TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO DI AN Péc l1ap - Tu do - Hanh phc
TINH BINH DUONG

Ban an sd: 57/2023/DS-ST
Ngay: 13-6-2023
V/v tranh chap vé hop ddng dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DIi AN, TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: ba Phan Thi Hién

Cdc Héi tham nhén dén: 6ng T6 Van Nhung va ba Nguyén Thi Thu Véan

- Thu ky phién toa: ba L& Thi Hoai Phuong — Thu ky Toa 4n nhan dan
thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vign Kiém sdit nhin dan thanh pho Di An, tinh Binh Duwong
tham gia phién tda: ong Nguyén Ngoc Vuong — Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 6 nam 2023 tai try s Toa an nhén déan thanh phé Di An,
tinh Binh Duong xét xir so tham cong khai vu an dan su ‘thu 1}'/‘ sO
89/2023/TLST-DS ngay 07 thang 3 ndm 2022 vé viéc “Tranh chép v€ hop dong
dat coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s0: 76/2023/QbXXST-DS ngay
25/5/2023; giita cac duong su:

- Nguyen don: ba Ha Thi T, sinh nam 1988; thuong tra: B39, khu D,
duong B, khu pho 4, phuong 10, thanh pho V, tinh B.

Nguoi dai dién hop phap:

Ba Tran Thi H, sinh ndgm 1999; dia chi: thén G, xa G, huyén P, tinh T, la
nguoi dai dién theo iy quyén (theo van ban ngay 18/02/2023). C6 mat.

Ong Lé Huyn}} b, sinh nam 1996; dia ’chi: s6 62 duong s6 1, trung tam
hanh chinh thanh phé D, phuong D, thanh phd D, tinh B, 1a nguoi dai dién theo
uy quyén (theo van ban ngay 18/02/2023). Vang mat.

- Bi don: dng Nguyén’ Thanh S, sinh nam 1963; thuong tru: sb6 34/7B, khu
phd T, phuong T, thanh phd D, tinh B. C6 mat.
Nguoi dai dién hop phap: ba Nguyén Thanh G, sinh nam 1984; dia chi: sO
85 duong H, khu ph6 T, phuong T, thanh ph6 D, tinh B, la nguoi dai dién theo
uy quyén (theo van ban ngay 12/4/2023). C6 mat.
- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Ba Nguyén Thanh G, sinh nam 1984; dia chi: s6 85 duong H, khu phé T,
phuong T, thanh pho D, tinh B. C6 mat.



Ba Thai Huynh P, sinh ndm 1960; dia chi: s6 34/7B, khu pho T, phudng
T, thanh pho D, tinh B. C6 yéu cau gidi quyét vang mat.

Ong Nguyén Tén G, sinh nam 1984; dia chi: 16 B39 khu tai dinh cu D,
Phuong 10, thanh pho V, tinh B. C6 yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguoi lam chimg: dng Po Tén b, sinh nam 1985; thuong tra: cym 6, xa
N, huyén P, Thanh pho H, c6 yéu cau gidi quyét vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n ngay 18/02/2023; ban tu khai ngay 27/3/2023 va qua
trinh gidi quyét vu an, ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don do ba Trdn Thi
H va ong Lé Huynh D lam dai dién theo iy quyén trinh bay:

Ngay 30/4/2021, ba T va dng S di tién hanh 1ap va ky két “Glay dat coc”
véi ndi dung: Ong Nguyen Thanh S chuyen nhuong cho ba Ha Thi T quyén st dung
dat dién tich 150 m? cay hang ndm, chiéu ngang 05 mét, chidu dai 30 mét, thudc mot
phan thira dat s6 279; to ban do6 sé E4; dia chi khu phé T, phuong T, thanh phé D,
tinh B, gia 40.000.000d/m’; téng gi4 tri chuyén nhuong 6.000.000.000d; tién dat coc
100.000.000d; théa thuan den ngay 15/6/2021 (45 ngay sau khi dét coc), ong S phai
chuan bi day du ho so phap 1y ky két hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai
Van phong cong chimg voi ba T, ba T co nghia vu thanh toan cho ong S so tién con
lai 5.900.000.000d. Ong S phai giao cac gidy to lién quan den quyen str dung dat cho
ba T gom: 01 glay chimg nhan quyén sir dung dat; 01 s6 ho khau; 01 chimg minh
nhan dan; 01 so d6 phén 16 (manh trich luc dia chinh); 01 hop dong chuyen nhuong
quyen sir dung dat (cong chimg). Ong S khong ky Hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat cho ba T thi phai bdi thuong gip hai 1an tién dit coc.

