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

Ban an so: 228/2022/DS-PT
Ngay 23-12-2022
Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG
- Thanh phan Hgi dang xét xi phac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda:  Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Cac Tham phan: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Pinh Thi Mong Tuyét

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgidién Vién Kiém sat nhan dan tink Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Phan Van Loi — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 20 va 23 thang 12 nam 2022, tai tru Sy Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xtr phiic tham cong khai vy an thy ly so: 294/2022/TLPT-DS
ngay 02 thang 11 nam 2022 v¢ viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 71/2022/DS-ST ngay 08 thang 8 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh pho A, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vy &n ra xét xir phiic tham s6 228/2022/QD-PT ngay
08/11/2022, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham s6 370/2022/Qb-PT ngay
06/12/2022, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba L& Thi Thanh H, sinh ndm 1985; dia chi: t6 2, khu phé 2,
phuong U, thi xa U1, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén Huy T, sinh nim
1972; dia chi: t6 1, khu pho 3, phuong U, thi xa U1, tinh Binh Duong (van ban uy
quyen ngay 17/11/2021), c6 mat.

- Bi don: Ba Nguyén Thi M, sinh ndm 1974; dia chi: s6 5, duong K, khu
trung tdm hanh chinh A, khu pho B, phuong A, thanh pho A, tinh Binh Duong.

Nguoi dgi dién h,op’ phap cua bj don: Ong Thai Thanh H1, sinh ndam 1979;
thuong tra: to 1, khu pho 3, phuong U, thi xa U1, tinh Binh Duong (van ban ty
quyen ngay 13/12/2021), c6 mat.
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- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Tran Vin L, sinh ndm 1977; dia chi: s 5, duong K, khu trung tam
hanh chinh A, khu pho B, phuong A, thanh pho A, tinh Binh Duong, ¢ mat.

2. Ong Huynh Vin G, sinh nim 1982; dia chi: s6 25, t6 3, ap P1, x4 B, huyén
BUL, tinh Binh Duong; dia chi lién hé: to 4, khu phd 7, phuong U, th1 xa U1, tinh
Binh Duong, ¢ don yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguoi lam ching:

1. Ba Nguyén Thi T, sinh nam 1976 va ong Nguyén Quang Tr, sinh nam
1974; cung dia chi: so6 41G/73, khu pho B1, phuong B2, thanh pho A, tinh Binh
Duong.

2. Ba Tran Thi H2, sinh ndm 1983; dia chi: 0 06, duong 01, khu pho 3,
phuong B3, thanh ph6 B2, thanh phd H6 Chi Minh.

3. Ong Piang Hoang S, sinh nim 1974; dia chi: t6 1, khu phd 6, phuong U,
thi xa U1, tinh Binh Duong.

- Nguoi khdang cdo: Nguyén don ba Lé Thi Thanh H.
NOI DUNG VU AN:
Theo noi dung ban an so tham:

Tai don khéi Kién ngay 25 thang 06 ndam 2021, qud trinh gidi quyét vu an va
tai phién toa, nguoi dai dign hop phap cia nguyén don ba Lé Thi Thanh H do 6ng
Nguyen Huy T la nguoi dai dién theo uy quyeén trinh bay:

Do kho khin vé chd ¢ va cd nguyén vong cu trii 6n dinh, 1au dai tai phuong
U, thi x4 U1, tinh Binh Duong nén ba Lé Thi Thanh H d2 lién hé tim nguoi chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Thong qua nguoi moi giéi 1a 6ng Bang Hoang S biét
dugc ba Nguyén Thi M c6 nhu cau chuyén nhuong thira dat tai phuong U, thi x&
U1, tinh Binh Duong nén di hen cac bén dé tién hanh dat coc. Ngay 03/6/2021,
tai quan ca phé (khong rd tén) gan thura dat s6 390, to ban do s6 32, dia chi khu
phd 6, phuong U, thi x3 U1, tinh Binh Duong c6 6ng S (nguoi mai gidi), ba H va
ba M. Tai day, ba M va ba H da tién hanh ky “hop d‘ong dat coc tién chuyén
nhirong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat” dé dam bao cho viéc ky
két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat. Béi tuong cua hop dong 1a phan
dat dién tich 168m? (ngang 8,5m, dai 20m) thudc thira s6 390, t& ban d6 sb 32,
dia chi khu phd 6, phuong U, thi x4 U1, tinh Binh Duong theo Gidy chang nhan
quyén st dung dat (viét tit GCNQSDD) sé CS10749 do S¢ Tai nguyén va Mai
trrong tinh Binh Duong cap ngdy 26/3/2021 cho ba Nguyén Thi M; gia chuyen
nhuong 3.850.000.000 dong. Theo thoa thuan, ké tur hgay 03/6/2021 dén ngay
03/7/2021, hai bén s& ra Phong Cong chiing ky hop d6ng chuyén nhuogng quyeén
st dung dat. Sau khi ky hop dong dit coc, ba H da giao cho ba M 200.000.000
dong tién coc bang hinh thirc chuyén khoan. Tai thoi diém ky két hop dong dat
coc, bd M dd cam két thira dat trén “khong bdo lanh, khéng ké bién va di diéu
kién chuyén nhuwong" . Trudc khi ky hop dong dit coc ba H ¢6 hoi ba M phan dat
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chuyén nhuong cua ai, ba M cam két d6 1a tai san riéng cua ba M va hién khdng
c6 tranh chap, thé chap. Bong thoi, ba H c6 yéu cau ba M cho xem ban chinh
GCNQSDD nhung ba M chi cho xem ban phd t6 va hen khi nao ky hop dong dat
coc xong s€ cho ba H xem. Tai, ban pho t6 giay chung nhan ba M da dua cho ba
H xem khdng thé hién phan dat dang thé chap.

Sau khi ky két hop dong, qua tim hiéu thi ba H dugc biét thura dat trén dang
thé chap tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi
nhanh Binh Duong - Phong Giao dich NU1 (viét tit Ngan hang BIDV) vao ngay
05/4/2021. Do biét dugc ba M cd hanh vi gian déi trong viéc ky két hop dong, che
dau thong tin vé tinh trang phap 1y cua thira dat nén khong dong y mua phan dat
néu trén nira, cu thé: Dat dang thé chap trong Ngan hang, khéng cd sy dong y
trudc bang van ban cua Ngan hang duoc quy dinh tai diém a khoan 4 Diéu 14 caa
Hop dong thé chap bat dong san s6 149/2021/7729790/HPBD ngay 05/4/2021
ma d3 ky hop dong dat coc. Ngoai ra, ba M khong c6 day dil ning luc dé giao két
hop dong theo Piéu 35 Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014 vi day 1a tai san
chung cua hai vo chong ba M va éng L, chua dugc sy dong ¥ bang van ban cua
6ng L, ba M da tién hanh ky hop dong dit coc. Do d6, hop dong da bi vo hiéu
ngay tir thoi diém ky két ngay 03/6/2021. Ngoai ra, so tién 200.000.000 dong la
tai san chung cia vo chong ba H va ng G, ba H chua dugc sy dong y caa ong G
ma da ldy di dat coc cho ba M.

Nay, ba L& Thi Thanh H khai kién ba Nguyén Thi M, yéu cau:

+ Tuyén bo hop dong dit coc tien chuyen nhuong quyén st dung dat va tai
san gan lien vai dat ky két ngay 03/6/2021 la vo higu.

+ Buoc ba Nguyén Thi M hoan tra lai s6 tién 200.000.000 dong cho ba Lé
Thi Thanh H va 6ng Huynh Van G.

