TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban &n s6: 422/2023/DS-PT
Ngay 26-9-2023
VI Tranh chap vé hop dong dat
coc va huy hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

Thanh phdn Hgi dong xét xaz phic tham gom co:
Tham phéan — Chui toa phiéntoa: ~ Ba Nguyén Ngoc Mai
Céac Tham phan: Ba Tran Thi Thanh Truc
Ong Lé Sy Tru
Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Duong.
Dygi dign Vign Kiém sat nhan dan tinh Binh Duwong tham gia phién toa: Ong
Phan Van Loi - Kiém sat vién.
Ngay 26 thang 9 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
xu phic tham cong khai vu an dan sy thu ly s6 112/2022/TLPT-DS ngay 21/4/2023
Ve viéc “Tranh chép ve hop dong dat coc va huy hop dong chuyén nhuong quyen su
dung dat”.
Do Ban &n dan su so tham s6 02/2022/DS-ST ngay 18 thang 01 nam 2022 cua
Toa an nhan dan huyén B, tinh Binh Duong bi khang cdo, khang nghi.
Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phiic tham sé 356/2023/QP-PT ngay 16
thang 8 nam 2023, gitra cac duong su:
- Nguyén don: Ong Lé Cong H, sinh ndm 1984; dia chi: khu phd 1, thj tran C,
huyén C, tinh Binh Phudc, c6 don dé nghi xét xur vang mat.
- Bi don:
1. Bé L‘é Thi M, sinh nam 1965; dia chi: s6 109/24/1/2, D, Phuong 1, Quan 8,
Thanh pho Ho Chi Minh (da chét ngay 28/01/2022).
2. B4 Thai Thi Thu T, sinh nam 1989; dja chi: s6 290B/10, D, Phuéng 1, Quan
8, Thanh pho H6 Chi Minh, vang mat.
- Nguoi c6 quyen lgi, nghia vu lién quan:
1. Ba Nguyén Thi T, sinh ndm 1971; dia chi: khu phé 2, phuong T, thi xa B,
tinh Binh Duong.



Nguoi dai dién hop phap: Ong L& Viét H, sinh ndm 1977; dia chi: $6 535 Dai
16 B, phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong, la ngudi dal dlen theo uy quyén (vin
ban uy quyén ngay 02-12-2021), c6 don dé nghi xét xt vang mat

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéapt: Ba Chau Thi N — Luat su Cong ty
Luat Trégh nhiém hiru h’an Mot thanh vién A thugc Poan Luét su tinh Binh Duong,
c6 don dé nghi xét xu vang mat.

2. Van phong Cong chirng B, tinh Binh Duong; dia chi: duong NE8, Khu Do
thi va Cong nghiép M, phuong T, thi x& B, tinh Binh Duong;

Nguwoi dai dién hop phap: Ong Phan Ngoc S — Truéng Vian phong Cong ching
B, tinh Binh Duong; dia chi: duong NE8, Khu do thi va cong nghiép M, phuong T,
thi xa B, tinh Binh Duong, c6 don dé nghi xét xir vang mat.

3. Ong Phan Ngoc S — Cong chung vién Vin phong Cong ching B, tinh Binh
Duong; dia chi: duong NE8, Khu dd thi va cdng nghiép M, phuong T, thi xa B, tinh
Binh Duong, c¢6 don dé nghi xét xir vang mat.

4. Ong Lé Van B — Cong chimg vién Vin phong Cong chiing B, tinh Binh
Duong; dia chi: duong NE8, Khu dd thi va cdng nghiép M, phuong T, thi xa B, tinh
Binh Duong; c¢6 don d¢ nghi xét xir vang mat.

- Nguroi khang cao: Bi don ba Lé Thi M, ba Thai Thi Thu T.

- Vién Kiém sat khang nghi: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 19/10/2020, don khdi kién bo sung ngay 20/11/2020,
ban tw khai ngay 20/11/2020, loi khai trong qué trinh giai quyét vu an, nguyén don
ong Lé Cdng H trinh bay:

'Ngay 06/07/2018, 6ng Lé Cong H ky gidy dat coc dé nhan chuyén nhuong
khu dat toa lac tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong v&i ba Lé Thi M va ba Théai Thi
Thu T véi ndi dung thoa thuan nhu sau:

Dic diém 16 dat thoa thuan chuyén nhuong: thira dat s6 166, to ban dd sb 37,
dién tich 48.488,6m?, toa lac tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong; muc dich sir dung
dat: dat o tai ndng thon 200m2, dat trong cay lau nim 48.288,6m?; Giay chung nhan
quyén sir dung dat sé CH 920379 do S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cap cho
ba L& Thi M ngay 19-07-2017, sb vao s cap gidy chang nhan: CS 10569. Thira dat
s6 132, to ban d6 s6 37, dién tich 34.686,1m?, toa lac tai x4 L, huyén B, tinh Binh
Duong. Muc dich st dung dat: dat trong cay lau nam 34.686,1m?; Giay chung nhén
quyén sir dung dat sé CH 871270 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B cap cho
ba Thai Thi Thu T ngay 29-05-2017, s6 vao so cap gidy chitng nhan: CS 10570.