Ngay khi ky glay dat coc, ba T di giao cho 6ng S 100.000.000d, lam 02 lan,
giao tryuc tiép bang tién mat 50.000.000d; chuyén khoan ngan hang 50.000.000d
dén s6 tai khoan: 0281000029752, ‘Ngan hang thuong mai c6 phan Ngoai thuong
Viét Nam, chu tai khoan ba Nguyén Thanh G.

Sau khi nhan di 0 tien dat coc 100.000.000d, 6ng S da giao cho ba T 01
ban chinh gidy dat coc. Pong thoi, 6ng S cam ket s€ tach thira, hoan tat ho so
phap 1y, dam bao quyén str dung dat da diéu kién lap, ky két, hop dong chuyén

nhuong quyén sir dung dat tai Van phong cong chimg cho ba T trudc ngiy
15/6/2021.

Tuy nhién, sau khi ky hop dong dat coc, dng S yéu cau ba T phai tra thém tién
thué chuyén muyc dich tir thué cdy hang ndm 1én thué thd cu véi 1y do 13 hai bén thoa
thuan 150m? dat cay hang nam la khong du dién tich tach thira nhung ba T khong
dong y. Dén ngay 14/6/2021, bén 6ng S nhin cho bad T chuan bi du tién
5.900.000.000 dong va bén dng S s& 1am thu tuc dé ky chuyén nhuong cho ba T du
diéu kién tach thira. Viéc thoa thuan dit coc gitta ba T va dng S d3 vi pham luét
dat dai va Quyét dinh s6 25 ctia UBND tinh Binh Duong vé diéu kién tach thira.

Nay ba T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét:
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Huy bo “Gidy dit coc” ngay 30/4/2021 duge ky két gitta 6ng Nguyén Thanh
S véi ba Ha Thi T.
Budc Ong Nguyen Thanh S phai tra cho ba Ha Thi T sd tién 200.000.000

dong, trong d6: tién dat coc: 100.000.000 ddng; tién phat coc: 100.000.000
dong.

Tai phién toa, nguyén don rat mot phan yéu cau khai kién vé viéc budc
phai bi don bdi thuong gap doi sb tién 100.000.000 dong. Thay dbi yéu cau khoi
kién dé nghi Toa an tuyén vo hiéu hop dong dit coc do vi pham quy dinh cta
phap luat vé diéu kién tach thira.

Tai ban tw khai ngay 11/4/2023, ngay 20/3/2023, ngay 27/3/2023, loi
khai trong qua trinh to tung, dai dién hop phdp cua bi don 1a ba Nguyén Thanh
G trinh bay:

Ngay 30/4/2021, ong Nguyén Thanh SvabaHaThi T thoa thuan chuyen
nhuong quyén su dung dat dién tich 150m cay lau nam thudc quyén sir dung dat
thira dat so 279 to ban d6 s6 E4, gidy ching nhén quyén st dung dat sé6 AC
090348 tai khu pho T, phu’orng T, thanh pho D, tinh B v&i gid tri chuyén nhuong
1a 40.000.000 ddng/m?, tong gia tri chuyén nhuong 14 6.000.000.000 dong, 50
tién dat coc 1a 100.000.000 dong. Hai bén thoa thuan Ong S s& nhan trudc s tién
dat coc 100.000.000 dong, ba T s& thanh toan sd tién con lai cho ong S la
5.900.000.000 dong vao ngay 15/06/2021 khi di chuan bi du ho so dé ky hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat tai Vin Phong cong chimg. Ngay
30/4/2021, 6ng S da nhan du 100.000.000 dong tién dit coc. Tuy nhién, do dién
tich dat chuyén nhuong 150m® cay lau nam khoéng tach thira duoc, nén dng S ¢6
yéu cau ba T phai tra thém tién thué chuyén muc dich tir cdy lau nim sang dat
thd cu 60m?. Tuy nhién, ba T khdng dong y. Pén ngay 14/6/2021, ba Giau nhén
cho ba T ndi dung 14 6ng S ddng v ban cho ba T 150m? dit trong d6 c6 60m” dat
tho cu dé du diéu kién tach thira nhung ba T ciing khong dong y. Vi vay, ngay
15/6/2021, dng S chua ky hop dong do dac dé trich luc ban vé& tach thira va ciing
khong x4c nhan tinh trang bat dong san, hai bén khong ra vin phong cong chimg
dé ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Nay 6ng S dong ¥ hay hop dong dic coc ngay 30/4/2021 gitta ba T véi
6ng S, ba T khong dong ¥ chuyén nhuong quyén st dung dat thi ba T sé& phai
mat coc.