Tai ban ty khai ngay 06 thang 01 nam 2022 va qua trinh giai quyét vu an, bi
don ba Nguyen Thi M do éng Thai Thanh H1 /a nguwoi dai dién theo uy quyen
trinh bay:

Ba M thdng nhat véi ba H vé thoi gian, dia diém ky két hop dong dat coc,
gia, thira dat nhan chuyén nhuong; s6 tién dat coc, thai gian cam két hai bén s&
tién hanh ky két hop ddng chuyén nhuong tai Phong Cong ching, sé tién coc ba
M di nhan caa ba H. Tai budi ky két hop dong dat coc ngoai ba H, ba M con co
ong bang Hoang S (nguoi mdi gi¢i), ong Tran Vin L (chong ba M), ba Nguyén
Thi T, ba Tran Thi H2 va dng Nguyen Quang Tr. Trudc khi ky két“hop dong dat
coc tién chuyén nhuwong quyén si dung dat va tai san gan Ilen Vi dat ngay
03/6/2021” vo chong ba M ¢6 béo cho ba H biét vé tinh trang quyén sir dung dat
hién dang thé chip tai Ngan hang BIDV va cung cap cho ba H ban pho to
GCNQSDD. Tai gidy chiing nhan ba M dua cho ba H c6 ghi théng tin thira dat
dang thé chap va c6 xac nhan ngay 13/4/2021 cua Ngan hang BIDV. Ba H di biét
rd thong tin néu trén va dong y xac 1ap giao dich dit coc, trong d6 c6 nodi dung
“Bén A phdi hodn tat cac thu tuc dén khi ra ky céng ching va giao hé so cho Bén
B”. Hai bén ciing cam két 30 ngay sau khi ky hop ddng dit coc s& ra Van phong
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Cong chung ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat, ngoai ra con
thoa thuan thém “Néu c6 gia han dich thi déi bén sé gia han ngp va cong chizng
theo théng bao ciia Nha nude”. Thoa thuan thém nay do chinh ba H viét tay vao
hop dong dit coc.

Sau khi ky két hop dong dat coc, vo chong ba M da tién hanh 1am thu tuc
glal Chap quyén sir dung thira dat s6 390, to ban d6 sé 32, tai phuong U, thi x4 U1
va nop hd so xin x6a ndi dung ding ky thé Chap Ngay 19/6/2021, Chi nhanh Van
phong Ding ky dét dai thi xa U1 x&c nhan x6a ndi dung ding ky thé chap. Dén
ngay 22/6/2021, vg chong ba M nhan dugc ban chinh GCNQSDPD théng qua
dudng buu dién, ong, ba di 1ap tac nop hd so tai Chi nhanh Vian phong Pang ky
quyén sir dung dét thi xa U1 dé cap trich luc ban d6 dia chinh, xin xac nhan tinh
trang bat dong san. Ngay 07/7/2021, Uy ban nhan dan phuong U Xac nhan tinh
trang bat dong san va gui tra hd so cho ba M qua buu dién theo thi tuc hanh chinh
cong. Nhu vay, ba M di hoan tat toan bo cac thu tuc, co day du hd so dap tng
diéu kién dé ky két, cong chiing hop ddng chuyén nhwong quyén st dung dat néu
trén cho ba H. Trong khi dé, vao ngay 24/6/2021 ba H nhan tin qua zalo béo voi
vo chong ba M 1a khong nhan chuyén nhuong phan dat néu trén, yéu cau tra lai
mot nira s6 tién dat coc 100.000.000d. Vo chong ba M khong ddng Y va néi rd
néu ba H khéng mua nira thi s& mat tién dat coc. Bén ngay 02/7/2021, ba M ¢6
nhan tin thdng qua zalo cho ba H dé xac dinh ¢6 nhan chuyén nhuong nira khdng
thi tra loi dut khoat, néu ba H khéng mua nira thi tu ¥ bo coc. Ba H da doc tin
nhan cia ba M nhung khong phan hdi tin nhan vi lGc nay ba H da lam don khoi
kién (ngay 25/6/2021) gui dén Toa an nhan dan thanh phé A.

Do ba H don phuong huy bo hop dong dit coc, don phuong quyét dinh khong
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua vo chong ba M da vi pham hop dong
dat coc ngay 03/6/2021. Do do, phai chiu mat s6 tién da dat coc, viéc ba H lay Iy
do hop dong dat coc ngay 03/6/2021 v hiéu, khoi kién yéu cau Toa an bugc ba
M tra lai sé tién dit coc 1a khong ding theo cam két cua cac bén va khong dung
quy dinh cua phap luat nén ba M khong ddng y voi Yéu cau khai kién cua ba H,
dé nghi Toa an can cr vao quy dinh cua phap luat dé giai quyét vu an.

