TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phtc

Ban 4n sb: 181/2024/DS-PT
Ngay 02-4-2024
VN Tranh chap hop dong dat coc

~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TIiNH BINH DUONG
Thanh phan Héi dong xét xi phic tham gom co:

Thédm phén — Chui toa phién tod: Ba Nguyén Ngoc Mai
Céac Tham phan: Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Ba Binh Thi Méng Tuyét

Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Duong.

_ Dadi di¢n Vign Kiérp sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Lé Trung Kién - Kiém sat vién.

Ngay 02 thang 4 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
xu phic tham cong khai vu an dan sy thu ly so6 17/2024/TLPT-DS ngay
17/01/2024 veé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan su so tham s 155/2023/DS-ST ngay 17 thang 11 nam 2023
cua Toa an nhéan déan thi xa B, tinh Binh Duong bi khang cao, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xt phdc tham sé 78/2024/Qb-PT ngay
20 thang 02 nam 2024 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Quédc D, sinh nam 1971; dia chi: khu phé 1,
phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién theo 1y quyén cia nguyén don: Ba VO Thi Ngan H, sinh
nam 1996; dia chi: s 15, dudng sé 1, khu phé 2, phuong M, thi xa B, tinh Binh
Duong hodc ba Tran Thi Yén L, sinh ndm 1993; dija chi: ting 19, Tda nha B, sb
230, Pai 16 B, phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong 14 nguoi dai dién theo
ty quyén (Vin ban uy quyén ngay 09/10/2023). Ba H va ba Linh c6 mit.

- B/ don: Ong Tran Théi S, sinh ndm 1975; dia chi: s6 246, Pai 16 B, 16 3,
khu pho 2, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong I-]é Xuan H1, sinh nam 1970; dia
chi: thon T, x& Q, huyén Q, tinh Thitra Thién Hug; dia chi lién hé: t6 19, khu pho
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3, phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong 14 ngudi dai dién theo uy quyén (Giay
uy quyén ngay 09/11/2023), c6 mat.

- Nguoi ¢o quyén lgi, nghia vu lién quan: Ba L& Vi H2, sinh nam 1982; dia
chi: s6 549/26, Pai 16 B, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phép cua ba H2: Ong H6 Xuan H1, sinh nim 1970; dia
chi: thén T, x4 Q, huyén Q, tinh Thira Thién Hué; dia chi lién hé: t6 19, khu phé
3, phuong T, thi x4 B, tinh Binh Duong 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Gidy
1y quyén ngay 09/11/2023), ¢ mit.

- Newoi khang cao: Nguyén don ong Nguyén Quéc D.

- Vién Kiém sat khang nghi: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thi xa B,
tinh Binh Duong.

NQI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kign va qué trinh t6 tung, nguyén don éng Nguyén Quéc
D va ngwoi daqi dign theo iy quyén trinh bay nhw sau:

* Tai don khéi Kién dé ngay 10/3/2023, nguyén don éng Nguyén Quéc D
trinh bay:

Vao ngay 17/03/2022, dng c6 lam hop dong dat coc voi 6ng Tran Théi S dé
dam bao nghia vu giao ket va thuc hién hop dong ve viéc chuyén nhuong 02
phan dat va toan b tai san trén dat. Cu thé 02 phan dat nhu sau:

Phan dat c6 dién tich 8.082m? thudc thira dat s6 663, to ban d6 sé 25, toa
lac tai phuong H, thi xd B, tinh Binh Duong theo Gidy chung nhan quyén st
dung dat s6 AB 864082 vao s6 s6 H00065 do Uy ban nhan dan (UBND) huyén
B (nay la thi xa B), tinh Binh Duong cap ngay 06/04/2005 cho dng Tran Théi S;
phan dat c6 dién tich 3.528m? thudc thira dat sé 664, to ban do sé 25, toa lac tai
xa H (phuong H), huyén B (nay la thi x& B), tinh Binh Duong theo Giay ching
nhan quyén st dung dat sé6 AN 278419 vao s6 s6 H02681 do UBND huyén B
(nay la thi x4 B), tinh Binh Duong cap ngay 26/08/2008 cho 6ng Tran Thai S.

Gia chuyén nhuong 02 thira dat s6 663 va thira dat 664 (cing toan bo tai
san trén dat) 1a: 49.600.000.000 dong. Hinh thirc thanh toan 02 lan nhu sau:

Lan 1: Ngay 17/03/2022, ong dit coc cho Ong Tran Thai S sb tien
10.000.000.000 dong.

Lan 2: Ngay 17/4/2022, éng va ong Tran Thai S ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat ddi véi 02 thira dat sé 663, 664 trén tai van phong
cong ching thi dng sé& thanh toan 39.600.000.000 dong (trong d6, can trir di
2.400.000.000 d6ng). Tong cong, sb tién 6ng thanh toan cho 6ng Tran Thai S 1a
37.200.000.000 ddng.

Tuy nhién, sau khi ky hop dong dit coc ngay 17/03/2022 va nhan dit coc
10.000.000.000 d6ng tir 6ng thi dén ngay 17/4/2022, ong Tran Thai S khong ra
van phong cong chung ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dbi voi
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02 thura dat s6 663 va thira dat s 664 trén, khdng thuc hién viéc chuyén nhuong
02 thira dat nay cho éng.

Theo Piéu 5 cua hop dong dit coc ngay 17/03/2022 ¢6 quy dinh: néu bén
nhan dit coc tir chbi khéng ky cdng chitng mua ban, xay ra tranh chap, kéo dai
thoi gian khdng sang tén cho bén dat coc thi bén nhan dat coc phai hoan tra ngay
tién coc va phai bdi thuong gap hai lan sé tién dat coc dd nhan cua bén dit coc.

Nhan thay, ngay 17/4/12022, Ong S khong ra van phong cong chung ky hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat déi véi 02 thira dat s6 663 va thira dat
s6 664 trén, Lkhdng thyc hién viéc chuyén nhuong 02 thira dit nay cho 6ng thi da
vi pham Diéu 5 cta hop dong dat coc ngay 17/03/2022. Ong S ¢6 trach nhiém
hoan tra tién coc da nhan va boi thuong gap hai lan sé tién dit coc da nhan caa
ong. Ong da nhiéu lan lién hé Ong S thuc hién nghia vy hoan tra tién coc va boi
thuong coc nhung Ong S khong dong ¥. Piéu ndy 1am anh huong dén quyén loi
cua ong.

Ong Nguyén Quédc D yéu cau Toa an giai quyét cac van dé nhu sau:

- Bugc ong Tran Théi S tra cho ong so tien dat coc 1a 10.000.000.000 dong
ma ong da dat coc cho ong Tran Thai S theo hgp dong dat coc ngay 17/3/2022.

- Bugc 6ng Tran Théi S boi thuong gap hai lan so tién dit coc da nhan cua
ong 1a 20.000.000.000 dong theo hgp dong dat coc ngay 17/3/2022.

Tong cong so tien ma 6ng Tran Thai S phai hoan tra tién coc va boi
thuong coc cho ong 1a 30.000.000.000 dong.

* Tai don bo sung don khéi kién dé ngay 19/5/2023, nguyén don éng
Nguyén Quéc D yéu cau Toa &n gidi quyét:

- Y&u cau tuyén huy hop dong dat coc lap ngay 17/3/2023.