Tong gid tri chuyén nhugng 02 thira dat néu trén 13 169.000.000.000 dong
(Mot trim sdu muoi chin ty ddng). Phuong thic thanh toan dugc chia lam bén dot:
Pot 1: dit coc 5.000.000.000 dong (ndm ty dong); dot 2: 15 ngay ké tir ngay dit coc
dot 1, thanh toan 10.000.000.000 dong (mu’ol ty dong) va di cong ching hop dong
dit coc; dot 3: 15 ngay ké tir ngay dit coc lan 2, thanh toan thém 5.000.000.000 dong



(nam ty dong); dot 4: trong thoi gian tdi da 1a 6 thang tir ngay dat coc 1an 3, hai bén
ky hop ddng chuyén nhwong tai phong cdng ching va thanh toan toan bo s tién con
lai. Thué bén nao bén d6 tu chiu theo quy dinh. Néu bén nhan chuyén nhuong khéng
nhan chuyén nhuong thi mat coc. Néu bén chuyén nhuong khong chuyén nhuong thi
phai dén cho bén nhan chuyén nhuong sé tién twong duong 100% sb tién da nhan.

Sau khi ky gidy dat coc, ong H da dat coc cho ba M va ba T sé tién
5.000.000.000 déng (nim ty déng) nhu thoa thuan. Ngay 03/08/2018, ba Lé Thi M
va ba Thai Thi Thu T @& nghi 6ng H dt coc thém sé tién 1a 2.000.000.000 dong (hai
ty déng), dng H da dong ¥ va dua sd tién néu trén cho ba M va ba T. Tuy nhién, sau
d6 ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T khéng tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong
02 thira dat néu trén cho 6ng H. Ong H da nhiéu lan lién hé yéu cau ba Lé Thi M va
ba Théi Thi Thu T tién hanh chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi véi 02 thira dat
néu trén cho dng H theo thoa thuan hoic néu khdng chuyén nhugng thi phai hoan tra
lai tién coc dd nhan cho dng H dong thai dén cho toi 100% sb tién coc da nhan.
Nhung ba M va ba T vin khong thé hién thién chi va lan tranh khdng gap mit, khong
nghe dién thoai, nhan tin khong tra loi. Sau d6 ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T da
chuyén nhwong toan bo hai thira dat trén cho ba Nguyén Thi T1 va ba T1 da duoc
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat déi véi 02 thira dat trén. Mic du da ky hop
ddng dit coc va nhan tién coc cua 6ng H va khi hop dong dat coc nay dang cé hiéu
lyc, hai bén chua giai quyét hop dong dat coc nay, nhung ba Lé Thi M va ba Thai
Thi Thu T d& chuyén nhuong toan bo hai thira dat trén cho ba Nguyén Thi T1 14 vi
pham ndi dung hai bén da thoa thuan tai hgp dong dic coc, viéc chuyén nhuong la
nham hra déi, tau tan tai san, muc dich chiém doat tai san dit coc cua 6ng H.

Nay, nguyén don dé nghi Toa an giai quyét nhitng van dé sau:

- Y&u cau tiép tuc thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyen sur dung dat da
lap ngay 06/07/2018. Truong hop ba M va ba T khong tiép tuc chuyén nhuong quyen
st dung d4t thi budc ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T hoan tra lai cho ong H s6
tién dat coc da nhan 1a 7.000.000.000 ddng (bay ty ddng) va bdi thudng mot khoan
tién bang vai sb tién dat coc 1a 7.000.000.000 ddng (bay ty dong), tong cong la
14.000.000.000 dong (mudi bon ty dong).

- Hay hop d6ng chuyén nhwong quyén sir dung dat giira ba L& Thi M véi ba
Nguyén Thi T1 thudc thira dét 56 166, to ban dd s6 37, dién tich 48.488,6m?, toa lac
tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong va huy Giay ching nhén quyen sir dung dat s6
CS20226 do S& Tai nguyén va Mai truong tinh B cap cho ba Nguyén Thi T1.

- Hay hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta ba Thai Thi Thu T
véi ba Nguyén Thi T1 thudc thira dat s6 132, to ban do sé 37, dién tich 34.686,1m?
toa lac tai xa L, huyén B, tinh Binh Duong va hily gidy chang nhan quyén st dung
dat s6 CS19551 do S& Tai nguyén va Mai truong tinh B cap cho ba Nguyén Thi T1.

Tai van ban trinh bay ngay 11/12/2021 va tai phién toa, nguoi dai dién hop
phap cua bi don la 6ng Phan Chi C trinh bay:

Ngay 06/7/2018, ba L& Thi M va ba Thé&i Thi Thu T c6 ky gidy dit coc Voi
6ng L& Coéng H, muc dich 1a 6ng H dit coc tién va nhan chuyén nhuong thira dat s6
166 to ban d6 s6 37 ding tén ba M va thira s6 132, to ban d6 s6 37 ding tén ba T tai
x4 L, huyén B, tinh Binh Duong véi tong gia tri 169.000.000.000 ddng, dot 1:



5.000.000.000 dong ngay khi ky gidy dit coc, dot 2: 15 ngay ké tir dot 1, dat coc
15.000.000.000 ddng, cong chung gidy dit coc, dot 3: 15 ngay ké tir ngay dit coc
dot 2, thanh toan 5.000.000.000 dong, dot cudi: trong thoi han 6 thang ké tir dot 3 &
thanh toan du.

Nhu vay, tdng cong sé tién dng H phai dit coc trong vong 15 ngay ké tir ngay
Ky gidy dat coc (ngay 06/7/2018) la 20.000.000.000 dong. Tuy nhién, qua thoi han
néi trén nhung 6ng H chi mai dat coc 7.000.000.000 dong va ciing khong thanh toan
s6 tién dot 3 1a 5.000.000.000 dong 1a di vi pham thoa thuan cua cac bén. Gidy dit
coc trén da ghi rd: néu bén mua khdng mua nixa thi mét coc, nhu vay éng H di khong
thuc hién dung nghia vu dit coc va thanh toan dung thoi han, khong tiép tuc viéc
mua ban nén mét tién coc 1a dang.

