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Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG
- Thanh phan Héi déng xét xi phic tham géom co:

Tham phan - Chui toa phién tda: Ong Bui Van Tam
Céac Tham phan: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén
Ba Ng6 Thi Bich Diép

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Hung Cuong - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ba
bang Ha Nhung — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 05 va 12 thang 4 ndm 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xtr phic tham cong khai vu an dan su thu ly s6 452/2022/TLPT-DS
ngay 21 thang 12 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban an dan su so thAm sé 25/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 nim 2022 cua
Toa an nhan dan huyén P, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xir phdc tham sé 144/2023/QD-PT ngay 28
thang 3 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi H, sinh ndm 1974; dia chi: t6 1, ap B, xa P,
huyén P, tinh Binh Duong, c6 mat.

Nguoi dai di¢n hop phap cia nguyén don: Ong Nguyén Thién H1, sinh ndm
1984; dia chi: so 27, duong 5, khu pho 1, phuong L, thanh pho T, Thanh pho Ho Chi
Minh, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyéen ngay 10/5/2022), c6 mat.

- Bj don: Ong Duong Vin A, sinh nam 1992; dia chi: t6 6, 4p 7, x& A, huyén P,
tinh Binh Duong, cO mat.

- Nguroi co quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Vin X, sinh nim 1972;
dia chi: to 1, ap B, xa P, huyén P, tinh Binh Duong, c6 mat.

- Ngwoi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi H.

NOI DUNG VU AN:
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- Nguyén don ba Nguyén Th; H trinh bay:

Do ¢c6 nhu cau chuyén nhuong thira dat dé 1am nha ¢ nén ngay 08/4/2022, 6ng
Nguyén Tién Théng gidi thiéu ba H giap 6ng Duong Vin A théa thuan chuyén nhuong
thira dat s6 330, to ban do sb 43 toa lac tai x3 A, huyén P, tinh Binh Dwong di duoc
So¢ Tai nguyén va Méi truong tinh Binh Duong cap Gidy chitng nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sé vao sé6 CS07528 cho 6ng
Duong Vian A véi gia chuyén nhuong 1a 1.120.000.000 dong. Sau khi théng nht, hai
bén di 1ap hop dong dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat, ba H dat coc
cho dng A s6 tién 100.000.000 ddng, thoi han cdng chitng va thanh toan sé tién con lai
la 40 ngay, tir ngay 08/4/2022 dén hét 11 gio ngay 18/5/2022. Mot thoi gian sau, qua
hoi nhiéu ngudi va ba H ty tra ciu théng tin quy hoach cua tinh Binh Duong thi phat
hién thtra dat s6 330, to ban do s 43 thude dat quy hoach khu céng nghiép cua tinh
Binh Duong, vi dat quy hoach nén khéng xin gidy phép xay dung va khong 1am nha &
dugc. Vi vay, khoang dau thang 5/2022 (cach 15 ngay trudce khi dén han hop ddng), ba
H c6 lién hé véi dng A qua dién thoai théng bao hiy hop dong dit coc do dat thudc
dién quy hoach thi 6ng A khong ddng y. Ba H nhiéu lan goi dién thuong lugng Véi
6ng A chi can tra lai mot phan tién coc nhung 6ng A ciing khong dong y. Thira dét so
330, to ban dd s 43 toa lac tai x& A, huyén P, tinh Binh Duong khi hai bén théa thuan
chuyén nhuong thi bd H d3 bi Lira ddi, phia ong Duwong Vin A di c6 tinh che gidu
thong tin, khong thong bao viéc thira dat bi quy hoach dan dén ba H dat coc cho 6ng
A. Nhu vay, giao dich dan sy giita ba H véi dng A bi vo hiéu theo Piéu 126, Diéu 127
cua B luat Dan su.

Nay nguyén don ba H khaoi kién yéu cau Toa an giai quyet tuyén b Hop dong
dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat ngay
08/4/2022 giita ba Nguyén Thi H v6i 6ng Duong Vin A vo hiéu. Buoc 6ng Duong
Vin A phai tra lai cho ba Nguyén Thi H s tién 100.000.000 dong di nhan coc.