- Y&u cau bi don tra lai s tién dat coc 1a 10.000.000.000 dong. Yéu cau bi
don bodi thuong gap hai 1an sé tién dit coc di nhan 1a 20.000.000.000 dong.
Tong cong sb tien ma bi don phai hoan tra tién coc va bdi thuong coc 1a
30.000.000.000 ddng.

* Tgi bién ban phién hep vé kiém tra viéc giao ngp, tiép cdn, cong khai
chirng cir va hoa giai ngay 13/10/2023, ba Vo Thi Ngan H va ba Tran Thi Yén
L cung trinh bay:

Cac ba da duoc tiép can toan bo tai liéu, ching ci ¢d trong hd so vu an do
duong su cung cap va do Toa an thu thap. Céac ba khong co v kién gi va ciing
khong co tai liéu, ching ctr gi khac giao nop cho Toa an. Cac ba cling khong yéu
cau Toa an thu thap, bo sung thém ching ctr nao khéc.

Nguyén don gilt nguyén cac y kién va yéu cau khai kién di trinh bay trong
qua trinh té tung. Bi don da vi pham thoi gian ky cong chung hop dong chuyen
nhuong theo thoa thuan tai hop ddng dit coc (dé dam bao nghia vu giao két va
thuc hién hop dong) lap ngay 17/3/2022.
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Do vay, nguyén don yéu cau Toa an giai quyét nhitng van dé sau:

- Yéu cau huy hop dong dat coc (d€ dam bao nghia vu giao két va thuc hién
hop dong) lap ngay 17/3/2022 gitra 6ng Tran Thai S vai 6ng Nguyen Quoc D.

- Bugc bi don ong Tran Thai S phai tra lai tién coc 1a 10.000.000.000 dong
va boi thuong tien phat coc la 20.000.000.000 dong. Tong cong la
30.000.000.000 dong.

Dbi véi ba Lé Huynh Thién T (ngudi 1am chung trong hop dong) thi
nguyén don khoéng con lién lac, khong rd ngudoi nay hién dang ¢ dau. Nguyén
don ciing khong yéu cau Toa an tién hanh triéu tap ba L& Huynh Thién T vao
tham gia t6 tung voi tu cach ngudi 1am chiing vi ba T chi 1a nguoi méi gigi nén
méi cing Ky tai mat sau cua hop déng. Hop dong dat coc nay do ai soan thi
nguyén don khong ro.

* Tai bién bdn phién hep vé kiém tra viéc giao ngp, tiép cdn, cong khai
chieng car va hoa giai ngay 19/10/2023, ba V6 Thi Ngan H va ba Tran Thi Yén
L cung trinh bay:

Nguyén don ong Nguyén Quoc D xéc dinh c6 thién chi hoa giai nén chi
yéu cau bi don 6ng Tran Thai S phai tra lai so tién da dat coc la 10.000.000.000
déng. Bong thoi, nguyén don ¢6 yéu cau bi don ong Tran Théi S thanh toan cho

nguyén don s tién 13i 1a 10%/mam trén sb tién coc da nhan tinh tir ngay
17/3/2022 dén ngay hom nay (19/10/2023).

Nguyén don QGng y huy hop dong dit coc (dé dam bao nghia vu giao két
va thuc hién hop dong) lap ngay 17/3/2022 gitra nguyén don va bi don.

~ Neu khong hoa giai dugc thi nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién ban
dau va don khai kién bo sung.

* Tqi phién tda ngay 17/11/2023, ba V6 Thi Ngan H va ba Tran Thj Yén
L cung trinh bay:

Nguyén don tw nguyén rit mot phan yéu cau khai kién doi voi bi don vé
yéu cau phat coc 1a 20.000.000.000 dong.

Nguyén don giit nguyén yéu cau khai kién vé huy hop dong dit coc lap
ngay 17/3/2022; yéu cau bi don tra cho nguyén don 10.000.000.000 dong tién
dit coc; yéu cau bi don thanh todn cho nguyén don tién I4i trén s6 tién da nhan
dat coc, véi muc 13i suat 10%/mam tinh tir ngay 17/3/2022 dén ngay xét xir so
tham (17/11/2023). Tong cong, bi don phai tra cho nguyén don so tién 1a
11.666.666.666 dong.

Trong qué trinh t6 tung, phia bi don khong c¢6 yéu cau phan té nhung nay
lai yéu ciu nguyén don tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong 1a khong
dang voi quy dinh cua phap luat t6 tung dan su. Ngoai ra, trudc day thi bi don
d3 tirng cd y kién ddng y tra tién dit coc cho nguyén don, nén dé nghi Hoi dong
Xét xtir xem xét bugc bi don phai tra lai cho nguyén don s6 tién da nhan coc cling
tién I3i phét sinh.



5

Ba V& Thi Ngan H c6 nhan duogc thdng bao yéu cau tiép tuc thuc hién hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat dé ngay
10/11/2023 cua bi don 6ng Tran Thai S (gui qua duong buu dién). Ba H xéac
dinh ba chi dai dién cho nguyén don 6ng Nguyén Québc D vé mat td tung trong
vu an nay, con noi dung tai thong bao trén la vuot qua ndi dung ba H dugc uy
quyén. Do vay, ba H khéng co y kién gi ddi véi théng bao ndy. Ngoai ra, phia
6ng Nguyén Quédc D c¢6 nhan dugc thdng bao tir 6ng Tran Thai S hay khdng thi
ba H khoéng rd.

Nguyén don khong dé& nghi triéu tap thém bat ct ngudi 1am ching hay
ngudi ¢4 quyén loi, nghia vu lién quan nao khac vao tham gia té tung trong vu
an nay.

Vao thoi diém ky hop dong dit coc thi dat dang bi thé Chép, thu tuc chuyén
nhuong chua day du, nhung bi don van cam két ky hop dong Chuyen nhuong
v6i nguyén don thi bi don phai ty chiu hau qua phap Iy cua viéc thiéu chuan bj
cac gidy to ¢ lién quan. Chinh sy thiéu chuan bi ndy dan dén quéa han theo thoa
thuan nhung cic bén khong thé ky hop déng chuyén nhuong. Phia bi don cam
két trong hop dong dat coc nhu thé nao thi phai chap nhan moi kha nang xay ra
trén thuc té.

Bi don khong xuét trinh dugc tai liéu, ching ¢t dé chimg minh nguyén don
dong y gia han thoi han thuc hién hop dong. Thoa thuan cia cac bén duong
nhién bi chim dat vao ngay 17/4/2022. Viéc bi don c6 dé nghi tiép tuc thuc hién
hop dong chuyén nhuong thi nguyén don hoan toan khong dong .

C4c tin nhan qua mang xa hoi Zalo ma dai dién nguyén don xuét trinh tai
phién toa (duoc in ra gidy) c6 noi dung khdng rd rang, khdng chimg minh dugc
cac bén co thoa thuan gia han. Bong thoi, tai khoan nay chua dugc bat ct co
quan nao xac nhan la tai khoan do 6ng Nguyén Quéc D lap. Pé nghi Hoi dong
xét xtir khdng xem xét tai liéu nay.

Déi voi cac noi dung tra 16 tir cac co quan co tham quyén lién quan dén
thu tuc do dac, d6i gidy ching nhan quyén st dung dat thi nguyén don khéng c6
y kién, vi d6 1a viéc cua phia bi don.