Diéu nay hoan toan phl hop véi thuc té 1a sau khi ban giao sé tién coc
7.000.000.000 d¢6ng gém dot 1 1a 5.000.000.000 dong va dot 2 1a 2.000.000.000
ddng, 6ng H hira hen sé tiép tuc dit coc va thanh toan dang han, nhung sau d6 6ng
H cho rang gia thi truong xudng thap nén néu tiép tuc mua cac 16 dat trén sé& bj 15
von nén chép nhan bo coc va khong mua nixa. Chinh vi vy, tir do dén nay ong H
khong c6 y kién gi, dén gan day 6 ong H mai dung ra chuyén lira dao gui don ra cac
co quan Nha nuéc nham hy vong lay lai s tién noi trén, trong thoi gian dai trude do
6ng H khong hé co bat ky yéu cau nao gui téi ba M va ba T dé yéu cau tra lai tién.

Nhu vay, 6ng H di vi pham thoa thuan gitra cac bén va chap nhan mat tién
coc do khéng tiép tuc thyc hién nghia vu, ba M va ba T khong c¢6 nghia vu phai hoan
tra s6 tién coc nay. Sau khi 6ng H khong tiép tuc mua dat, ba M va ba T di chuyén
nhuong cho ba T1 1a hoan toan dung quy dinh phép luat. Vi vay, cac yéu cau khai
kién caa dng H 1a khong co can ctr phap ly. Bi don khdng chap nhan yéu cau khoi
kién cua ong H.

Tai ban tw khai ngay 04/8/2020, loi khai trong qué trinh gidgi quyét vu an,
nguoi ¢ quyen loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thj T1 trinh bay:

Ngay 28/7/2020 tai Van phong Cong chung B, tinh Binh Duong, ba Nguyén
Thi T1 va ba Thai Thi Thu T c6 ky hop ddng chuyen nhugng quyen su dung dat va
tién hanh cong chuang chuang Hop dong co sb cong ching: 007612, quyén s6 07
TP/CC-SCC/HDPGD vé viéc chuyén nhuong thira dat s6 132, to ban do s0 37 toa lac
tai thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong theo Glay chung nhan quyen su dung dat
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CH871270 (30 Va0 $6 cap giay
chuang nhéan: CS 10570) do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B Cap ngay 29/5/2017
d3 tuan thu quy dinh vé diéu kién va hinh thuc Chuyen nhuong quyén si dung dét tai
diém a khoan 3 Diéu 167: quyén Chuyen doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, the Chap gop vén quyen sir dung dat, khoan 1 Dicu 188. biéu kién
thuc hién cac quyen chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho, thé chap quyén sir dung dat; gop von bang quyén sir dung dat caa Luat Pat dai
nam 2013.

Sau khi ky hop dong chuyén nhuong giita bén chuyén nhuong 1a ba Théi Thi
Thu T va bén nhan chuyén nhuong la ba Nguyén Thi T1.BaT

d3 hoan tat thu tuc thanh toan chuyen nhuong quyen su dung dat quyen SO
hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat s CH871270 (sb vao sb cap gidy chang



nhan: CS 10570) do S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cap ngay 29/5/2017 theo
Diéu 2 cuia Hop dong cong chang sé 007612, quyén sé 07 TP/CC-SCC/HPGD tai
Vin phong Cong chting B, tinh Binh Dwong. Tién hanh 1am thu tuc sang tén ca nhan
1a ba Nguyén Thi T1 tai Van phong Pang ky dat dai huyén B theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 82 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 caa Chinh pha quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai. Sau thoi gian quy dinh 1am tha tuc sang
tén t61 d3 nhan duoc Giay ching nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat sb CX073455 (sd vao sé cap gidy chirng nhan: CS19551)
do Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai huyén B cap ngay 05/08/2020 dtng tén ba
Nguyén Thi T1.

Ngay 16/10/2020, tai Van phong Cong ching B, tinh Binh Duong, ba Nguyén
Thi T1 va ba Lé Thi M c6 ky Hop dong chuyén nhwong quyén s dung dat va tién
hanh cdng ching ching hop ddng co s6 cong chang: 011258, quyén so 10 TP/CC-
SCC/HPGD vé viéc chuyén nhuong thira dat s6 166, to ban to ban d6 s6 37, thi tran
L, huyén B, tinh Binh Duong, theo Glay chung nhan quyen su dung dat quyen S&
hitu nha & va tai san khéac gin lién véi dat sé6 CH920379 (50 vao s6 cap gidy ching
nhén: CS 10569) do S¢ Tai nguyén va Méi truong tinh B cap ngay 19-07-2017 da
tuan tha quy dinh vé diéu kién va hinh thuc viéc Chuyen nhwong quyén sir dung dat
tai diém a khoan 3 Diéu 167: quyén chuyen dm chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tang cho, the chap, gop vén quyen sir dung dat, khoan 1 Diéu 188. Diéu
kién thuc hién cac quyen chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thira
ke’ tang cho, thé chap quyén st dung dat; gop vén bang quyén st dung dat cua Luat
bat dai.