- Bi don éng Duong Van A trinh bay:

Ngay 08/4/2022, 6ng Nguyén Tién Thong dwa ba Nguyén Thi H dén gap ong A
dé thoa thuan chuyén nhuong thira dat sé 330, to ban do s6 43 toa lac tai xa A, huyén
P, tinh Binh Duong dé duoc So Tai nguyén va M6i truong tinh Binh Duong cap Glay
chang nhan quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6
vao so6 CS07528 cho 6ng Duong Vin A. Ong A c6 théng béo rd theo quy hoach sir
dung dét tir nam 2020 — 2030 thi thira dat trén thudc dién quy hoach khu céng nghiép
nhung chua co quyét dinh thu hoi, thira dat van dugc chuyén nhuong. Cac bén cing
dén xem dat, tai thira dat thi hai bén thdng nhat thoa thuan gia chuyén nhuong la
1.120.000.000 ddng, ba H dit coc sé tién 100.000.000 ddng, 6ng A di nhan da s tién
dit coc, thoi han céng chang va thanh toan s tién con lai 1a 40 ngay, tir ngay
08/4/2022 dén hét 11 gio ngay 18/5/2022. Khoang dau thang 5/2022, ba H goi dién
thoai cho 6ng thdng bao do thtra dét thuoc dién quy hoach nén ba H khong ludt dugc
va dé nghi hay Hop ddng dit coc vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san
gan lién voi dat ngay 08/4/2022 nhung 6ng A 'khong ddng y. Theo thoa thuan cua hop
dong dat coc thi ngay 18/5/2022, cac bén dén van phong cong chung ky hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung dat va thanh toan sb tién con lai. Ngay 18/5/2022, ong
A dén van phong cdng ching lai khdng gap ba H, lién h¢ ba H cling khong dugc. Ong
A da thuc hién day du thi tuc dé ra cong chiing hop déng chuyén nhuong quyen s
dung dat gom: trich luc ban do dia chinh ngay 06/4/2022; xac nhan tinh trang bat dong
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san ngay 16/5/2022. Ba H cho rang ba khong biét dat thudc quy hoach 13 khong ding
vi ngay 08/4/2022 khi thoéa thuan chuyén nhwong quyén st dung dat thi ong A c6
thdng bao cho dng Thong va ba H biét. Tuy nhién, thira dat 330 thudc quy hoach
nhung khong thudc treong hop bi cdm chuyén nhuong va hop dong dit coc ciing
khong thoa thuan veé viéc dat thudc quy hoach. Nhu vay, ba H tu y khdng ky hop ddng
chuyén nhuong quyén st dung dat 12 16i cua ba H nén ba H bi mat coc. Do do, éng A
khong dong y véi yéu cau khoi kién cua nguyén don.

- Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Neuyén Vin X trinh bay:

Ong X va ba Nguyén Thi H c¢6 quan hé 13 vo chdng. Vé ngudn gbc sb tién
100.000.000 dong ma ba H dit coc cho dng A ngay 08/4/2022 la tai san chung cua vg
chdng. Ong X khong tranh chép gi 601 vé6i sb tién nay, ong ddng ¥ véi moi quyet dinh
ciia ba H (6ng X dong y vé6i yéu cau khai kién ctia nguyén don, khong bd sung gi
thém).

Tai Ban 4n dan su so tham s6 25/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 nam 2022 cia
Toa &n nhan dan huyén P, tinh Binh Duong di quyét dinh: Khéng chip nhan yéu cau
khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi H dbi véi bi don 6ng Duong Vin A vé viéc

“Tranh chap hop dong dit coc "
Ngoai ra, ban an con quyét dinh an phi va quyén khang céo.

Sau khi xét xur so' tham, ngay 15/9/2022, nguyén don ba Nguyén Thi H c6 don
khéang céo toan b ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don van giir yéu cau khang cdo va yéu cau
khai kién. Cac duong su khéng thoa thuan duoc véi nhau vé giai quyét vu an.

Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong phat biéu quan diém:

- V@ t6 tung: nhiing nguoi tién hanh to tung va tham gia to tung da thyc hién
dung quy dinh cua B luat To tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

- V& noi dung: nguyén don khang cio cho rang khi cac bén ky két hop dong dit
coc thi bj don khong thong bao cho nguyén don vé viéc thira dat bi quy hoach nén bj
don co6 hanh vi gian dbi, che gidu thong tin thira dat. Tuy nhién, xét hop dong dit coc
gitta nguyén don va bi don dam bao vé noi dung, vé hinh thire, cac diéu khoan c6 hiéu
lyc ctia hgp dong nén hop dong cé hiéu luc theo quy dinh tai cac Biéu 117, 119, 398
ctia Bo luat Dan sy. Theo noi dung cua hop ddng, cac bén khong thoa thuan vé cam
két dat khdng bi quy hoach, thoi han cac bén thoa thuan ky hop dong chuyén nhuong
la 40 ngay keé tir ngay ky dat coc. Trong thoi gian thoéa thuan cua cac bén, bi don da
thue hién tha tuc xin trich luc thira dat, xac nhan tinh trang bat dong san va da duoc ty
ban nhan dan x& xac nhan dat du diéu kién chuyén nhuong (but luc 34).