Ly do ma nguyén don khong khoi kién ngay d6i véi bi don vao thang
4/2022 ma dén thang 3/2023 mai khai kién 1a vi nguyén don mudn bi don xoay
X3, tra lai tién coc cho nguyén don. Do bi don that hira nhiéu lan nén dén thang
3/2023 thi nguyén don mdi tién hanh tha tuc khai kién bi don tai Toa an nhan
dan thanh phd T.

- QUA trinh té tung, bi don éng Tran Thai S trinh bay :
* Tai bén bdn hoa gidi ngay 25/5/2023, 6ng Tran Thai S trinh bay :

Thong nhét véi y kién ciia nguyén don vé viéc giira ong Nguyen QUOC D va
6ng Tran Thai S co ky hop ddng dit coc chuyén nhuwong quyén st dung dat vao
ngay 17/3/2022 dbi véi cac thira dat nhu nguyén don d3 trinh bay. Ong thira
nhan di nhan 10.000.000.000 d4ng tién coc cua 6ng D. Tuy nhién, do viéc 1am
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thu tuc Cap doi gidy chang nhan quyén su dung dat tr gidy chung nhan quyén str
dung dat cii sang giay chiing nhan quyén s dung dat méi ddi vai cac thira dat
da dat coc chuyen nhuong quyén sir dung dat vao ngay 17/3/2022 cho éng
Nguyén Quéc D cd nhiéu khé khin, tha tuc phic tap tir phia quy dinh caa co
quan Nha nuéc (do dac...) nén dan dén cham tr trong viéc lam thi tuc chuyén
nhuong quyen st dung dat cho dng Nguyen Quéc D, viéc lam tha tuc cap doi
gidy Chuyen nhuong quyen sir dung dat tién hanh nhu thé nao, kho khin ra sao
6ng déu thong bao trao d6i bang 16i n6i vai dng D biét, tuy nhién giira hai bén
khong lam vén ban thoa thuén dé gia han thoi gian lam thu tuc Chuyén nhuong
quyén st dung dat cho 6ng D. Ong di c6 gang hét suc va day 1a 16i khach Quan
trong thii tuc chuyén nhuong. Nay dng da duogc cap doi giay chang quyen sur
dung dat (Cap mi lai) vao ngay 18/01/2023, nhung 6ng D khong ddng y tiép tuc
nhan Chuyen nhuong. Nay ong D khai klen yéu cau huay hop dong dat coc ddi
véi hop ddng dat coc ngay 17/03/2022 giira dng Nguyén Qudc D va dng Tran
Thai S thi 6ng dong y. Ong dong y tra lai cho 6ng Nguyén Quéc D sé tién coc
10.000.000.000 ddng di nhan theo hop dong dat coc ngay 17/03/2022 va chi
dong y tra 1ai suat theo mirc Iai suat tién giri cua Ngan hang Nha nuée quy dinh.
Ong khong dong y phat coc vi day la 16i khach quan trong thu tuc chuyén
nhuong quyén sir dung dat ma khong phai do dng cd tinh cham tré.

Khi ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
17/3/2022 cho ong Nguyén Quéc D thi vo 6ng tén Lé Vi H2, sinh nam 1982;
dia chi: s6 246 Pai 16 B, t6 3, khu phd 2, phuong Phi Tho (nay la phuong P),
thanh pho T, tinh Binh Duong biét va déng y viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho 6ng D.

* Tgi bién ban phién hep vé kiém tra viéc giao ngp, tiép cdn, cong khai
chirng cir va hoa giai ngay 13/10/2023, 6ng Tran Thai S trinh bay:

Ong da duoc tiép can toan bo tai liéu, ching cir ¢ trong hd so vu an do
duong sy cung cip va do Toa an thu thap. Ong khéng cé y kién gi va ciing
khong co tai lieu chang ct gi khac giao nop cho Toa an. Ong ciing khong yéu
cau Toa an thu thap, bo sung thém ching cir ndo khac. Ong khong ¢ phan t6
trong vu an nay. Vo 6ng la ba Lé Vii H2 vi ban cong viéc nén khong thé tham
gia phién hop nay.

Ong va ong Nguyen Quéc D di ty nguyén thoa thuan vé viéc chuyén
nhuong quyen st dung dét (cung toan bo tai san, cong trinh trén dat) dbi véi cac
thira dat so: 279, 663, 664, cung thudc to ban d6 sé 25, tai phuong H, thi x4 B,
tinh Binh Duong, voi téng s6 tién chuyén nhuong 1a 49.600.000.000 déng. Céc
thira dt nay déu mang tén 6ng va 1a tai san riéng cua 6ng duoc tao lap trude khi
két hon véi ba Lé Vii H2. Riéng céc tai san, cong trinh, nha xudng trén dat 12 tai
san chung cta 6ng va ba Lé Vi H2 cung tao lap trong thoi ky hdn nhan. Trong
suét qua trinh giao két giira 6ng va 6ng D thi ba H2 déu biét va khong phan ddi
gi.
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Tai “H0’p dong dat coc (dé dam bao nghia vu giao két va thyc hién hop
dong)” 1ap ngay 17/3/2022, cac bén thong nhat 1a dng Nguyen Quéc D sé& dat
coc cho 6ng sb tién 10.000.000.000 dong (muoi ty dong). Hen dén ngay
17/4/2022 thi cac bén dén té chic hanh nghé cong ching dé ky hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat va phia 6ng Nguyén Quéc D s& thanh toan du
s6 tien 37.200.000.000 dong con lai cho 6ng (sau khi da trir di s tién
2.400.000.000 ddng tién dat coc thué nha xuong duoc ky gitra ong va Cong ty
TNHH Dau tu va Phat trién Tai nguyén QUOC té T). Ong Nguyen Quéc D c6
nghia vu Ky phu luc véi Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Tal nguyén Qudc
té T dé tiép tuc gia han cho Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Tai nguyén
Qudc té T thué xuong trén dat.

Thai diém 6ng nhan coc cua 6ng Nguyén Quéc D (ngay 17/3/2022) thi cac
thira dat 6ng dang thé chap tai Ngan hang TMCP P. Khoang 07 ngay sau khi
nhan coc thi 6ng moi tat toan xong ng voi Ngan hang va lay cac ban chinh gidy
chting nhan quyén st dung d4at dé di lam cac thu tuc do dac, ddi sb dat trudc khi
ky cong chang hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat. Ngan hang cling
dua cho 6ng van ban thong bao vé Viéc tat toan xong khoan ng va huéng dan
6ng tu tién hanh tha tuc x6a thé chap. Do tha tuc do dac, tch thia chua xong
nén ong chua lién hé véi Chi nhanh Vian phong Pang ky dat dai thi x3 B dé lam
thu tuc x6a thé chap. Pén thang 6/2022, 6ng méi tién hanh thu tuc xo6a thé chap.
Vao ngay 07/6/2022, Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thi x4 B da ky xac
nhan tai trang bo sung cua cac gidy chiing nhan quyén sir dung dat vé noi dung
x0a thé chap.

Ong xac dinh viéc cham tré trong viéc do dac, cap d6i gidy ching nhan
quyén sur dung dat khong phai 1a 16i caa 6ng, ma do cham tré tir phia cic co
quan chuy&n mon. Do s6 dat cua 6ng 12 s6 cii, dién tich dat trén thuc dia khdng
chinh xac, nén thu tuc do dac, ddi s6 trudc khi tién hanh ky cong chang hop
ddng chuyén nhuong 1 bét budc.