Tai phién tda ba M c6 thién chi van mudn tiép tuc chuyen nhuong quyén St
dung dat néu trén cho nguyén don vai dién tich va gia chuyén nhuong ban dau.

Tai ban tw khai ngay 22 thang 02 nam 2022, nguoi €O quyén loi, nghia vu
lién quan ong Tran Van L trinh bay:

~ Ong la chong ciia ba Nguyén Thi M, 8ng thong nhat toan b 1o trinh bay, y

kién cia ba M. Ong L khong dong y véi yéu cau khai kién cua nguyén don ba Lé
Thi Thanh H.

Tai ban ti khai ngay 28 thang 6 nam 2022 va loi khai trong qua trinh t6 tung
nguoi €O quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Huynh Van G trinh bay:

Ong la chong ciia ba Lé Thi Thanh H. Ngay 29/01/2022, trong khi don dep
nha ctra, vé sinh d6 dac dé chuan bi don Tet nguyén dan Nhdm Dan 2022, ong
phat hién trong ta quan ao cua gia dinh c¢6 Thong bao vé viéc thu ly vu an so6
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145/TB-TLVA ngay 07/12/2021. Khi d6 éng mdi biét vo 6ng (ba Lé Thi Thanh
H) da tu y lay tai san chung cua vo chong dé giao dich dat coc mua dat cua ba
Nguy@&n Thi M va phét sinh tranh chap, hién Toa an dang thu Iy vu an “tranh chap
hop dong dat coc”. Ba H lay sé tién 200.000.000 dong la tai san chung cua vo
chong 6 6ng, ba déty y st dung, dinh doat, giao dich dit coc chuyén nhuong quyén
st dung dat voi ba M ma khéng ban bac, khong thoa thuan, khong thong qua y
kién va duoC sy ddng y cua 6ng. Hién nay, 6ng G va ba H cling cac con Van céd
chd & 6n dinh. Viéc dit coc néu trén hoan toan khéng nham phuc vu nhu cau thiét
yéu, cap bach trong gia dinh. Viéc ba H khdng théng qua y kién cia dng G ma da
tu ¥ str dung, dinh doat s6 tién 200.000.000 dong dé giao dich dit coc voi ba M
la mét trong nhiing ly do ba H d3 bi ba M lira di giao két hop dong dit coc trong
khi thira dat s6 390 to ban d6 s6 32 phuong U, thi x4 U1 dang 1a dbi tuong bi thé
chap tai Ngén hang BIDV. Do dat nhan Chuyen nhuong dang thé chap nén ba M
khong o6 day du cac diéu kién dé chuyén nhuong. Tu nhiing ly do trén, dng G
théng nhat véi yéu cau khai ki¢n cua ba H, dé nghij Toa an tuyén b hop dong dat
coc tién chuyén nhuong quyén su dung dat va tai san gan lién véi dat ngay
03/6/2021 14 v6 hiéu va budc ba Nguyén Thi M tra lai s tién 200.000.000 dong
cho ba Lé Thi Thanh H va 6ng Huynh Van G.

Tai bién ban lay 1oi khai ngay 13 thang 01 ndm 2022, nguwoi 1am chiing 6ng
Dang Hoang S trinh bay:

Ong S 1a ngudi moi gisi, o quen ba Nguyén Thi M va ba Lé Thi Thanh H.
Ong S d gisi thiéu cho ba H phan dat ma Nguyén Thi M muén chuyén nhuong.
Sau khi xem dat ba H dong y mua nén céc bén hen gap nhau ngay 03/6/2021 tai
quan ca phé gan thira dat s6 390, to ban do sé 32, dia chi khu phé 6, phuong U,
thi xd U1, tinh Binh Duong dé ky hop dong dit coc. Tai budi ky két hop dong dit
coc ¢ vo chdng ba M, dng L, sau khi thoa thuan ba M c6 dua sb photo cho ba H
xem, trong d6 c6 ndi dung thira dat trén dang thé chap cho Ngan hang BIDV.
Ngoai ra, khi ba H hoi GCNQSDD ban chinh thi ba M c6 thdng bao 1a dang thé
chap ¢ Ngan hang BIDV. Ba M cam két trong 30 ngay sé& lam du tha tuc dé ra
phong cdng chiing chuyén nhuong cho ba H. Chix viét trong hop dong dit coc do
ba H viét, 6ng S va ba M chi ky tén va diém chi (lin tay).

