27/3/2020 1a 200.000. 000 dong ngay
28/3/2020 tra 50.000.000 dong, mat sau cta hop dong co ghi “tong so tién tng dat
coc cho chi Nam dén ngay 19/7/2022 1a 3.240.000. 000 dong”. Nguyén don cho
rang bi don da nhan tien theo hgp dong dit coc va nhieu lan nhan coc thém nhung
lai khong thuc hién dung theo thoa thuan nén yéu cau cham dut hop déng va phai
tra lai tlen coc ddng thoi bdi thudng cho nguyén don sé tién twong duong sb tlen
dit coc tong cong 1a 6.480.000.000 dong. Do do, quan hé phap luét tranh chap can
dugc xac dinh 1a tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[2] V& noi dung:
[2.1] Xét khang cao cua nguyén don:

[2.1.1] Nguyén don khang cdo mot phan ban an so thim, yéu cau cap phuc
tham budc bi don phai hoan lai sb tién da nhan coc 1a 3.240.000.000 ddng va phai
bdi thuong cho nguyén don sb tién 3.240.000.000 ddng. Tong cong la
6.480.000.000 dong.

[2.2.2] Xét hop ddng dat coc ngay 27/3/2020 ky két gitra nguyén don va bi
don thé hién: nguyén don (bén mua) va bi don (bén ban) théng nhat chuyén
nhuong mot phan dién tich dat thuoc thira 2799, to ban d6 8-11 voi dién tich
chuyén nhuong 1a 1.200m2, muc dich sir dung dat & tai do thi 100m2. Gia chuyén
nhuong 3.500.000d6ng/m2. Lan 1: ngay 27/3/2020 s tién 200.000.000 ddng, lan 2:
khi ndo tach thira dugc thanh toén hét. Noi dung hop ddng con cé thé hién ngay
28/3/2020 tra 50.000.000 dong, trach nhiém cua hai bén tham gia ky két hop dong
va ché tai néu khéng thuc hién ding cam két, cubi hop dong co chit ky, dau van tay
cua bén ban (bén A) la bi don va bén mua (bén B) la nguyén don va con cua bi don
la ba Tran Thi Kim D. Cac duong sy thong nhét viéc ky két hop dong dit coc ngay
27/3/2020, nguyén don va bi don trinh bay do dién tich dat trong gidy chiing nhan
quyén sir dung dat caa bi don giam nén hai bén théng nhat chi chuyén nhuong
1.100m?2 khéng c6 100m? thé cu, bi don thira nhan c6 nhan sé tién 2.740.000.000
d6ng do nguyén don giao. Pay 1a tinh tiét sy kién khéng phai ching minh theo quy
dinh tai Biéu 92 B luat T4 tung dan su.
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[2.2.3] Theo trinh bay cua hai bén, nguyén nhan dan dén tranh chap la do hai
bén khong théng nhat dugc sé tién 500.000.000 ddng ma bén nguyen don cho rang
da giao cho bi don nhung bi don xac dinh khéng nhan sé tién nay. Theo ching cir
trong ho so vu an thi mit sau cua hop déng dat coc, nguyén don c6 ghi nhan viéc
giao tlen cua nguyén don cho bi don, trong do co s6 tién 500.000.000 dong bi don
cho rang khéng nhan sé tién nay nén budc nguyén don phai thanh toan tiép sé tién
1.100.000.000 dong thi mai déng y Ky hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Con nguyén don cho rang chi con phai thanh toan cho bi don 610.000.000 dong.
Nhu vay, viéc khong tiép tuc ky két hop déng chuyén nhuong 1a do xuét phat tir y
chi cua hai bén, déng thoi theo su thira nhan cua nguyén don, bi don thi khi giao
nhan tién coc 1an thir nhat thi bi don da giao gidy chiing nhan quyén sir dung dat
cho nguyén don giir. Tuy nhién, xem xét noi dung caa hop déng thi lai xac dinh bi
don c6 trach nhiém thyuc hién tat ca cac tha tuc can thiét dé tach thaa cho nguyén
don, tai cAp so thdm hai bén ciing chua thdng nhét duoc vi tri tr can thira dét dién
tich 1.100m? trong d6 ¢6 100m? thd cu nam & dau trong so do ban v&. Tuy nhién,
tai phién toa phic tham, hai bén déu xac dinh vi tri quyén sir dung dat thyuc hién
chuyén nhuong 14 phan dat phia sau c6 dién tich 1.100m?2 khdng bao géom 100m?
tho cu. Tai thoi diém hai bén xac l1ap hop dong dit coc déu hoan toan tu nguyén; bi
don da duoc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat dbi véi thira dat 2799, to ban
d6 s6 8-11, dién tich cac bén thoa thuan chuyén nhuong du diéu kién tach thua theo
quy dinh cua UBND tinh Binh Duong; thoa thuan dét coc cua hai bén chi dé dam
bao cho viéc giao két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat khi bi don thyc
hién xong thu tuc d6i gidy chiang nhan quyén sir dung dat va tach thira dat theo
dung quy dinh nén giao dich dit coc ngay 27/3/2020 gitra hai bén du diéu kién phat
sinh hiéu luc theo quy dinh tai Biéu 117 Bo luat Dan sy nim 2015. Nhu vay, mau
thuan din dén tranh chap giira hai bén chi 1a do hai bén khéng théng nhat duoc gia
tri thanh toan va do khong con su tin tuong 1An nhau nén chua ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tai phién toa phdc tham, nguyén don dong y
thanh toan tiép cho bi don 610.000.000 ddng; bi don thi xac dinh cho du nguyén
don thanh toan cho bi don 1.100.000.000 dong thi bi don ciing khong ky két hop
dong Chuyen nhuong do nguyén don da gian dbi vai bi don. Do d6, hai bén khong
théng nhat ky két hop dong chuyen nhuong nén cé co so chap nhan yéu cau cua
nguyén don vé Viéc cham dut hop dong theo quy dinh tai Diéu 422 B6 luat Dan su.
Toa &n cap so tham xac dinh hop ddng v hiéu do cac bén khong thoa thuan cu thé
thoi gian, dia diém tién hanh ky két hop déng chuyén nhuong 1a chua phu hop V6i
chang ctr trong ho so va sy thira nhan cua cac bén duong su.