Khi thu tuc do dac, cap doi gidy ching nhan quyen st dung dat bi cham tré
thi 6ng déu co thdng bao cho dng D biét Iy do. Phia 6ng D déu cé y kién dong y
va khong phan ddi gi vé viéc cham tré nay. Tuy nhién sau khi ong duoc cap s6
vao ngay 07/01/2023 thi dng cd thdng bao cho dng D biét, dé nghi ky cong
chung thi 6ng D ¢ tinh nai Iy do né tranh dng. Bén ngay 10/3/2023 thi 6ng D da
khoi kién 6ng dén Toa an.

Ong cho rang dng Nguyén Quéc D khang c6 thién chi muon tiep tuc thuc
hién hop dong nén mai nai 1y do dé khai kién d6i véi 6ng, trong khi 6ng ludn
mong mudn cac bén tiép tuc thyc hién tha tuc cdng ching chuyen nhuong quyén
st dung dat nhu da thoa thuan. Tham chi, viéc dng D khéng tiép tuc thuc hién
hop dong chuyén nhuong, khdng giao tiép 56 tién con lai gay tro ngai rat 16n dén
ké hoach kinh doanh cua gia dinh 6ng. Hién Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién
Tai nguyén Québc té T ciing da cham dut hop dong thué xuong véi 6ng. Ong
cling chua cho ai thué lai nha xudng trén dat.
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Nay trudc yéu cau khoi kién cta nguyén don, 6ng chi dong y tra lai
10.000.000.000 ddng tién coc va tién 1ai theo quy dinh phap luat. Ong dong y
hay hop dong dat coc néu trén. Ong khong ddng y bdi thuang 20.000.000.000
ddng tién phat coc cho nguyén don.

Déi voi ba Lé Huynh Thién T (nguoi lam ching trong hop dong) thi ong
khéng 16 nguoi ndy hién dang & dau. Ong ciing khong yéu cau Toa an tién hanh
triéu tap ba L& Huynh Thién T vao tham gia té tung Véi tu cach nguoi lam
chung. Ba T chi 1a ngudi moi gidi nén méi ky tai mat sau caa hop dong dit coc
nay. Ong xac dinh ba L& Huynh Thién T 1a ngudi soan thao giim cac bén hop
ddng dat coc néu trén.

Ong dé nghi Toa an trigu tap tryc tiép ddi véi ong Nguyén Quoc D dé
thuong lugng, hoa giai truc tiep vai 6ng.

* Tgi bién ban phién hep vé kiém tra viéc giao ngp, tiép cdn, cong khai
chirng cir va hoa giai ngay 19/10/2023, 6ng Tran Thai S trinh bay:

Tru6c ¥ kién ciia nguyén don thi dng dong y huy “Hop dong dat coc (dé
dam bdo nghia vu giao ket va thuc hién hop dong)” 1ap ngay 17/3/2022 gitra bi
don va 6ng Nguyen Quoc D.

Ong ddng y tra lai s6 tién da nhan coc 1a 10.000.000.000 déng cho 6ng
Nguyén Qudc D. Vé tién 14i Ong S khong dong y mirc 10%/nam trén s tién coc
da nhan tinh tir ngay 17/3/2022 dén ngay hom nay (19/10/2023) nhu yéu cau cua
nguyén don. Néu tinh 13i thi Ong S chi dong y muc tién 13i 1 5,5%/nam trén sd
tién coc da nhan tinh tir ngay 17/3/2022 dén ngay hom nay (19/10/2023). Vé an
phi thi Ong S ciing khong ddng y chiu.

Do d6 Ong S khong dong y hoa giai thanh do khéng théng nhét dugc tién
1&i va an phi.
* Tai phién toa ngay 17/11/2023, 6ng Hé Xuan H1 (nguoi dai di¢n theo
iy quyen cua bi don 6ng Tran Thai S) trinh bay:

Bi don khéng c6 18i gi trong qué trinh thuc hién hop dong dit coc ngay
17/3/2022 véi phia nguyén don. Viéc tha tuc do dac, ddi s6 bi cham tré 1a vi ly
do khach quan tir cac co quan chuyén mén. Bi don van c6 thién chi muén tiép
tuc thyuc hién hop déng nhung phia nguyén don khong co thai do hop tac, ludn
né tranh. Bi don xac dinh khong dong y huy hop dong dit coc lap ngay
17/3/2023 néu trén, va khong déng y véi tat ca cac yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

Trong subt qué trinh bi don tién hanh thu tuc cap doi giay chung nhan
quyén, do dac lai dat va tai san trén dat thi bj don luon thong béo cho nguyén
don duoc biét vé tién do bang loi noi, tin nhian qua mang x4 hoi Zalo va ly do
cua viéc cham tré 1a gi. Nguyén don ciing khong phan ddi viéc cham tré nay va
khéng c6 van ban gi phan hdi. Nguyén don ciing khong khoi kién, tranh chap gi
d6i véi nguyén don sau khi hét thoi han 30 ngay dwoc néu trong Hop ddng dat
CoC.
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Sau khi duoc cap doi gidy chirng nhan quyén st dung dat, bi don di xin xac
nhan tinh trang bat dong san tai phuong H, xin Trich luc ban d6 dia chinh tai Chi
nhanh Véan phong Dang ky dat dai thi x3 B va thong bao ngay cho nguyén don
dugc biét, yéu cau nguyén don phai ¢ mat tai Van phong Cong chu’ng Thanh
Phé M, tinh Binh Duong dé ky cong chuang hop déng chuyén nhuong vao ngay
03/3/2023, nhung nguyén don da khong c6 mat vao ngay nay. bén ngay
10/3/2023, nguyén don mai khoi kién bi don vé tranh chap hop dong dit coc
ching to nguyén don khong c6 thién chi gi. Bi don hoan toan khong c6 16i. Bi
don cho rang nguyén don c6 kho khan tai chinh, khong du kha nang thanh toan
tiép s6 tién con lai, nén méi tim cach gay kho khan, nai 1y do dé tranh chap véi
phia bi don.

Ngay trudc phién tda hdm nay, 6ng Tran Thai S da gui thdng béo cho phia
nguyén don 6ng Nguyén Quéc D va ba V6 Thi Ngan H (nguoi dugc 6ng D ay
quyen). Thong béo nay c6 noi dung la ng Tran Thai S yéu cau dng Nguyén
Quéc D phai tlep tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va
tai san trén dat, nhung phia nguyén don khong c6 phan hoi gi.

Cén ctr theo quy dinh cua phap luat thi bi don ong Tran Thai S duong nhién
duoc quyén s hitu, sir dung so tién coc da nhan tir phia 6ng Nguyen Quédc D, do
6ng D di vi pham nguyén tac thién chi khi thuc hién hop dong. Bi don khong
dong y tra lai so tién coc da nhan tir phia nguyén don.

Do nguyén don khong c6 thién chi, nén bi don ciing xin rut lai cac y kién
da trinh bay trudc day veé viéc dong y huy hop dong dat coc va tra lai tién coc da
nhan tir nguyén don.

Bi don khong yéu cau Hoi dong xét xu trigu tap thém bat cir nguoi lam
chung hay nguoi 6 quyén loi, nghia vu lién quan nao khac vao tham gia to tung
trong vu an nay.