Tai bién ban lay loi khai ngay 05 thang 7 nam 2022, nguwoi lam chiing ba
Nguyen Th; T trinh bay:

Ba Nguyén Thi T ¢6 nghe vo chong ba M, 6ng L ¢6 dau tu & U1 phan dat
nén ba T c6 ¥ dinh xudng xem dé dau tu. Nghe vo chong ba M néi c6 ban phan
dat & U1 nén ba T di choi cung. Chiéu ngay 03/6/2021 chong ba T (6ng Nguyén
Quang Tr) ché vo chong ba M 6ng L dén dén ba Tran Thi H2 18n quéan ca phé.
Khi dén quén ca phé, ba M goi 6ng S ra, dng S ra thi goi ngudi mua dit d¢én. Ban
dau, ba T, chdong ba T, ba H2, vo chong ba M, 6ng L, dng S ngdi ciing ban. Sau
khi nguoi mua dat dén éng L tach ra ngdi véi ngudi mua dat. BA M cam ban photo
GCNQSDBD dua cho ngudi mua dat dé ghi théng tin vao hop dong. Khi d6, ba M
no6i phan dat ban hién dang thé chap tai Ngan hang nén phai co thoi gian dé hoan
tat thu tuc tai Ngan hang va lay s6 ra dé ky hop déng chuyén nhuong. Sau khi hai
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bén ky hop dong dat coc xong thi chong ba T cho ba H2 vé cong ty rdi méi quay
lai d6n nhitng ngudi con lai.

Phan dat ba M ban cho ba H véi gid 3.850.000.000 dong va dit coc
200.000.000 dong, sau khi nhan tien coc xong cung ngay hom do ba M cam di dat
coc phan dat khac nén ba mai biét.

Tai bién ban lay loi khai ngay 05 thang 7 nam 2022, ngwoi 1am ching 6ng
Nguyen Quang Tr trinh bay:

Khi ngdi néi chuyén vai dng L, ba M, 6ng Tr c¢6 nghe 6ng, ba dang mudn
chuyén nhuong quyén st dung dat tai khu phé 6, thi xd U1, tinh Binh Duong.
Chiéu ngay 03/6/2021, dng Tr lay xe 6 t6 chd vo chong dng L, ba M va vo dng
Tr (ba Nguy@n Thi T) 1én d6n ba Tran Thi H2 cung dén quéan ca phé ngdi cho dng
S, sau khi 6ng S ra goi dién cho ngudi mua dat tén Hang dén quéan ca phé.

Khi ngdi néi chuyén véi 6ng S, dng Tr c6 nghe 6ng S noi théng nhat ban
phan dat cta ba M véi gia hon 3.800.000.000 d6ng. Trudc khi viét hop dong dit
coc ba M cé dua cho ba H mot GCNQSDD (ban photd) va cé ndi vai ba H hién
quyén str dung dat néu trén dang thé chap tai Ngan hang. Hai bén néi chuyén xong
thi 6ng S dinh vé lay gidy dit coc nhung ba H néi ba H d c6 sdn nén khéng can
lay nira. Ong Tr, ba T (Vo dng), ba M, éng S va ba H2 ngdi cling mat ban, con
6ng L va ba H ngoi ban khac dé viét hop dong dat coc. Ky hop dong dat coc xong
ba H ra vé, 6ng Tr ciing 1ay xe chd ba H2 vé cong ty gan day. Riéng ong L, ba M,
6ng S va ba T (vo 6ng) ngoi lai doi dng quay lai.