Sau khi ky hop ddng chuyén nhugng gitra bén chuyén nhuong 12 ba Lé Thi M
va bén nhan chuyén nhuong la ba Nguyén Thi T1 di hoan tat thu tuc thanh toan
chuyen nhuong quyen su dung dat, quyen s& hitu nha ¢ va tai san khéc gan lién voi
dat s6 CH920379 (50 vao so cap giay chiing nhan: CS 10569) do So Tai nguyén va
Méi trudng tinh B cap ngay 19/07/2017 theo Piéu 2 cua Hop dong cong ching sb
011258, quyén s6 10 TP/CC-SCC/HPGD tai Vian phong Cong chung B, tinh Binh
Duong. Tién hanh 1am thu tuc sang tén ca nhan ba Nguyén Thi T1 tai Vin phong
Ping ky Pat dai huyén B theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 82 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot sb
diéu cua Luat Dat dai. Sau thoi gian quy dinh lam thu tuc sang tén t6i da nhan duoc
Glay chang nhén quyen su dung dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi
dat s6 CY256020 (sb vao sb Cap giay chang nhan: CS20226) do Chi nhanh Vian
phong Pang ky dat dai huyén B cap ngay 20/10/2020 dang tén ba Nguyén Thi T1.

Tai thoi diém ba Nguyén Thi T1 ky Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat voi ba Théi Thi Thu T va ba Lé Thi M khong c6 van ban phap luat nao quy dinh
ngudi dang ng tién nguoi khac khong duoc Chuyen nhuong tai san cho nguoi khac.
Hon nira phép luat ciing khong quy dinh ba Nguyén Thi T1 khi ky hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat phai biét mdi quan hé giao dich mua béan ca nhan giita ba
Théi Thi Thu T va ba L& Thi M véi 6ng Lé Cong H. Ba Nguyén Thi T1 ciing khong
nhan duoc thong bao hay van ban nao vé 02 thira dat s6 132, to ban d6 s6 37 va thaa
dat s6 166, to ban do s6 37 tai thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong dang bi tranh
chap do khoi kién hay bi ké bién tai san dé dam bao thi hanh an. Nhu vay, viéc



chuyén nhuong quyén sir dung dat 02 thira dat trén 1a ngay tinh, hop phép theo khoan
1, khoan 3 Dicu 188. Diéu kién thyc hién cac quyen chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, the chap quyen st dung dat cua Luat Dat dai
2013. Hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat gitra t6i véi ba Thai Thi Thu T
va ba Lé Thi M da dugc cong ching theo diém a khoan 3 Diéu 167 cua Luat DAt dai
nam 2013, ba Nguyén Thi T1 di duoc co quan c6 tham quyén tién hanh céc tha tuc
sang tén hoan tat theo khoan 1, khoan 2 Diéu 502 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Ciing theo Thong bao s6 15/TB-TLVABS cua Toa an nhan dan huyén Bau
Bang vé viéc “Tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyen si dung dat, hop dong
dat coc va huy hop d‘ong chuyén nhuong quyén si dung dat” bugc huy hop ddng
chuyen nhuong quyen sir dung dat va glay chang nhan quyen sir dung dit tai thua
dat s6 132, to ban dd sb 37 va thura dat s6 166, to ban dd s6 37 tai thi tran L, huyén
B, tinh Binh Duong cua ba Nguyén Thi T1 1 v6 1y khong c6 cin ctr khi 6ng Lé Cong
H chi mai dit coc cho ba Thai Thi Thu T va ba Lé Thi M nhung chwa hoan thanh vé
noi dung hop dong da ky. Didu nay 1a vi pham hop d6ng theo khoan 1, khoan 2 Biéu
168: Thoi diém duoc thuc hién cac quyén caa nguoi su dung dat cua Luat Dat dai
ndm 2013. Do d6, dng Lé Cong H khong c6 quyén va nghia vu hop phap véi 02 thira
dat trén va cung khong co quyen yéu cau Toa an nhan dan huyén Bau Bang huy hop
ddng chuyén nhwong quyén sir dung dat va gidy ching nhan quyén st dung dat tai
thira dat s6 132, to ban d6 s6 37 va thira dat s6 166, to ban d6 sb 37 tai thi tran L,
huyén B, tinh Binh Duong cua ba Nguyén Thi T1. Ciing cin ctr theo Diéu 328 Bo
luat Dan su 2015 thi 6ng L& Cong H chi cd thé budc ba Thai Thi Thu T va ba L& Thi
M tra lai tién dit coc va yéu cau bdi thuong tién coc.

Viéc dng Lé Cong H giao dich va khai kién ba Thai Thi Thu T va ba Lé Thi
M khong lién quan dén ba Nguyén Thi T1. Khi hgp dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét 02 thira dat trén gitra ba T1 va ba Thai Thi Thu T va ba Lé Thi M két thic
ngay 20/10/2020 va thuc hién dung trinh ty quy dinh chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo phap luat quy dinh trude khi ba T1 nhan duoc thong bao thu Iy vu &n tir Toa
an nhan dan huyén Bau Bang ngay 25/11/2020. Bé bao dam quyén va loi ich hop
phap chinh dang ctia bd Nguyén Thi T1, nay ba Nguyén Thi T1 d& nghi giai quyét
theo quy dinh caa phap luat.

Tai ban tw khai ngay 12/8/2020, loi khai trong qua trinh gidi quyét vu an cua
nguoi dai dién hop phap cua nguoi cé quyen loi, nghia vu lién quan Van phong Céng
ching B va 6ng Phan Ngoc S trinh bay:

Van phong Cong ching B xin trinh bay y kién ctia minh d6i véi yéu cau khoi
kién cua dng Le Cong H yéu cau Toa an tuyén huy hop déng chuyén nhuong quyeén
sir dyung dat giira ba Lé Thi M véi ba Nguyén Thi T1 di dugc cong chung vién Vin
phong Cong chiing B cong chieng s6 011258, quyén sé 10 TP/CC-SCC/HPGD ngay
16/10/2020 nhu sau:

Cén ctr vao ho so do cac bén cung cap bao gom Glay chang nhan quyen su
dung dat, quyen s& hitu nha & va tai san khéac gén lién voi dat sb CH920379, sé vao
s6 cap giay chizng nhan: CS 10569 do S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh B cap ngay
19/72017 déng tén ba Lé Thi M; Giay xac nhan tinh trang hén nhan s6 138/UBND-
XNTTHN ngay 27/04/2020 do ﬁy ban nhan dan (UBND) Phuong 1, Quan 8, Thanh



phé HO Chi Minh cap cho ba Lé Thi M; don dé nghi vé viéc cung cip thong tin dat
dai c6 x4c nhan caa UBND thi trdn L ngay 16/10/2020; Giay xac nhan sb ching
minh nhan dan ngay 19/12/2017; Can cudc cong dan, chitng minh nhan dan va hé
khau cua ba Lé Thi M va ba Nguyén Thi T1; phiéu yéu cau cong ching;

Tai thoi diém cac bén giao két hop dong va cong chimg vién Van phong Cong
chirng B thuc hién cdng chimg thi ho so cong chirng néu trén hoan toan phu hop vai
cac quy dinh cua phap luat nhu Bo luat Dan sy nim 2015, Luat DAt dai nim 2013,
Luat Hon nhan va gia dinh ndm 2014 va cac vin ban hudng dan thi hanh. Viéc cong
ching dugc thuc hién dang véi thu tuc va quy trinh cdng chiang theo quy dinh cua
Luat Cong ching nam 2014 va quy dinh cta Van phong Cong ching B. Vi vay Van
phong Cong chang B khong dong y véi yéu cau khoi kién cua 6ng Lé Cong H.

Ban an dan sy so tham s6 s6 02/2022/DS-ST ngay 18 thang 01 nam 2022 cua
Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong da tuyén xu:

- Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don ong Lé Cong H doi
vai bi don vai ba‘ Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T vé yiéc tranh chap hop dong dat
coc va huy hgp dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

1. Hay hop dong dit coc ngay 06/7-/018 va ngay 03/8/2018 giita 6ng L& Cong
H vai ba Lé Thi M, ba Thai Thi Thu T.

2. Bugc ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T c6 nghia vu lién d6i thanh toan
cho 6ng Lé Cong H s tién tong cong 1a 14.000.000.000 dong (muoi. bén ty dong),
trong do: sb tién dat coc 1a 7.000.000.000 dong (bay ty dong), sb tién phat coc la
7.000.000.000 d6ng (bay ty dong).

3. Pinh chi yéu cau khai kién ciia nguyén don ong Lé Cong H Vé viéc yéu cau
hity hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dét gitra ba Lé Thi M véi ba Nguyén
Thi T ky ngay 16-10-2020 c6 s6 cong ching 011258, quyen so 10 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong Cong chung B va yéu cau kién nghi S¢ Tai nguyén va
Mai trudng tinh B thu hdi Gidy ching nhan quyén st dung dat co s6 Vao s6 cap gidy
chang nhan: CS20226 do S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cap ngay 20/10/2020
cap cho ba Nguyén Thi T1.

Pinh chi yéu cau khai kién caa nguyén don ong Lé Cong H vé viéc yéu cau
hity hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat giira ba Thai Thi Thu T véi ba
Nguyén Thi T1 ky ngay 28-7-2020 c6 s6 cong ching 007612, quyén s6 07 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong Cong chung B va yéu cau kién nghi So Tai nguyén va
Moi truong tinh B thu hdi Giay ching nhan quyén sir dung dat c6 s6 vao so cap
GCN: CS19551 do S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh B cap ngay 05/8/2020 cap cho
ba Nguyén Thj T1.

Hau qua cia viéc dinh chi giai quyét yéu cau khoi kién: Puong su ¢6 quyén khoi
kién yéu cau Toa &n giai quyét lai theo quy dinh cia Bo luat T4 tung dan su.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vu nop an phi, chi phi t6 tung va quyén
khang c4o cho cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 09 thang 02 nim 2022 nguoi dai dién theo ay
quyén cua bi don ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T la 6ng Phan Chi C khéang céo
yéu cau Toa an cap phic tham xem xét sira ban an so tham theo huéng khong chap



nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc budc bi don thanh toan cho nguyén
don sd tién coc va phat coc tong cong 14.000.000.000 ddng hozc huy ban an so tham
do vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung va &p dung sai quy dinh phap luat vé noi
dung dé xét xur lai tir dau. Ngay 18/02/2022 Vién truong Vién Kiém sat nhan dan
tinh Binh Duong c6 Quyét dinh khang nghi sé 22/2022/QDKNPT-VKS-DS dé nghi
Toa an cap phlc tham hay mot phan ban an so tham (trir phan dinh chi).