V& can ctr nguyén don khaoi kién cho rang bi don che gidu théng tin quy hoach
thira dat xét thay vé thdng tin quy hoach thira dat duoc cap nhat cong khai. Theo bién
ban xac minh cua Toa an tai Uy ban nhan dan x& A ngay 10/8/2022 (but lyc 44) thé
hién “theo bdn dé quy hoach sir dung ddt nam 2030 cia huyén P tinh Binh Dwong thi
thiza dat thuge quy hoach khu cong nghiép...Hién tai thira dat trén van di diéu kién
chuyén nhwong quyén sir dung dat theo quy dinh...”. \/iéc cac bén thoa thuan dat coc
va chuyén nhuong thira dat van phi hop theo phép luat, bi don da hoan tat céc thi tuc
dé ky két hop ddong chuyén nhuong theo thoa thuan nhung nguyén don khong dén van
phong cbng chimg dé thuc hién thoa thuan cua cac bén 1a hoan toan do 15i cia nguyén
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don nén Toa an cip so thim tuyén khong chip nhan yéu céu khéi kién cia nguyén don
1a ¢6 can cir. Nguyén don khang cao nhung khéng cung cap ching ctr chimg minh cho
yéu cau khang cdo cia minh 1a ¢ cin ctr. Do d6, dé nghi Hoi ddng xét xtr phic tham
giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ciu tai ligu chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa, can cir vao ket qua tranh tung tai phién toa, oi trinh bay cua cac duong sy, y
kien cua Kiém sat vién,
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& tinh hop phép ctia don khéng céo: don khang cao cua bd Nguyén Thi H
lam trong thot han, c6 ndi dung, hinh thirc phu hop voi quy dinh cua phap luét nén du
di€u kién dé thuy 1y va xét xir theo thu tuc phtc tham.

[2] Vé khang cdo ctia b Nguyén Thi H nhén thy:

Vao ngay 08/4/2022, 6ng Duong Van A (dai di¢én bén ban, bén A) véi ba
Nguyén Thi H (dai dién bén mua, ben B) tw nguyén lap mot glay Viét tay “Hop dong
dit coc vé viéc chuyén nhuong quyen sir dung dat va tai san gan lién véi dat” co noi
dung thé hién: “bén A (6ng A) dong Yy ban cho bén B (ba H) nha - dat tai thira dat so
330, tor ban do s6 43, dia chi thira dat: ap 7, x& A, huyén P, tinh Binh Duong, di¢n tich
280,5m? vdi gid 1.120.000.000 dong, bén B (ba H) dat coc trudc sé tien 100.000.000
a’dng sé tien con lai: 1.020.000.000 dong sé tra du cho bén A (dng A) khi ldp tha tuc
tal van phong cong ching. thoi gian dat coc la 40 ngay, ké tor ngay 08/4/2022 den hét
11 gio ngay 18/5/2022 va cam két néu dng A khong ban chuyen nhuong tai san dat
coc trén cho ba H, thi 6ng A phdi boi thueng cho ba H gdp 02 lan sé tién dat coc; con
ba H khdng mua thi phdi chju mdt coc”.

Bién ban xac minh ngay 10/8/2022 cua Toa an cap so tham tai Uy ban nhan dan
x4 A thé hién: thira dat sé 330, to ban d6 sb 43 toa lac tai x& A, huyén P, tinh Binh
Duong thudc khu vire dugc quy hoach khu céng nghiép dia ban x& A, theo ban d6 quy
hoach quyén sir dung dat dén nam 2030 cta huyén P, tinh Binh Duong. Hién tai thia
dat néu trén du diéu kién chuyén nhugng quyén sir dung dat theo quy dinh néu khong
c6 tranh chép khac. Nhu vay, c6 can cir xac dinh dién tich dat 280,5m? trong d6 c6
100m? dét & tai néng thon va 180,5m? dat trdng cy lau nam, thuoc quyén quan Iy, si
dung hop phap cua 6ng Duong Vin A; 6ng A dé dugc So Tai nguyén va Méi truong
tinh Binh Duong cap Glay ching nhén quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat s vao sé6 CS07528 ngay 31/03/2022. Ngay 16/5/2022, ong A
1am don xin Uy ban nhan dan x4 A xac nhan tinh trang bit dong san va dugc Uy ban
nhan dan xa A xac nhan dat co ranh gigi str dung 6n dinh, khong bi tranh chap, khong
bi ké bién, du diéu kién dé thyc hién giao dich.