Tai ban ty khai ngay 06 thang 7 nam 2022, nguwoi lam chiing ba Tran Th;
H2 trinh bay:

Chiéu ngay 03/6/2021, ba H2 dang 1am viéc & c¢bng ty trong khu cong nghiép
NU1, Binh Duong thi duoc 6ng Nguyén Quang Tr di xe 6 t6 dén don dé cho di
xem dét tai khu vuc khu phd 6, phuong U, thi x3 U1, Binh Duong vi ba H2 c6 y
dinh mua dat & khu vuc nay. Khi 1én xe ciia dng Tr thi ba H2 thay da c6 ong Tran
Van L, ba Nguyén Thi M va ba Nguyén Thi T (vo dng Tr) di cung. Ong Tr ché
moi ngudi dén quan ca phé ¢ gan 16 dat ma ba M va éng L dinh béan. Khi ba H
dén 6ng S giai thiéu ba H mudn mua d4t caa ba M, 6ng L. Trong lic hai bén thoa
thuan, ba M c6 dua cho ba H ban photo sé d6 c6 dau xac nhan dang thé chap cua
Ngan hang va giai thich rang ban géc s6 do hién dang duoc thé chap tai Ngan
hang BIDV Binh Duong, néu ba H dbng y mua thi dat coc, ba M s€ c6 trach nhiém
di lam thu tuc xo6a thé chap. Ba H dong y vacung ong L di sang ban bén canh dé
ong L cung cap théng tin ghi vao quyen hop dong dat coc ma ba H da chuan bi
san. Trong khi ba H ghi lai hgp dong dit coc thi 6ng L c6 goi ba M sang dé ghi
thong tin s6 tai khoan ngan hang cua ba M vao GCNQSDP phéto dua cho ba H
dé ba H lay théng tin chuyén tién dit coc.

Tai Ban an dan sy so tham sb 71/2022/DS-ST ngay 08 thang 8 nam 2022 cua
Toa an nhan dan thanh phd A, tinh Binh Duong, di quyét dinh:
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Cin ctr cac Diéu 26, 35, 39, 144, 147, 227, 228, 229, 266, 271 va 273 Bo luat
T tung dan sy 2015; Diéu 320, 328 Bo luat Dan sy ndm 2015; Biéu 188 Luat Dat
dai ndm 2013; khoan 3 Diéu 26; Diéu 27 Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30/12/2016 ciia Uy Ban thuong vu Québc Hoi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Khdng chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Lé Thi Thanh H
di véi bi don ba Nguyen Thi M vé viéc tranh chap hop dong dat coc “Tuyén b
hop dong dit coc tién chuyén nhuong quyen sir dung dat va tai san gan lién VGi
dat ky két ngay 03/6/2021 1a vd hiéu va budc ba Nguyén Thi M hoan tra lai sb
tién 200.000.000 dong (hai tram triéu dong) cho ba Lé Thi Thanh H va 6ng Huynh
Van G”.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, quyén va nghia vu thi hanh an
va quyén khang céo cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban 4n so thdm, ngay 18/8/2022 nguyén don ba Lé Thi Thanh H
c6 don khang céo toan bo ban an so tham, yéu céu Toa an cap phuc tham giai
quyét chap nhan yéu cau cua nguyén don.

Tai phién toa phiic tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién va
yéu cau khang cao. Cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau ve viéc giai
quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

V& 16 tung: Nhitng nguoi tien hanh to tung va tham gia to tung tai Toa &n
cap phuc tham da thuc hién dang quy dinh cta B luat To tung dan su.

Vé noi dung: nguyén don, bi don ky két hop dong dat coc ngay 03/6/2021
Véi s6 tién dat coc 200.000.000 dong, thoi han ky hop dong chuyén nhuong 13
ngay 03/7/2021 va c6 thé gia han dich theo thdng bao cia Nha nudc; ngay
25/6/2021 nguyén don c6 don khoi kién ra Toa an do cho rang hop dong vé hiéu
dat dang thé chap tai Ngan hang. Xét, ngay 19/6/2021, bi don di xo6a thé chap
truedc thoi han Ky hop doéng chuyén nhuong, bi don dong y tiép tuc thuc hién hop
ddng, nguyén don cho rang bi ltra ddi 1a khong c6 co s¢ chap nhan. Dé nghi cin
ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat T4 tung dan su, giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chang ctr c6 trong hd so vu an va da duogc
tham tra tai phién toa, can cur vao ket qua tranh tung tai phién toa, 1oi trinh bay
cua duong su, y kien cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] VVé t6 tung:

Ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan dng Huynh Van G c6 don yéu cau
giai quyeét vang mat. Can cir khoan 2 bBicu 296 B¢ luat To tung dan sy, Toa an xét
Xt vang mat ong G.
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Nguoi tham gia to tung: nguyén don ba Lé Thi Thanh H dé nghi Toa an dua
Ngan hang Thuong mai C6 phan Pau tu va Phat trién Viét Nam (Ngan hang
BIDV) tham gia t6 tung trong Vu an véi tu cach 1a ngu’O’I c6 quyén loi, nghia vu
lién quan dén vy &n. Toa &n cap so tham nhan dinh, ngay 17/6/2022 Ngan hang
BIDV di ban giao ban chinh GCNQSDD dbi vai thira dat s6 390, to ban d6 s6 32,
thudc phuong U, thi x4 U1, tinh Binh Dwong cho ba M, 6ng L 1am tha tuc x6a thé
chap, nén khong xem xét dwa Ngan hang BIDV vao tham gia t tung véi tu cach
ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu &n 1a phi hop quy dinh phép luat.

Tham quyen giai quyét: cin cr quy dinh diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat T
tung dan su, d6i tugng tranh chap trong vu &n 1a tién dit coc, khong phai 13 bat
d6ng san nén thudc tham quyén caa Toa an noi bi don cwr trd, nén ngay 20/4/2022,
Toa an nhan dan thi x& U1 c6 Quyét dinh chuyén vu an s6 04/2022/QDST-DS cho
Toa an nhan dan thanh phd A giai quyét theo tham quyén 1a dung quy dinh phap
luat.

[2] Vé ndi dung:
[2.1] HO so vu an thé hién:

Quyén st dung dat dién tich 168m? thudc thira s6 390, to ban dd s6 32, toa
lac tai phuong U, thi x4 U1, tinh Binh Duong theo GCNQSDPD quyén sé hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat s6 DA 633050, s6 vao so CS10749 ngay
26/3/2021 do So Tai nguyén va Moéi trudng tinh Binh Duong cap cho ba Nguyén
Thi M.

Ngay 03/6/2021, ba M (bén ban) va ba H (bén mua) lap hop dong dit coc
tién chuyen nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat co noi dung: ba
M chuyén nhuong cho ba H dién tich dat 168m?2néu trén véi gia 3.850.000.000
d6ng; thoi han thanh toan: thanh toan lan 1: 200.000.000 ddng; trong vong 30
ngay ké tir ngay 03/6/2021 dén ngay 03/7/2021, hai bén s& ra Phong Cong ching
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat sau khi ky hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat ba H phai thanh toan sé tién cho ba M 14 3.650.000.000
ddng; ba M phai hoan tat cac thu tuc dén khi ra ky céng chiing va giao hd so cho
ba H; ba M cam két dat khéng dinh quy hoach, dat khéng tranh chap, khéng trong
thoi gian thi hanh &n, khdng bao lanh, khong ké bién va du diéu kién chuyén
nhuong; ba M néu khong thuc hién dung thoa thuan va cam két vi bat cu ly do
nao khac ma khong ban nira thi phai hoan tra lai s6 tién da nhan coc va boi thuong
bang s6 tién da nhan coc cho ba H; ba H cam két néu ¢6 gia han dich thi doi bén
s€ gia han nop va cong chirng theo thdng bao cua Nha nudc; néu ba H khong mua
thi mat sé tlen da dat coc; trong thoi gian lam thu tuc chuyén nhuong quyén sir
dung dat néu c6 su thay do6i vé chinh sach dat dai cia Nha nudc 1am anh huong
t6i viéc mua ban, chuyén nhuong, sang tén thi ba M hoan tra s tién da nhan coc
cua ba H. Hop dong dat coc ¢ ng S ky tén véi tu cach 1a ngudi 1am ching. Ba
M di nhan du s6 tién dat coc caa ba H qua hinh thirc chuyén khoan. Céac bén déu
thira nhan thoa thuan dit coc néu trén va sé tién dat coc ba M di nhan. Pay 1a
nhitng tinh tiét khdng phai chirng minh theo quy dinh tai Biéu 92 B6 luat Té tung
dan su.
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[2.2] Ba H khai kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong dat coc tién chuyén
nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 03/6/2021 1a vo hiéu,
budc ba Nguyén Thi M hoan tra lai sé tién 200.000.000 dong cho ba H va dng G.
Ba M khong dong y véi toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don dé nghi Toa
an can clr vao quy dinh cua phap luat dé giai quyét vu én.