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan ba Thdi Hupnh P, ba Nguyén
Thah G: thdng nhat 10 trinh bay cua bi don 6ng Nguyén Thanh S.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Neguyén Tan G: thdng nhat
161 trinh bay cua nguyén don.

Nguwoi lam chiing ong Pé Téan D trinh: ong D4 Tén D biét ba T co thoa

thuan dét coc voi ong S dé chuyen nhuong quyén sir dung dat nhung sau d6 hai
bén khong tién hanh viéc chuyén nhugng nira.



Ngay 10/5/2021, 6ng S goi dién cho ba T dén nha riéng ctia 6ng S dé trao
d6i cong viéc. Lic nay, ong D dang di v6i ba T nén di cung dén nha 6ng S. Tai
day, ong S trinh bay ndi dung: “Chu dang thuc hién thu tuc tach thita, chdu phai
tra tién chuyen muc dich sw dung ddt véi so tién: 260.000.000d cho chii, dé chii
chuyén 60m* dat thanh dat 6’

Ba T khong dong y v6i yéu cau nay cua Ong S va néi rd: “Thoa thuan
gitta chu va chau da ro rang, chau dong ¥ mua ddt cia chii voi dién tich: 15 Om?
véi gid: 40.000.000d/01m?, tong tién la: 6.000.000.000d. Ngodi sé tién nay chdu
khéng phdi tra cho chii bat ky khodn tién nao khdac. Chii c6 nghia vu tach thira
dé chuyén nhwong cho chdau 150m® phi, 1é phi tich thira, chuyén muc dich la
chii phai tra”. Ba T n6i thém: “Chdu khéng biét chii lam thé ndo, dén ngay
15/6/2021 phdi ky hop dong chuyén nhirong . ddt cho chdu, chau tra chii sé tzen
con lai: 5.900.000.000d. Con chu khong muoén ban cho chdu nita thi tra lai tién
coc cho chau chir khong co viéc thoa thudn mua ban, gid ca xong xudi lai bat
chdu tra cdc khodn tién khéng lién quan dén chdu” .

- Y kién ciia dai dién Vién kiém st tham gia phién toa: Qua trinh tb tung,
Tham phan, Hoi dong xét xt, Thu ky phién toa, duong sy da chap hanh va tuan
theo phap luat ding quy dinh cua B9 luat Té tung dan sy. Vé ndi dung vu an dé
nghi Toa 4n xem xét chip nhan yéu cau cia nguyén don.

Sau khi nghién ctru tai liéu chtng ctr ¢ trong hd so vu an duoc tham tra
tai phién toa, cin clr vao két qua tranh tung tai phién toa, 10i trinh bay cua cac
duong su va ¥ kién cta Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: ba Thai Huynh P va ong Nguyén Tan G ¢ yéu cau giai
quyét vang mat, Can ct Diéu 227 Bo luat T6 tung dan su Toa an giai quyét vang
mat cac duong sy trén.

[2] Ngay 30/4/2021, 6ng Nguyén Thanh S va ba Ha Thi T thoa thuén ky
hop dong dat coc dé dam bao cho viéc chuyén nhuong quyen su dung dat dién
tich 150m chiéu rong Sm, chiéu dai 30m thuéc mot phan thira dat s6 279, to
ban d6 sb E4 toa lac khu phé T, phuong T, thanh phd D, tinh B gia 40.000.000
dong/m® thanh tién 06 ty dong, dit coc 100.000.000 dong, hen dén ngay
15/6/2021 (45 ngay sau khi nhan coc) ky hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat tai van phong cong chimg. Ba T da dit coc cho 6ng S 100.000.000
dong.