3. Ngwoi 6 quyén lgi, nghia vu lién quan ba Lé Vii H2 trinh by tai bién
ban lam viéc ngay 11/7/2023 nhw sau:

Ba xin khéng 1am ban tu khai. Ba c6 dé nghi Toa an ghi nhan y kién cua
ong trong bién ban nay. Ba da nhan dugc thong bao vé viéc thu ly vu an va
Thong bao vé viéc bo sung nguoi tham gia to tung.

Ba xac dinh céc thira dat hién c6 tranh chap (céc thua sb 664, 279, 663, to
ban do sé 25, tai phuong H, thi xd B, tinh Binh Duong) 1a tai san riéng cua
chéng ba (6ng Tran Thai S) tao 1ap tir trudc thoi ky hén nhan, duoc UBND
huyén B, tinh Binh Duong c4p gidy ching nhan quyén sir dung dat lan dau vao
ngay 23/7/2001 (d6i s6 vao ngay 06/4/2005).

Ngay 19/7/2005, UBND phuong P, thi x4 (nay la thanh phd) T, tinh Binh
Duong cap Giay ching nhan két hdn sé 95, quyén s 1/2005 cho ba (Lé Vil H2)
va chong ba (6ng Tran Théi S).

Trén céc thira dat tranh chap c6 nha xuong. Ba xac dinh nha xudng trén dat
|a tai san chung caa Ong S va ba clng tao lap. Céc lan vay von Ngan hang 1am



10

an, thé chap dat (cung tai san trén dat) cho Ngén hang thi ba déu biét, déu dong
Yy va cung véi ong Tran Thai S ky cac hop dong c6 lién quan Véi phla Ngan
hang. Khi 6ng Tran Thai S thoa thuan giao dich, nhan coc véi dng Nguyén Quéc
D thi ba déu biét rd va khong phan ddi gi. Ba hoan toan déng y vai viéc giao
dich nay.

Hién vo chong ba da chdm dut hop dong cho thué nha xudng trén dat voi
phia Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Tai nguyén Quéc té T. Ong ba dang
quan 1y nha xudng nay.

Cac thu tuc do dac, cap do6i gidy ching nhan quyen sir dung dt, tat toan
khoan vay véi Ngan hang TMCP P, x6a dang ky thé chap v6oi Chi nhanh Van
phong Piang ky dat dai thi xa B déu do chdng ba (6ng Tran Théi S) dung ra thuc
hién toan bo.

Ba hoan toan théng nhat véi cac y kién ma dng Tran Théi S trinh bay tai
Toa an. Ba dé nghi Toa 4n xem xét bao vé quyén loi hop phép cho vo chong ba.
Ba khong c6 yéu cau doc lap gi trong vu an nay. Ba dé nghi Toa an khong chap
nhan cac yéu cau khoi kién caa phia nguyén don 6ng Nguyén Quéc D.

* Tai phién toa, 6ng Ho Xuan H1 (nguoi dai dign theo iy quyén cia
nguwoi cO quyen leoi, nghia vu lién quan ba Lé Vii H2) trinh bay:

Ba H2 gitr nguyén cac y Kién di trinh bay. Ba H2 hoan toan thong nhat véi
cac y kién va yéu Cau cua chong la 6ng Tran Théi S. Dé nghi Hoi dong xét xur
xem xét bao vé quyén loi hop phéap cho vo chong ba.

Tai Ban an dan su so tham sb 155/2023/DS-ST ngay 17 thang 11 nim 2023
cua Toa an nhéan dan thi x& B, tinh Binh Duong da tuyén xr:

1. Binh chi xét xur doi véi mot phan yéu cau khai kién ciia nguyén don dng
Nguyen Quoc D voi bi don 6ng Tran Thai S (doi véi so tien phat coc la
20.000.000.000 ddng).

2. Khéng chap nhan cc yéu ciu khei kién ciia nguyén don 6ng Nguyén
Quoc D doi vai bi don 6ng Tran Théi S vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vu chiu an phi, chi phi t tung, trach
nhiém thi hanh &n va quyén khang cao cho cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 24/11/2023 nguyén don 6ng Nguyén Quéc D
khang cao toan bo ban an so tham yéu cau stra ban an so thdm theo huéng chap
nhan yéu cau khoi Kién ctiia nguyén don.

Vién Kiém sat nhan dan thi x& B c6 Quyét dinh khang nghi s6 02/QPKN-
VKS-DS ngay 01/12/2023 d& nghi hiy ban an so tham.

Tali phlen toa phuc tham, nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va xac
dinh khang cao mot phan ban 4n so tham. Cac duong sy khdng thoa thuan duoc
véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Y kién cua Dai dién Vién Kiém sat tinh Binh Duong tai phién toa:
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Vé t6 tung: Nhimg ngudi tién hanh t6 tung va tham gia to tung da thuc hign
dung quy dinh cta Bo luat To tung dan su tai cap phuc tham.

Tai phién toa hom nay, dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong
can ctr Didu 298 B luat T tung dan su nam 2015, thay d6i noi dung cua Quyét
dinh khang nghi phic thim sé 02/QDKN-VKS-DS ngay 01/12/2023 cua Vién
treong Vién Kiém sat nhan dan thi xa B, tir hiy ban 4n so thAm thanh dé nghi
Hoi déng xét xir cap phic tham sira ban an so tham theo huéng chap nhan mot
phan yéu cau khai kién ciia nguyén don vé huy hop dong dit coc va bugc bi don
tra lai tién coc.

V& noi dung: Qua trinh giai quyét tai Toa &n cap so tham, nguyén don ong
Nguy&n Qudc D cho riang bi don 6ng Tran Thai S da vi pham thoa thuan vé thoi
han ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén dat, nén khai
kién yéu cau huy bo Hop ddng dit coc lap ngay 17/3/2022 di ky gitra cac bén.
Y&u cau bi don tra lai s tién coc 1a 10.000.000.000 d6ng va tién I&i tinh tir ngay
17/3/2022 dén ngay xét xu so tham (ngdy 17/11/2023) véi mac 1ai suit 1a
10%/ndm twong dwong sb tién 1.666.666.666 dong. Tong cong, bi don phai tra
cho nguyén don sé tién 1a 11.666.666.666 dong. Nguyén don khong dong y tiép
tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong theo 1oi dé nghi cua phia bi don.

Bi don 6ng Tran Thai S cho rang 6ng khdng co 15i khi thuc hién hop dong
chuyén nhuong. Viéc bi don chua thé ky cong ching hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat céc thira dat tranh chap la vi ly do khach quan tir cac co quan
chuyén mén khi tién hanh tha tuc do dac, cp do6i gidy ching nhan quyen su
dung dat (GCNQSDBD). Tai phién toa, ngudi dai di¢n cua bi don khong dong y
hay hop déng dit coc 1ap ngay 17/3/2022 va khong dong y Véi cac yeu cau khoi
ki¢n cua nguyén don. Bi don xac dinh van c6 thién chi muén tiép tuc thuc hién
hop ddng chuyén nhwong quyen st dung dat. Truong hop nguyén don khong
dong y thi nguyén don bi mat sé tién da dat coc. Bi don dugc sé hitu sb tién da
nhan coc tir nguyén don.