[2.2.4] Ve xt ly hau qua cua viéc cham dut hop dong, xem Xxét yéu cau cua
nguyén don vé Viéc tra coc va phat coc thay rang: Nguyén don cho rang hop dong
khdng thyuc hién duoc 1a do 16i cia bi don nén bi don phai tra lai tién coc di nhan
cta nguyén don. Tuy nhién nhu da phén tich trén, tai thoi diém co giéy chung nhan
quyen st dung dat thi ca nguyén don va bi don déu khong thong nhat viéc ky két
hop ddng chuyén nhuong nén can xu ly hau qua cua hgp dong 1a hoan tra lai cho
nhau nhitng gi da nhan theo quy dinh tai Diéu 423, Piéu 427 Bb luat Dan su. Bi
don cho rang chi nhan ciia nguyén don 2.740.000.000 dong nén chi dong y tra cho
nguyén don sd tién 2.740.000.000 ddng da nhan va khong ddng y chiu phat coc.
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Qua ching cir ¢d trong hd so vu an thi nguyén don cho rang c6 giao 500.000.000
d6ng cho bi don vao ngay 02/7/2020. Tuy nhién, bj don khong thira nhan. Can ct
mat sau gidy dit coc do nguyén don cung cap tai dong ghi ngay 02/7/2020
500.000.000 dong khong cé chir ky cia bi don, do d6 ngoai chiing ctr nay nguyén
don khong con chung cir ndo khac chitng minh bi don ¢ nhan sé tién 500.000.000
ddng cua nguyén don nén chi co co sé xac dinh s tién bj don nhan cua nguyén don
la 2.740.000.000 dong. bi vai trinh bay cua nguyén don cho rang bi don co 16i
khong ky két hop dong chuyén nhugng nén phai chiu phat coc nhung khong chimng
minh duoc hop dong khong thuc hién duoc 13 do 15i caa bi don va nhu da phan tich
¢ trén thi trong truong hop nay ca nguyén don va bi don c’[eu khdng théng nhat
duoc viéc ky két hop dong va khong théng nhat khoan tién Can phai thanh toan, ca
hai 6 16i ngang nhau nén khéng c6 co s chap nhan yéu cau cua nguyén don vé
viéc phat coc. Tuy nhién, tai phién toa phlc tham, bi don déng y tra cho nguyén
don sb tién 3.240.000.000 ddng va dong y hd tro 200.000.000 ddng cho nguyén
don nén Hoi dong xét xir ghi nhan su tw nguyén cua bi don.

[2.2.5] DBdi véi yéu cau tra gidy ching nhéan quyén sir dung dat, nguyén don
xac dinh khi bi don thanh toan xong $O tién coc va phat coc cho hguyén don thi
nguyén don sé& tra gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho bi don. Do d6, can tuyén
trach nhiém cua nguyén don ddi véi bi don trong phan quyét dinh caa ban an.

[2.2.6] Doi véi khéng nghi cua Vién Kiém sat cho rang nguyén nhan dan dén
nguyén don va bi don khong thdng nhat duogc viéc ky két hop dong 1a do khong
théng nhat s tién nguyén don con phai thanh toan cho bi don 1a hoan toan chinh
xac, tuy nhién Vién Kiém sat cho rang do bi don khong dong y ky két hop dong
chuyén nhuong nén phai dén coc 1a chua pht hop nhu phan tich trén, do d6 chi co
co s& chap nhan mot phan khang nghi cua Vién Kiém sat.