[3] Hop dong dit coc mua ban dat ngay 30/4/2021 1a thé hién y chi tu
nguyén cua cac bén, giao dich dat coc gitra hai bén dugc 1ap thanh van ban, co
nhirng thoa thuan cu thé vé d6i tuong dugc dam bao, vé 6 tién dit coc. Bi don
cho réng do nguyén don khong du diéu kién tai chinh nén khéng tiép tuc nhan
Chuyen nhuong quyén st dung dat. Nguyen don xac dinh do bi don thay ddi yéu
cau phai tra tién thué chuyen 60m* dat tir loai dat cdy hang nam lén dat tho cu,
thay do6i théa thuan ban dau nén khong dong y tiép tuc nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat.
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[4] Mic du, tai hop ddng dit coc cac bén khong thé hién 150m” dat 13 loai
dat gi. Tai phién toa, bi don xac dinh hai bén dua ra 02 phuong &n, mét 1a 150m?
cdy lau nim du diéu kién tach thua thi tién hanh ky két hop ddng, 02 1a khong
du diéu kién tach tira thi phai thwong luong lai cho du diéu kién tach thira; diéu
nay khong duoc nguyén don thira nhan. Can clr vao 161 khai cua bi don 6ng S tai
ban tu khai, bién ban 13y 101 khai, bién ban ddi chat, bién ban hoa giai, bi don
xdc dinh ngdy 30/4/2021, hai bén thoa thudn dién tich dit chuyén nhuong 1a
150m?® dat cdy lau nam, khong phai 1a dat o. Loi trinh bay nay cua bi don phu
hop vai 161 khai cua nguyén don. Can cur vao gidy ching nhan quyén st dung
dat s6 AC 090348 sb vao sd cap gidy chung nhan QSD dat H 3029 ngay
06/7/2005 do Uy ban nhan dan huyén Di An, tinh Binh Duong cap cho ong
Nguyén Thanh S thi thira dat s6 279 t ban dd s6 E4 toa lac khu phd Tan Thang,
phudng Tan Binh, thanh phé Di An, tinh Binh Dwong muyc dich st dung 1a cay
hang nam khac va dat ¢ tai d6 thi. Nhu vay, cO co sO xac dinh, ngay 30/4/2021,
nguyen don va bi don thoa thuan chuyén nhuong quyen sit dung dat dién tich
150m? loai dit cay hang nim khéc, khong phai 1a dat ¢. Trong qua trinh lam tha
tuc tach thira, dién tich 150m’® cay hang nam khong du diéu kién tach thira, cac
bén di thuong luong véi nhau dé thong nhat nhung khong thanh. Theo Quyét
dinh s6 25/2017/QD ngay 27 thang 9 nam 2017 caa Uy ban nhan déan tinh Binh
Duong quy dinh dién tich dat toi thiéu dugc phép tach thira d6i véi cac loai dat
néng nghiép tai cac phuong 13 300m?. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 10 Lut
Pat dai 2013 thi nhom dat nong nghiép bao gdm cac loai dat sau ddy: dat trong
cdy hang nam gom dit trong lta va dat trong cay hang nim khéc; dat trong ciy
lau nam. Nhu: vy, ngay 30/4/2021, nguyén don va bi don thoa thuin chuyén
nhuong 150m” cdy hang nam khac 1a khéng dam bao vé diéu kién tach thira theo
quy dinh cta Uy ban nhan dan tinh Binh Duong. Do d6, hop dong dit coc ngay
30/4/2021 v6 hiéu do d6i tuong cia hop dong khong thé thuc hién dugc, néu
khéng thoa thuan duoc hai bén cd quyén tir chdi viée chuyén nhuwong va hoan tra
cho nhau nhiing gi da nhan.

[5] Pong thoi, bi don ciing thira nhan, do nguyén don va bi don khong
thoa thuan duoc nén bi don chua tién hanh ky hop dong do dac dé lap manh
trich luc dia chinh cho viéc tach thira va chua xac nhén tinh trang bat dong san 13
diéu kién dé ky hop dong dong chuyén nhuong quyén sir dung dt tai vin phong
cong ching vao ngay 15/6/2021.

[6] Tai phién toa, bi don dong ¥ huy hop ddng dat coc ngay 30/4/2021,
nguyén don yéu cau tuyén bd hop dong dit coc ngay 30/4/2021 giita ba T va
ong S 1a vo hi¢u.