Can ctr vao Hop dong dat coc ngay 17/3/2022, thé hién vé thoi han cac bén
thoa thuan ky hop dong chuyén nhuwong cham nhat la ngay 17/4/2022. Tuy
nhién, GCNQSDD ma UBND thij x4 B cap cho bi don 6ng Tran Thai S vao ngay
06/4/2005 (cap nhat bién dong thong tin vao ngay 26/8/2008) nén phai tién hanh
do dac, cap do6i lai GCNQSDD. Pén ngay 04/01/2023, bi don ong Tran Thai S
da duoc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B cip GCNQSDD s vao s6
CS17061, véi tong dién tich dat 12.400m? (c6 nha xudng trén dat véi dién tich
864m?), gom cac thira 664, 279 va 663, thudc to ban do s6 25, tai phuong H, thi
xa B, tinh Binh Duong.

Xét thu tuc do dac, cip doi GCNQSDD la cén thiét trudc khi cac bén ky
cong ching hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Viéc cham tré nay
xuat phéat do nguyén nhan khach quan tur cac co quan nha nudc co tham quyén.
Can cir cac tai lidu do bi don Ong S cung cép xac dinh: Sau khi nhan dit coc thi
bi don d3 tién hanh thu tuc yéu cau do dac, cip d6i GCNQSDD, cac vin ban,
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gom bién ban do dac, cong vin béo cao cua cic co quan chirc ning thi x4 B, tinh
Binh Duong, xac dinh: Sau khi cac noi dung sai sét nay duoc khac phuc thi
Trung tdm phuc vu hanh chinh thi x& B 1ap “Gidy tiép nhan ho so va hen tra két
qua ngay 22/12/2022” v6i ndi dung: Cép d6i GCNQSDD, hen ngay tra két qua
d6i voi ong Tran Thai S 1a ngay 07/02/2023. Sau khi duogc cap doi lai
GCNQSDD thi 6ng Tran Théai S da thuc hién xong thu tuc xin xac nhan tinh
trang bat dong san tai UBND phuong H va thu tuc xin trich luc ban do dia chinh
tai Chi nhanh Vin phong Dang ky dat dai thi x4 B.

Nhu viy, cin ¢t VA0 C4c tinh tiét trén c6 co s& xac dinh ly do bi don Ong S
khong thé ky cong ching hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat va tai san
trén dat v6i nguyén don theo thoi gian da thoa thuan trong Hop dong dat coc lap
ngay 17/3/2022 la hoan toan khach quan. Pong thoi, sau khi hét thoi han thoa
thuan theo hop ddng dit coc va dén ngay 07/02/2023 gitra bi don va nguyén don
khong c6 mot thoa thuan nao khac vé viéc co tiép tuc ky hop dong hay khong,
mac du phia bi don trinh bay va xuat trinh tai liéu thé hién thién chi mudn tiép
tuc hop dong nhung phia nguyén don 6ng D khong dong y. Tur d6 nguyén don
ong D yéu cau huy hop dong dit coc va yéu cau buoc bi don Ong S phai tré lai
s6 tién dat coc 10.000.000.000 dong cho nguyén don la phu hop véi Piéu 423,
424 va Piéu 427 Bo luat Dan su nam 2015. Riéng ddi voi yéu cau caa nguyén
don vé tinh tién 13i suat caa s tién dat coc 1a khong phu hop.

Tai phién toa phic tham dai dién nguyén don rit khang céo doi véi yéu cau
tinh 1&i 1a phu hop, nén can ghi nhan.

Tuy nhién, Toa &n cip so tham nhan dinh “Truwéc khi phét sinh tranh chap
tai Toa &n thi bi don da yéu cdu nguyén don phdi cd mat tai Van phong Cong
chitng Thanh Phé M, tinh Binh Duong dé ky Hop dong chuyén nhwrong quyén siz
dung dat va tai san trén dat vao ngay 03/3/2023 nhung nguyén don khong cé
mdt (thé hién tai Vi bang so 86/2023/VB-TPL ngay 03/3/2023 Idp béi Vin phong
Thera phét lai Bén Cdt). Trieéc phién toa, bi don tiép tuc da giri Thong bdo dé
ngay 10/11/2023 cho nguyén don yéu cau tiép tuc thuc hién hgp dong chuyén
nhwong nhung nguyén don khong phan hoi. Tai phién toa nhgay 17/11/2023, phia
bi don cé y kién xdc dinh van dong ¥ tiép tuc thuec hién hop dong Chuyen nhu“oﬂg
Vol Murc gid khong doi, nhung dai dlen Ciia nguyén don van khéng dong y.” va
quyét dinh khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a khong phu
hop Véi tai liéu co tai hd so.

Déi véi viéc nguyén don rit yéu cau phat coc 20.000.000.000 déng nén
Toa an cap so tham dinh chi 1a phd hop. Ngoai ra, ban an so tham tuyén khong
rd rang vé viéc khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé “Tranh
chap hop dong dat coc” nhung khong néu rd vé khong chap nhan nhiing yéu cau
gi cua nguyén don la khong dung quy dinh cua phép luat.

Tir nhitng phan tich trén, tai phién toa hom nay dai dién Vién Kiém sat
nhan dan tinh Binh Duong thay d6i Quyét dinh khang nghi s6 02/QPKN-VKS-
DS ngay 01/12/2023 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thi xa B, theo
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huéng stra ban an so tham: chap nhan mot phan yéu cau khai kién caa nguyén
don vé huy hop dong dat coc va budc bi don tra lai tién coc.

Pé nghi Hoi dong xét xir can cur Piéu 298, khoan 2 Piéu 308 cua Bo luat
T4 tung dan sy nam 2015, chap nhan khang c4o cua nguyén don 6ng Nguyén
Quéc D, Chiap nhan Quyét dinh khang nghi sé 02/QDKN-VKS-DS ngay
01/12/2023 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thi xd B, tinh Binh Duong;
Stra Ban an dan sy sé 155/2023/DS-ST ngay 17/11/2023 cua Toa &4n nhan dan
thi x4 B, tinh Binh Duong theo huéng: hay hop ddng dit coc ngay 17/3/2022 va
budc bi don tra lai tién coc 10.000.000.000 déng cho nguyén don.