Tai phién toa phic tham, cac duong su ving mit.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap caa ngudi ¢ quyén loi nghia vy lién
quan ba Nguyén Thi T1 — Luat su Chau Thi N c6 don dé ngh1 Xxét xur vang mat va
gui ban luan ca bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguoi co quyen loi nghia vu
lién quan ngay 26/9/2023 v6i ndi dung dé nghi Toa &n cap phic tham y 4n so tham
d6i vai phan: “Pinh chi yéu cau khéi kién ciia nguyén don éng Lé Céng H Vé viéc
yéu cau huiy hop dong chuyén nhuong quyén si- dung dat gidra ba L& Thi M véi ba
Nguyén Thi T1 ky ngay 16-10-2020 c6 s6 cong chirng 011258, quyén sé 10 TP/CC-
SCC/HDGD tai Van phong Cong chimg B va yéu cau kién nghi So Tai nguyén va
Moi truwong tinh B thu héi Gidy ching nhdn quyén si dung dat ¢ sé vao sé Cap
GCN: CS20226 do S¢ Tai nguyén va Méi truwong tinh B cap ngay 20-10-2020 cdp
cho ba Nguyén Thj T1; Pinh chi yéu cau khdi Kién ciia nguyén don éng Lé Cong H
vé viéc yéu cau huiy hgp dong chuyén nhuong quyen si- dung dat giira ba Théi Thi
Thu T véi ba Nguyén Thi T1 ky ngay 28-7-2020 c6 s¢ cong chiing 007612, quyén so
07 TP/CC-SCC/HDGD tai Van phong Cong chimg B va yéu cau kién nghi So Tai
nguyén va Méi trwong tinh B thu hoi Gidy chiing nhdn quyén si dung ddt c6 s6 vao
s6 cap GCN: CS19551 do S¢ Tai nguyén va Méi trirong tinh B cdp ngay 05-8-2020
cap cho ba Nguyén Th; T1” véi ly do cac duong su khdng c6 khang cao, Vién Kiém
sat khdng co6 khang nghi dbi vai phan nay.

Y kién caa Dai dién Vién Kiém sat tai phién toa:

Vé t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia té tung da thyc hién
dung quy dinh cia Bo luat T tung dan sy tai Toa an cap phdc tham.

V& noi dung: Nguyén don va bi don théng nhat c6 ky két hop dong dat coc
ngay 06/7/2018, da giao nhan s6 tién coc 1a 7 ty dong.

Theo Giay dat coc ngay 06/7/2018 thé hién cac thoi diém thanh todn nhu sau:

- Pot 1 ngay khi ky hop ddng thanh toan 5.000.000.000 dong (tic 1a ngay
06/7/2018);

- Pot 2: 15 ngay ké tir ngay dat coc dot 1 la 10.000.000.000 déng, di cong
ching dat coc (tic la ngay 21/7/2018);

- Pot 3: 15 ngay ké tir ngay dit coc lan 2 thanh toan 5.000.000.000 dong (tuc
|a ngay 05/8/2018);

- Pot 4: Trong thoi gian toi da 1a 06 thang ké tir ngay dat coc lan 3 hai bén ky
hop dong chuyén nhugng tai phong cong chiing va thanh toan toan bo sé tién con lai
(tac la ngay 05/02/2019).

Hop ddng dat coc duoc Ky két giira 2 bén c6 gia tri phap ly. Theo noi thoa
thuan da xac dinh nghia vu cia cac bén nhu sau:



- Bdi véi nguyén don: Nguyén don cho rang sau khi ky hgp ddng va dat coc
lan 1, phia bi don yéu cau nguyén don dat coc tlep s6 tién 2 ty dong nhung nguyén
don khong cung cap ching ca dé ching minh rang bi don yéu cau dat coc tiép 2 ty
dong. Trong khi thoi han thanh toan dot 2 (ngay 21/7/2018) nguyén don phai thanh
toan 10 ty ddng nhung chi thanh toan 2 ty dong vao ngay 03/8/2018, thoi han thanh
toan dot 3 (ngay 05/8/2018) thi nguyén don khong thanh toan. Nhu vay dén thoi han
ky cong ching (ngay 05/02/2019) va hién tai nguyén don van chua thyuc hién nghia
vu thanh toan theo thoa thuan cho phia bi don. Ngoai ra khi nguyén don thanh toan
2.000.000.000 dong cho dot 2 nhung ca nguyén don va bi don khong dit van dé thuc
hién ky cong ching hop dong dit coc nhu thoa thuan.

- Péi voi cac bi don: Trudc khi ky hop dong dat coc voi nguyén don, cac bi
don di chuyén nhwong quyén st dung dat cho 6ng Nguyén Minh T2 vao ngay
19/6/2018. Pén ngay 23/01/2019, 20/7/2020 lan luot ba M, ba T hay hop dong
chuyén nhuong véi dng T2.

+ D4i véi bi don ba M: sau khi hay hop dong chuyén nhwong véi 6ng T2, ba
M tiép tuc thé chap thira dat s6 166 cho Ngan hang TMCP N, dén ngay 16/10/2020
thue hién thi tuc dé xo6a thé chap, ciing ngay ba M ky hop dong chuyén nhuong cho
ba Nguyén Thi T1. L& ra, ngay sau khi hay hop dong chuyen nhuong véi 6ng T2, ba
M phai thanh Iy hop ddng dit coc véi 6ng H hodc hét han ngay 05/2/2019 mai ky
chuyén nhuong cho ba T1. Nén ba M da khong thuc hién ding theo hop dong dat
coc da ky két.

+ Poi vé6i bi don ba T: trudc khi ky hop dong dit coc voi ong H, ba T da
chuyen nhugng cho dng T2. L& ra, trong thoi han thuc hién hop dong, ba T phai huy
Hop dong véi 6ng T2 trude ngay 05/02/2019 dé tién dén viéc ky hop dong chuyén
nhuong vaoi 6ng H. Nén ba T khong thuc hién ding theo hop dong dit coc.

Theo Pon khaoi kién ngdy 19/10/2020 cua nguyén don thé hién ngay
25/02/2020 nguyén don c¢6 ndp don td c4o tai Cong an tinh Binh Duong, dén ngay
22/6/2020 Vin phong Co quan canh sat diéu tra Cong an tinh Binh Duong ban hanh
phiéu huéng dan nguyén don khai kién tai Toa &n nhan dan.

Qua noi dung su viéc néu trén, Toa an cap so tham chwa diéu tra, xac minh,
thu thap d¢ lam rd céc tinh tiet:

- Trudc khi ky hop dong dat coc thi nguyén don c6 biét cac bi don da ky
chuyén nhuong véi 0ng T2 trude do hay khong?