[7] Nhu phan tich trén, hop ddng dit coc giita nguyén don va bi don ngay
30/4/2021 1a v6 hiéu do ddi twong cua hop dong khong thuc hién duoc, vi pham
quy dinh caa UBND tinh Binh Duong vé diéu kién tach thira. Theo quy dinh tai
Piéu 131 B6 luat Dan su, khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khoéi phuc lai
tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimg gi di nhan. Giira nguyén don va bi
don chua ban giao dat nén khong phai khoéi phuc lai tinh trang ban dau. Can
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budc bi don phai tra cho nguyén don 100.000.000 déng tién nhan coc. Puong su
khong yéu cau Toa an giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu, day la su tu
nguyén cta cac duong su nén Hoi ddng xét xir khong xem xét giai quyét.

[8] QU4 trinh t tung, nguyén don chi yéu cau 6ng Nguyén Thanh S phai
tra lai tién dat coc, khéng yéu cau ba Thai Huynh Phu phai lién doi tra lai cho
nguyén don. Day 1a su tu nguyén ctia nguyén don nén Hoi dong xét xtr ghi nhan.

[9] Tai phién toa, nguyén don rut phan yéu cau khoi kién vé budc bi don
phai bdi thudng tién phat coc cho nguyén don 100.000.000 dong Viéc rut don
khoi kién cua nguyén don la hoan toan ty nguyén nén Hoi ddng xét XU chap
nhén, dinh chi giai quyét doi vdi yéu cau khoi kién budc boi thuong tién phat
coc 100.000.000 dong.

[10] Tur nhimg phén tich trén, chap nhan yéu ciu khot kién cta nguyén
don. D€ nghi cta dai di¢n Vién ki€m sat nhan dan thanh pho Di An 1a phu hop.
[11] V& an phi déan sy so tham: C4c bén phai chiu theo quy dinh cua Dleu
147 B6 luat T6 tung dan sy va khoan 2 Piéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy Ban thuong vu Quéc hdi quy
dinh vé an phi, 1€ phi Toa an.
~[12] Chi phi giam dinh: Bi don phai chiu 2.040.000 dong dugc khau trur
tién tam ung da ndp.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 2 Dicu 73; khoan 2 Piéu 201 va cac Diéu 26, 144, 147,
227,228, 238, 266, 217, 218, 244, 271 va 273 ciia B ludt T6 tung dan sy 2015;

Can ctr vao Diéu 131, 357, 408, 468 cua B0 luat dan sy nam 2015.

Cin ct khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Dinh chi yéu cau khai kién cua nguyén don ba Ha Thi T vé viéc budc
bi don 6ng Nguyen Thanh S boi thuong ti€n phat coc 100.000.000 (mét tram
tri¢u) dong.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Ha Thi T.

‘Tuyén bd hop dong dit coc ngay 30/4/2021 giita ba Ha Thi T véi ong
Nguyén Thanh S 1a vo hiéu.

Budc ong Nguyén Thanh S co trach nhiém tra cho ba Ha Thi T s tién dat
coc l1a 100.000.000 (mot tram tri¢u) dong.

Ké tir ngay ba Ha Thi T c6 don yéu cau thi hanh an, dng Nguyén Thanh S
khong thuc hién nghia vy thanh toan cho ba Ha Thi T thi éng Nguyén Thanh S
phai chiu khoan tién 1ai theo murc lai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat
Dan sy nam 2015 tuong Gng véi s6 tién va thoi gian cham thi hanh an.
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3. V& an phi dan sy Y tham: dng Nguyén Thanh S phai chiu 5.300.000
(nam tri¢u ba tram nghin) dong.

Tra lai cho ba Ha Thi T 5.300.000 (nam tri¢u ba tram nghin) ddng tién
tam ng an phi da nop theo bién lai thu tién s6 0006136 ngay 03/3/2023 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy thanh pho Di An.

4. V& chi phi giam dinh: Bi don 6ng Nguyén Thanh S phai chiu 2.040.000
(hai triéu khong trim bon muoi nghin) dong.

5. Puong su c6 mit duoc quyén khang cdo trong han 15 (mudi lam) ngay,
ké tir ngdy tuyén an. Puong sy vang mit dugc quyén khang céo trong han 15
(mudi 1dm) ngay, ké tir ngay nhan duoc ban an hodc ban an duoc téng dat hop
1€.

Truong hop ban an dugc thi hanh 4n theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va Diéu 9 Luat
thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu
30 Luat thi hanh an dan su ./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Binh Duong (01); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh phd Di An (01);

- CCTHA DS thanh phé Di An (01);

- Buong su (02);

- Luu: VT, ho so vu an (02).

Phan Thi Hién