Sau khi nghién ciu c4c chiing cir ¢6 trong hd so dd duoc tham tra tai phién
toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua cac duong su, y
kién cua Kiém sat vién;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé 6 tung: Tai phién toa phic tham, nguoi dai dién theo ty quyen cia
nguyén don rat mot phan yéu cau khang cao khdng yéu cau tinh 14i trén sé tién
dat coc, gitr nguyén yéu cau khang cdo buoc bi don tra lai tién coc
10.000.000.000 dong. Do d6, Hoi dong xét xir dinh chi xét xt phic tham dbi véi
yéu cau khang céo caa nguyén don vé phan tién I4i. Bong thoi, dai dién Viéen
Kiém séat nhan dan tinh Binh Duong thay ddi noi dung cua Quyét dinh khang
nghi phlc tham s6 02/QPKN-VKS-DS ngay 01/12/2023 caa Vién truong Vién
Kiém séat nhan dan thi xa B tir huy ban an so tham thanh dé nghi Hoi dong xét
xtr cap phic tham sira ban 4n so tham theo huéng chap nhan mot phan yéu cau
khai kién cua nguyén don vé viéc hay hop dong dat coc va budc bi don tra lai
tién coc nén Hoi déng xét xir phuc tham xem xét trong pham vi khang céo,
khang nghi theo quy dinh tai Diéu 293 B luat T4 tung dan su.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Nguyén don va bi don déu thira nhan vao ngay 17/3/2022, nguyén
don va bi don c6 ky két “Hop dong dit coc dé dam bao nghia vu giao két va
thuc hién hop ddng” (bt luc s6 08) vé viéc chuyén nhuong 02 phan dat va toan
bo tai san trén dat 1 phan dat c6 dién tich 8.082m? thudc thira dat s6 663, to ban
d6 sb 25, toa lac tai phuong H, thi xa B, tinh Binh Duong theo Giay ching nhan
quyén su dung dat s6 AB 864082 vao s6 s6 H00065 do Uy ban nhan dan huyén
B (nay la thi x4 B), tinh Binh Duong cap ngay 06/04/2005 cho éng Tran Théi S
va phan dét cé dién tich 3.528m? thugc thira dat s6 664, to ban d6 s6 25, toa lac
tai xd H (phuong H), huyén B (nay la thi x4 B), tinh Binh Duong theo Giay
ching nhan quyén sir dung dat s6 AN 278419 vao s6 sé6 H02681 do UBND
huyén B (nay la thi x4 B), tinh Binh Duong cap ngay 26/08/2008 cho 6ng Tran
Thai S. Gia chuyén nhuong 02 thira dat s6 663 va thira dat 664 cuing toan bo tai
san trén dat 1a: 49.600.000.000 d6ng. Ngay 17/03/2022, nguyén don dit coc cho
bi don s tién 10.000.000.000 dong. Hai bén hen nhau dén ngay 17/4/2022 dén
t6 chirc hanh nghé cong ching ky hop ddng mua ban, chuyén nhuong quyén st
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dung dat, nguyén don phai thanh toan hét sé tién con lai 13 39.600.000.000
d6ng. Pay 1a tinh tiét khong phai chirng minh theo Piéu 92 B luat T4 tung dan
su.

[2.2] Nguyén don cho rang bi don da vi pham thoa thuan vé thoi han ky
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén dat, nén khoi kién
yéu cau huy bo hop. dong dat coc 1ap ngay 17/3/2022 da ky gilra cac bén. Yéu
cau bi don tra lai s6 tién coc 1a 10.000.000.000 dong va tién lai tinh tur ngay
17/3/2022 dén ngay xét xir so tham (ngdy 17/11/2023) véi muac I&i suat 13
10%/nam tuong dwong s tién 1.666.666.666 ddng. Tong cong, bi don phai tra
cho nguyén don sé tién 1a 11.666.666.666 ddng.

[2.3] Bi don cho rang bi don khéng c6 16i khi thuc hién hop ddng chuyen
nhuong. Viéc bi don chua thé ky cdng chiang hop dong chuyén nhuwong quyén
st dung céc thira dat tranh chap 1a vi ly do khach quan tir cac co quan chuyén
madn khi tién hanh tha tuc do dac, cap doi glay chtng nhan quyén st dung dat.
Trong qua trinh giai quyét vu &n tai cap so tham, bj don dong y tra lai tién coc
10.000.000.000 dong véi muc tién 13i 1a 5,5%/nam trén sd tién coc da nhan. Tai
phién toa so tham, ngudi dai dién cua bi don khong déng y hiy hop dong dat
coc lap ngay 17/3/2022 va khong dong y Véi cac yéu cau khoi kién cua nguyén
don. Bi don xac dinh van cd thién chi mudn tiép tuc thuc hién hop déng chuyen
nhuong quyeén sir dung dat. Truong hop nguyén don khong dong y nhan Chuyen
nhuong nira thi nguyén don bi mat so tién da dat coc. Bi don dugc sé hitu s6 tién
da nhan coc tir nguyén don.

[2.4] Sau khi xét xir so tném, nguyén don khang cao mot phan ban an so
tham, yéu cau stra ban an so thAm theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khoi
Kién ciia nguyén don. Vién Kiém sat thi xa B d¢ nghi huy ban an so tham.

[2.4.1] Xét khang c&o ctua nguyén don thay rang:

[2.4.1.1] Trong qua trinh giai quyet vu an, nguyén don da rit mot phan
yéu cau khai kién d6i véi bi don Ve viéc yeu cau bi don boi thuong tién coc
20.000.000.000 ddng nén Toa an cap so tham dinh chi xét xir d6i voi yéu cau
nay cua nguyén don l1a phu hop.

[2.4.1.2] Xét thay, trong “Hop dong dat coc dé dam bao nghia vu giao két
va thuc hién hop dong” ngay 17/3/2022 nguyén don va bi don théng nhat dén
ngay 17/4/2022 dén to chiic hanh nghé cong chung ky hop dong mua ban,
chuyén nhugng quyén st dung dat. Tuy nhién, do GCNQSDD ma UBND huyén
B, tinh Binh Duong c4p cho bi don ong Tran Théai S vao ngay 06/4/2005 (cap
nhat bién dong théng tin vao ngay 26/8/2008) nén phai tién hanh do dac, cap doi
lai GCNQSDBD. Theo cac tai liéu do bi don cung cép xac dinh sau khi nhan dat
coc thi bi don da tién hanh thu tuc yéu cau do dac, cap d6i GCNQSDD, cu thé
nhu sau: tai “Bién nhan hd so do dac” ngay 06/4/2022 ctia Chi nhanh Van phong
Ping ky dat dai thi x4 B (bt luc 120) thé hién noi dung ngay 07/4/2022 s& tién
hanh do dac; ngay 04/5/2022 s& tra két qua do dac cho dng Tran Théi S. Tai cac
van ban: Bao céo s6 1208/BC-CNVPDKDD ngay 15/6/2022 cua Chi nhanh Vin
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phong Pang ky dat dai thi xa B (blt luc 228); Cong vin sd 2582/UBND/NC
ngdy 20/7/2022 cua UBND thi x4 B (bat luc 227); ciac Cong van so:
2028/CNBC-DKCGCN  ngdy  09/9/2022, 2083/BC-CNVPDKDPD ngiy
16/9/2022, 2233/CNBC-THHC ngay 29/9/2022 cita Chi nhanh Vin phong Ding
ky dat dai thi x4 B (bt luc 219-225); cac Cong vin sb: 598/QLDT-HC ngay
13/10/2022, 683/QLDT-XD ngay 14/11/2022 cua Phong Quéan 1y do thi thi X3
B; Bao c4o s 2743/BC-CNVPDKDPPD ngay 18/11/2022 ctia Chi nhanh Vin
phong Pang ky dit dai thi xa B (bat luc 214-218) déu xéac dinh viéc cap céc
GCNQSDD cho ong Tran Thai S c6 sai s6t vé sb thaa, cong trinh xay dung trén
dat. Sau khi cac noi dung sai sot nay dugc khac phuc thi Trung tdm Phuc vu
hanh chinh thi x4 B da 1ap “Gidy tiép nhan hd so va hen tra két qua” ngay
22/12/2022 véi noi dung: cap doi GCNQSDD, hen ngay tra két qua doi véi ong
Tran Théi S 14 ngay 07/02/2023. Bén ngay 04/01/2023, bi don 6ng Tran Thai S
da duoc So Tai nguyén va Moi truong tinh B cap GCNQSDD véi s6 vao so
CS17061, véi tong dién tich dat 12.400m? (c6 nha xudng trén dat véi dién tich
864m?), gém cac thira 664, 279 va 663, thudc to ban d6 s6 25 toa lac tai phuong
H, thi x& B, tinh Binh Duong.