Cin cir Diéu 328 quy dinh dat coc cia Bo luat Dan sy nam 2015 ¢o quy dinh:

" 1. Dat coc la viéc mot bén giao cho bén kia mgt khoan tien trong mgt thoi hgn
dé bdao dam giao két hogc thuec hién hop dong.

2. Truwong hop hop dong dwoc giao két, thuc hién thi tai san ddat coc duwoc tra
lai cho bén dat coc hodc duwoc trir dé thuc hién nghia vu tra tién; néu bén dat coc tir

chai viéc giao keét, thic hién hop dong thi tai san dat coc thuge vé bén nhdn dat coc;
neu bén nhdn dat coc tur choi viéc giao ket, thuc hién hop dong thi phdi tra cho bén dat
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CoC tai sa dat coc va mét khoan tién tiwong dwong gid tri tai san dat coc, trir trirong
hop c0 thoa thudgn khac".

Viéc ba H cho ring dién tich dat gan lién cay cao su ciia 6ng A chuyén nhuong
co gian doi ve thong tin quy hoach, khong dugc chuyén nhuong cho ngudi khac. Tuy
nhién, tai phién toa phlc tham, nguoi dai dién hop phép cho nguyén don ba H la dng
Nguyen Thién H1 khong dua ra duoc tai liéu chung cir nao khac dé ching minh viéc
6ng A chuyén nhuong quyen su dung datcho ba H la khong hop phap, khong duoc Uy
ban nhan dan céc cap cd tham quyén khong cho chuyen nhuong quyen sir dung dat.
Nhu vay, ba H la nguoi dat coc da tu chdi ,V|¢C giao két thuc hl@ﬂqh(_)’p ddng thi tai san
dat coc thugc vé bén nhan dat coc nhu quyet dinh ctia ban an so tham la dang.

[3] Tir nhitng phan tich va 1ap luén trén, khong co6 can cur chap nhan yéu cau
khang cao ctiia nguyén don ba Nguyén Thi H.

[4] Dé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién tda
la phu hop.

[5] V¢ an phi dan su phlc thaim: Ngudi khang cdo phai chiu theo quy dinh cua
phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Cin ct Piéu 148; khoan 1 Diéu 308; Piéu 312; Piéu 313 Bo luat T6 tung dan
s,

|. Khong chap nhan khang céo cia nguyén don ba Nguyén Thi H.

1. Giit nguyén Ban an dan su so tham sé 25/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 nim
2022 cua Toa &n nhan dan huyén P, tinh Binh Duong.

Can cu:

- Cac Piéu 119, 122, 126, 127, 328, 398 ctia B luat Dan sy;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Quoc hdi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién giam, thu, nop, quan ly va su dung an
phi, 1€ phi Toa an;

Tuyén Xxir:

1. Khéng chip nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Nguyén Thi H déi
véi bi don 6ng Duong Van A vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

2. V& 4n phi so tham: Ba Nguyén Thi H phai chiu $o tién 300.000 dong (ba
tram nghin dong) an phi dan sy so tham duoc khau trir so tien tam ung an phi da nop
theo Bién lai thu tiéen tam wng an phi, 1é phi Toa an s6 AA/2021/0008301 ngay 20
thang 5 ndm 2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén P, tinh Binh Duong (do 6ng
Nguyen Thién H1 nop thay).

Il V& &n phi dan sy phdc tham: Nguyén don ba Nguyén Thi H phai chiu s6
tién 300.000 dong (ba tram nghin dong), dugc khau trur 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 0008418 ngay 23 thang 9 nam 2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén P,
tinh Binh Duong (do 6ng Nguyen Thién H1 nop thay).
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Truong hop ban &n, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cua Luat
Thi hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su
cd quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 cua Luét Thi
hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua
Luat Thi hanh an dan su.

Ban an phac tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS huyén P;

- TAND huyén P;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Bui Van Tam