- Ban chét hgp dong chuyén nhuong gitra cac bi don véi dng T2 1a hop dong
chuyén nhuong quyeén st dung dat hay chi la gia cach?

- Ly do vi sao nguyén don cham thanh toan, thanh toan khong day du dot 2,
khong thanh toan dot 3 nhu théa thuan? Néu cé sy théa thuan thanh toan
2.000.000.000 ddng cho dot 2 thi tai sao cac bén khdng thuc hién di cong chang hop
dong dit coc?

- C4c bi don cham thyc hién hay hop dong chuyén nhugng véi 6ng T2 do phia
nguyén don cham/khong thanh toan nhu da thoa thuan hay khéng?

- Nguyén don ¢6 don t6 C40 tai Cong an tinh Binh Duong, nhung Toa an khdng
thu thap ho so nay dé lam rd tinh tiét cua vu an.
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- Chua dua ong T2 tham gia t6 tung dé 1am rd hop dong Chyyén nhuong voi
cac bi don la chuyén nhuong hay chi la gia cach, tir 46 xac dinh 10i caa cac bi don
trong hop dong dat coc vai nguyén don.

Tda an chua diéu tra, xac minh thu thap chung cur day du, khong dua 6 ong T2
tham gia t6 tung dé lam rd nhiing tinh tiét chua 13 néu trén, chua l1am rd Hop dong
chuyén nhuong quyén s dung dat co sé cong chang s6 9972, 9974 quyén sb
02TP/CC-SCC/HDGD ngay 19/6/2018 giira ba M, ba T voi 0ng T2. Toa an chi cén
ctr vao tinh tiét cac bi don da chuyén nhuong céc thira dat cho 6ng T2 trudc khi ky
hop dong dit coc véi nguyén don, bi don hiay hop dong Chuyen nhuong véi 6ng T2
dé chuyen nhuong cho ba T2 ma khong thuc hién ky chuyén nhuong cho nguyén
don dé xac dinh 18i hoan toan thudc vé cac bi don ma  khong xem diéu tra, xac minh,
thu thap ching ci dé 1am rd viéc khong thanh toan tién cia nguyén don, khong thuc
hién ky chuyén nhuong cua cac bi don xuat phat tir nguyén nhan nao da vi pham tai
Piéu 97 Bo luat T tung dan su.

Déi vai khang céo cua bi don: bi don ba Lé Thi M chét khong c6 nguoi thira
ké; ba Thai Thi Thu T duoc Toa &n triéu tap hop Ié 02 lan nhung vang mat khong ly
do nén d& nghi Hoi ddng xét xir dinh chi xét xtr phic tham dbi véi yéu cau khang céo
cua bi don.

Péi véi khang nghi caa Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1 ¢6 cin cu.
Cin cir khoan 3 Biéu 308 Bo luat Té tung dan sy nam 2015 dé nghi Hoi ddng xét xtr
chap nhan khang nghi, huy mot phan ban an dan su so tham s6 02/2022/DS-ST ngay
18/01/2022 cua Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong (trir phan dinh
chi).

Sau khi nghién ctru cac chimng cir ¢6 tai hd so da duoc tham tra tai phién toa,
ban luan cu cua Luat su, can ctr y kien cua Kiém sat vién;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Nguyén don 6ng Lé Cong H, nguoi dai dién hop phap cua nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi T1 1a 6ng Lé Viét H, nhitng ngudi ¢o
quyén loi, nghla vu lién quan Van phong Cong chung B, ong Phan Ngoc S, ong L€
Van D va nguoi bao vé quyen va lgi ich hop phap cua nguoi €6 quyén loi nghia vu
lién quan ba Nguyén Thi T1 ¢6 don d& nghi xét xtr vang mat. Vi vay, Hoi dong xét
xu tién hanh xét xir ving mat cac duong su va Luat su theo quy dinh tai Dicu 296
ctuia Bo luat T4 tung dan su.

Tai Toa &n cap so tham, bi don ba Lé Thi M va ba Thai Thi Thu T uy quyén
cho dng Phan Chi C va ba Tran Pam Quynh T2 (theo Vin ban ty quyén ngay
09/12/2020). Ngay 05/01/2022, Ong C khang c4o ban an so tham. Trong giai doan
phtc tham, ngay 22/11/2022, Toa an nhan dan tinh Binh Duong nhan duoc “Ban
trinh bay” cua ba Thai Thi Thu T thé hién noi dung baT thong bao cham dut viéc
uy quyén ddi véi 6ng C va ba T2 (c6 sy ddng y cua 6ng C va ba T2) va ba s& thuc
hién quyén va nghia vu t6 tung cia nguoi khang céo theo quy dinh caa phap luat.
Tuy nhién, ba Thai Thi Thu T da duoc Toa an triéu tap hop 1é 1an thir hai ma van
ving mit. Ba L& Thi M chét ngay 28/01/2022 (theo Trich luc khai tir 6 304/TLKT-
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BS ngay 17/8/2022 cua Uy ban nhan dan Phuong 1, Quan 8, Thanh phé Ho Chi
Minh), cac duong su chua xac dinh dugc nguoi thira ké ciia ba M, do d6 Toa an cap
phuc tham dinh chi xét xir phic tham d6i voi khang céo cua bi don theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 289, khoan 3 Diéu 296 va Diéu 312 Bo luat Té tung dan su.