[2.4.1.3] Nhu vay, hai bén khong ky dugc hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat va tai san trén dat theo dung thoi gian thoa thuan trong Hop
dong dit coc ngay 17/3/2022 14 hoan toan do nguyén nhan khach quan. Toa &n
cap so tham cho rang trude khi phat sinh tranh chap, bi don di yéu cau nguyén
don c6 mit tai Van phong Cong ching Thanh Phé M, tinh Binh Duong dé ky
hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat vao ngay
03/3/2023 nhung nguyen don khdng c6 mit va duoc thé hién bang viéc 1ap Vi
bang sb 86/2023 ngay 03/3/2023 (but luc 204-213) va ngay 10/11/2023, bi don
co thong bao yéu cau nguyén don tiép tuc hop déng chuyén nhuong quyén sir
dung dét va tai san gan lién véi dat (bat luc 237) nhung nguyén don khong phan
hdi nén cho rang nguyén don khong ¢ thién chi va co 16i khi khong dong y tiép
tuc hop ddng va bi don duong nhién duogc so hitu sé tién coc 1a khong phu hop.
Theo ho so vu &n thé hién, sau khi ky Hop dong dat coc ngay 17/3/2022 va dén
ngay 17/4/2022 la ngay hai bén thoa thuan cong ching hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat, do bi don chua thuc hién viéc do dac chinh ly giay
chuing nhan quyén sir dung dat nén khong ky két duoc hop dong chuyén nhuong
nhu da thoa thuan trong hop ddng dat coc nhung nguyén don va bi don khong c6
van ban thoéa thuan gia han thoi gian cong chung hop dong chuyén nhuong dén
khi nao. Trong truong hop nay, viéc ky két hop ddng chuyén nhugng khong cé
15i cua bi don nén can cir ndi dung An 18 s6 25/2018/AL ngay 17/10/2018 cua
Hoi ddng Tham phéan Toa &n nhan dan t4i cao thi bi don chi phai tra lai sd tién
coc da nhan va khéng phai chiu phat coc. Trong truong hop bi don chirng minh
dugc nguyén don va bi don ddng y gia han thoi gian ky két hop dong sau d6
nguyén don khong thuc hién viéc chuyén nhuong thi nguyén don méi phai chiu
hau qua 14 mat coc theo quy dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan su. Toa an cap so
tham da 4p dung An 1& s6 25/2018 nhung lai xac dinh nguyén don cé 16i nén bi
mét coc 1a khong dang ndi dung an 1é.
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[2.4.2] Xét khang nghi cia Vién Kiém sat: Nhu da phan tich tai phan xét
khang cao cua nguyén don, Toa én cap so tham xac dinh hop dong khong ky ket
duoc vao ngay 17/4/2022 khong do 16i cua bi don 1a phu hop, tuy nhién viéc
khong Ky ket dugc hop dong cling khong c6 10i ciia nguyén don, do do ap dung
An [¢ s6 25/2018 bi don phdi tra lai tien coc cho nguyén don. Tai phién toa phuc
tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong thay doi noi ,dung khang
nghi tr huy ban an so tham thanh swra ban an so tham theo hudng chap nhan mot
phan yéu cau khai kién cua nguyén don ve huy hop dong dét coc va buge bi don
tra lai tién coc la phu hop. Do d6, cé co sd chap nhan khang nghi cua Vién Kiém
Sat.

[2.5] T nhitng phan tich trén, xét thay khang céo ciia nguyén don, khéng
nghi cua Vién Kiém sat la c6 co s¢ chap nhan, do do, Hoi dong xét xur phuc
tham chap nhén yéu cau khang cao cua nguyén don, chap nhan khang nghi cua
Vién kiém sat, stra mot phan ban an so tham, chap nhan mét phan yéu cau khoi
kién cua nguyén don, budc bi don tra lai nguyén don so tien dat coc
10.000.000.000 dong. Cac phan khac cua ban an so tham khong bi khang cao,
khang nghi d& co hiéu luc phap luat ke tir ngay hét thoi han khang cao, khang
nghi.

[3] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa la phu hop.

[4] Vé &n phi dén sy so tham: bj don phai chiu n phi khdng gia ngach doi
vai yeéu cau khoi kién cua nguyén don ve viéc huy hop dong dat coc va tra lai
tien coc. An phi doi véi phan rut khang cao dugc xac dinh nhu an so tham.

[5] Vé an phi dan sy phic tham: Ngudi khang cdo khong phai chiu do
khéang cao duoc chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin cir cdc Dicu: 147, 148; Pieu 293; khoan 2 Biéu 308; Picu 309; Dieu
313 B¢ luat To tung dan su; Nghi quyét s6 326/lUBTVQH ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop quan Iy
va st dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Binh chi xét xtr phic tham d6i vei yéu cau khéng cao cua nguyén don vé
viéc tinh tién 1&i trén so tién dat coc vai o tien 1.666.666.666 dong.

2. Chap nhan yéu cau khang cao cua nguyén don 6ng Nguyén Quéc D.

Chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 02/QDKN-VKS-DS ngay 01/12/2023
cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thi x@ B, tinh Binh Duong.

Stra Ban an dan su so tham sb 155/2023/DS-ST ngay 17 thang 11 nim
2023 cua Toa &n nhan déan thi xa B, tinh Binh Duong nhu sau:
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- Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén
Quéc D ddi véi bi don ong Tran Thai S vé viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”.
Budc bi don éng Tran Thai S phai tra cho nguyén don dng Nguyén Québc D sb
tién 10.000.000.000 ddng da nhan.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duge thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh &n con
phai chiu khoan tién 14i cua sb tién con phai thi hanh &n theo muc 14i suat quy
dinh tai khoan 2 Biéu 468 cua B¢ luat Dan su, twong &tng vai sd tién va thoi gian
cham tra.

- An phi dan sy so tham:

+ Nguyén don 6ng Nguyén Qudc D phai chiu 61.999.999 d¢éng duoc khau
trir vao s tién 64.300.000 dong da nop theo Bién lai tam ung an phi sé6 0002749
ngay 12/4/2023 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé T, tinh Binh Duong.
Hoan tra cho 6ng Nguy&n Quéc D 2.300.001 dong (hai triéu ba tram 1¢ mot
dong).

+ Bi don 6ng Tran Théi S phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin d6ng).

3. Cac phan khac cua ban an so tham khong bi khang céo, khang nghj dé c6
hiéu luc phap luat ke tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

4. An phi dan sy phic tham: Nguyén don ong Nguyén Quéc D khong phai
chiju. Hoan tra cho 6ng Nguyén Qudc D so tién 300.000 dong (ba traim nghin
dong) tam tng theo Bién lai thu tién sé 0002124 ngay 01/12/2023 caa Chi cuc
Thi hanh an dan su thi x& B, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan sy co quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén
thi hanh an hozc bj 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
biéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an (ngay
02/4/2024).

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
e o o o DUOTES THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS thi x& B;
- Céc duong su;
- Luu: H6 so, HCTP, Toa Dan su.

Nguyén Ngoc Mai