[3] T nhitng phén tich trén, c6 co s6 chap nhan mét phan khang co cua
nguyén don, chap nhan mét phan khang nghi cua Vién Kiém sat nhan dan thanh
phd T, stra mot phan ban an so tham, chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua
nguyén don, budc bi don tra cho nguyén don s tién 3.240.000.000 dong, ghi nhan
bi don hd trg nguyén don sé tién 200.000.000 dong; khong chap nhan mét phan
yéu cau khai kién ctua nguyén don vé viéc budc bi don phai bdi thuong cho nguyén
don 3.240.000.000 ddng tién phat coc. Cac phan khéc cua ban an so tham khéng c6
khang céo, khang nghi da phat sinh hiéu luc ké tir thoi diém hét thoi han khang céo,
khang nghi.

[4] Y Kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién toa
de nghi stra ban &n so tham la phu hop.

[5] V& &n phi dan sy so tham: bi don phai chiu 300.000 dong 4n phi so' tham
khong gia ngach, nguyén don phai chiu an phi c6 gia ngach doi véi yéu cau khong
duogc chap nhan.

[6] Vé an phi dan sy phlc tham: nguoi khang cdo khong phai chiu.
Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
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Cin ct cac Diéu: 147; 148; khoan 2 Diéu 308; biéu 309; Piéu 313 Bo luat TH
tung dan su; cac Diéu: 328, 422, 423, 427 Bo luat Dan su; Nghi quyét sb
326/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Québc hoi quy dinh vé mic
thu, mién, giam, thu, nop quan Iy va sir dung an phi va 1é phi Toa an,

Chap nhan mét phan khang c&o cua nguyén don, chdp nhan mot phan Quyét
dinh khang nghi s6 04/QDKNPT-VKS.TDM ngay 13/12/2023 cua Vién Kiém sat
nhan dan thanh phd T; sira mot phan Ban &n dan sy so tham sé 190/2023/DS-ST
ngay 30 thang 11 nim 2023 cta Toa &4n nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong
nhu sau:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ciia dng Luong Vian H doi véi bi
don ba Nguyen Thi N vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén nhuong quyeén
st dung dat”.

Cham dat hop dong dit coc ngay 27/3/2020 giira 6ng Luong Vin H va ba
Nguyen Thi N.

Buoc bi don phai tra cho nguyén don 3.240.000.000 dong; ghi nhan su tu
nguyén cua bi don hd trg cho nguyén don 200.000.000 déng. Tong sb tién bi don
phai thanh toan cho nguyén don 13 3.440.000.000 dong (ba ty bén trim bon muoi
triéu dong).

Sau khi bi don ba Nguyén Thi N thanh toan cho nguyén don 6ng Luong Vin
H sé tién 3.440.000.000 d6ng (ba ty bdn traim bén muoi tridu dong) thi nguyén don
6ng Luong Van H c6 trach nhiém tra lai ban chinh Gidy chiing nhan quyén st dung
dat quyén so hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat s6 phat hanh DG 730948, s6 vao
s6 cap GCN: CS17484 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B cip ngay
25/08/2022 cho ba Nguyén Thi N.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh &n caa nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu khoan tién 13i cua s6 tién con phai thi hanh an theo mic Iai suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 ctua Bo luat Dan su, twong tng Vi s6 tién va thoi gian cham tra.

2. Khong chap nhan yéu cau ciia nguyén don vé viéc yéu cau phat coc so tién
3.240.000.000 d6ng (ba ty hai traim bon muoi triéu dong).

3. An phi dan su so tham:

- Nguyén don phai chiu 92.800.000 dong; duoc khau trir 48.700.000 dong da
nop tam Gng theo Bién lai thu tién s6 0001988 ngay 03/11/2022 cta Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh phd T, tinh Binh Duwong. Nguyén don con phai nop
44.100.000 ddng (bén muoi bén tridu mot tram nghin dong).

- Bi don phai chiu 300.000 dong (ba tram nghin dong).

4. Céc phan khac cua ban an khong co khang cao, khong co khang nghi da
phat sinh hiéu luc keé tir ngay hét thoi han khang cao khang nghi.

5. An phi dan sy phic tham: Hoan tra cho nguyén don 300.000 dong (ba trim
nghin dong) dugc khau trir vao so tién da nop tam ng theo Bién lai thu tién so
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0000680 ngay 27/12/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd T, tinh Binh
Duong.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh an Déan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an Dan su; Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

Ban an phic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (ngay 09/4/2024).

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh pho T; :

- Chi cuc THADS thanh phé T;

- Cac duong su;

- Luu: HO6 so, HCTP, Toa Dan su.

Nguyén Ngoc Mai