[1.2] Tai Toa an cap phdc tham, ba Lé Thi M 1a nguoi khang cao chét. Toa
an Cap phlc tham da c6 thong bao cho cac du:ong su Vé Viéc xac dinh ngu:ol ké thira
quyén va nghia vu t tung cua bi don va xac minh tai Uy ban nhan dan va Cong an
Phuong 1, Quan 8, Thanh phd H6 Chi Minh dé 1am rd quan hé nhan than caa ba M,
trén co s& d6 dua nguoi thira ké ciia ba M tham gia té tung. Tuy nhién, nguyén don
khdng cung cap duogc thong tin ciing khong biét nhimg ngudi thira ké cua ba M 12 ai.
Uy ban nhan dan va Cong an Phuong 1, Quan 8, Thanh phé H6 Chi Minh khéng xéac
dinh dugc nguoi thira. ké cua ba M. Bi don ba T da dugc Toa an thong bao va tri¢u
tap nhiéu lan nhung van khong dén Toa an dé cung cap thong tin, nguoi c6 quyén loi
nghia vu lién quan ciing khong blet thong tin gi vé nhitng nguoi thura ké cia ba M.
Do vay, trong truong hop nay, can thiét phai xac dinh day du hang thura ké cua ba M
tham gia t6 tung Mai giai quyet triet dé vu an. Day la tinh tiét mai phat sinh tai cap
phtc tham c6 anh huong dén quyén loi cua cac bén tranh chap, do vay can hay ban
an so tham, giao hd so vé cho Toa an cip so tham xem xét giai quyét lai.

[1.3] Béi véi trinh bay cua nguyén don 6ng H tai “Pon xin giai quyét vang
mat” ngay 22/9/2023 dng H cd trinh bay vé viéc 6ng H

c6 giao tién coc cho dng T3 va ba M1 7.000.000.000 ddng, ba M va ba T chi
ky t&n nén 6ng H yéu cau 6ng T3 va ba M1 c6 trach nhiém vé sé tién coc da nhan
7.000.000.000 dong. Ngoai ra, viéc chuyén nhuong cho ngudi thir ba c6 dau hiéu bat
binh thuong nén dé nghi Toa an xem xét dé dam bao quyén lgi cho dng H. Do Toa
an cap phuc tham huay mot phan ban an so thAm nén noi dung trinh bay caa dng H
lién quan dén So tién dat coc gitra nguyén don, bi don, 6ng T3 va ba M1 s& dugc xem
xét tai TOa an cap so tham khi giai quyet lai vu an. D6i véi y kién lién quan dén hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra bi don voi ngudi o quyén lgi nghia vu
lién quan, do cac bén duong su khdng c6 khang cao, Vién Kiém sat khdng c6 khang
nghi nén Toa an cap phic tham khéng xem xét.

2] Y kién trinh bay cta nguoi bao v¢ quyén va loi ich hop phap caa ngudi 6
quyén lgi nghia vu lién quan ba Nguyen Thi T tai ban luan ctr ngay 26/9/2023 la co
CO SO.

[3] Y kién ca dai dién Vién Kiém sat tham gia phién toa: de nghi Toa an cap
phuc tham chap nhan khang nghi cua Vién truong Vién kiem sat nhan dan tinh Binh
Duong, huy mot phan ban an so tham; dinh chi xét xir phdc tham doi véi yéu cau
khang cao cua bi don la phu hop.

[4] V& &n phi dan sy phlc tham: Ngudi khang co phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin cir Dieu 148; khoan 3 Diéu 308; bicu 310, Piéu 313 B9 luat T6 tung dan
su; Nghi quyét so 326/UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi
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quy dinh vé& mac thu, mién, giam, thu, nép quan Iy va st dung an phi va 1é phi Toa
an,

1. Pinh chi xét xir phic tham ddi véi yéu cau khang cdo cua ba Thai Thi Thu T
va ba Lé Thi M.

2. Chéap nhan Quyét dinh khang nghi s6 22/2022/QDKNPT-VKS-DS ngay
18/02/2022 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong.

Hily mot phan Ban &n dan su so tham s6 02/2022/DS-ST ngay 18 thang 01 nam
2022 cua Toa an nhan dan huyén Bau Bang, tinh Binh Duong ve viéc tranh chap hop
dong dat coc gitra nguyén don va bi don.

Chuyeén ho so vu &n cho Toa &n nhan dan huyén Bau Bang giai quyet lai vy én
theo thu tuc so tham.

Ddi voi phan ban an khong c6 khang céo, khang nghi da phat sinh higu lyc ké
tu ngay hét thoi han khéng céo, khang nghi.

3. V& &n phi dan sy so tham, chi phi t tung: S& duoc xem xét khi giai quyét lai
Vu an.

4. An phi dan sy phdc tham: Ba Thai Thi Thu T, ba Lé ThiM mdi ngudi phai
chiu 300.000 dong (ba tram nghin ddng) dugc khau trir vao s tién tam tng da nop
theo Bién lai thu tién s6 0008961, 0008962 cling ngay 18/02/2022 (do dng Phan Chi
C nop thay) ctaa Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bau Bang, tinh Binh Duong.

Ban &n phlc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tr ngay tuyén an (ngay
26/9/2023).1.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén Bau Bang; :

- Chi cuc THADS huyén Bau Bang;

- Cac duong su;

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

Nguyén Ngoec Mai
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HOI PONG XET XU PHUC THAM
Tham phan Thanh vién Tham phan — Chi tea phién toa

Lé Sy Tra Tran Thi Thanh Tric  Nguyén Ngoc Mai
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Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A AN ’ S A
_TAND TP Thu Diu Mot: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS TP Tha Dau Mét;
- Cac duqng su;
- Luu: HO so, HCTP, Toa Dan su.

Nguyé&n Ngoc Mai
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