Nguyén don trinh bay, thoi diém ky hop dong dit coc, bi don khong thong
bao cho nguyén don biét dat dang thé chap tai Ngan hang BIDV, nguyén don chi
duogc bi don cho xem ban pho to cia GCNQSDP, gidy nay khong co thong tin dat
dang thé chap tai Ngan hang; tai thoi diém ky hop dong dit coc chwa duoc su
ddng ¥ trudc bang vin ban cia Ngan hang ma ba M di ky két hop ddng dit coc
1a chua du diéu kién tham gia giao dich; dat cua vo chong ba M, 6ng L nhung chi
c6 ba M ky hop dong nén hop ddng vo hiéu; ddng thoi, sé tién ba H dung dat coc
cho ba M Ia tai san chung caa dng G, ba H, ba H lay di dat coc ma chua dugc su
d6ng y caa dng G. Bi don trinh bay, khi ky hop déng dit coc c6 ndi cho ba H biét
thong tin thira dat dang thé chap tai ngan hang va cung cap ban pho to GCNQSDD
c6 con dau ngan hang, viéc nay duoc nhimg ngudi lam chiing ching kién. Nhiing
ngudi 1am chang déu trinh bay bi don ¢6 dwa ban pho to GCNQSDD cho nguyén
don xem.

Xét, theo khoan 1 Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015 quy dinh: “Pdt coc &
viéc mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau day goi la bén
nhdn ddt coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vat co gia tri khac
(sau day goi 1 tai sdn dat coc) trong mét thoi han dé bao dam giao két hodc thuc
hién hgp dong”. Nhu vay, vao ngay 03/6/2021 cac bén chi mai tién hanh ky két
thoa thuan dé dam bao cho viéc chuyén nhuong, hai bén s& c6 mot khoang thoi
gian hop 1y dé chuan bi day du cac diéu kién thuc hién nghia vu ma minh da cam
két va dam béo céc thu tuc can thiét de ngay 03/7/2021 cac bén tién hanh ky két
hop ddng Chuyen nhuong quyen st dung dat. Tai Diéu 188 Luat Dat dai quy dinh
dleu kién chuyén nhuong quyen st dung dét, Diéu 320 Bo luat Dan su quy dinh
vé nghia vu cua bén thé Chap, theo do khong duoc thuc hién viéc Chuyen quyen
s& hitu d6i véi tai san thé chap néu khdng c6 su ddng Yy cua bén nhan thé chap.
Tuy nhién, hop ddng ma céc bén ky két 1a hop dong dat coc, day chi 1a cam két
dam bao cho viéc giao két hop dong chuyén nhuong chir khong phai 1a hop dong
mang tinh chuyén quyén so hitu, ai khéng thuc hién thi s& bi mat tién coc hoac bi
phat coc, nén viéc ky ket hop dong dit coc gitra cac bén khong can phai c6 sy
d6ng y cua Ngan hang, la ngudi nhan thé chap. Mic du, hop dong khéng cé su ky
tén cta ong L (chong cua ba M), nhung 6ng L khdng cd y kién phan d6i va sau
khi ba M ky hop dong dat coc, 6ng L da cung ba M tién hanh giai chap tai Ngan
hang, thuc hién cac thi tuc can thiét dé ky hop dong chuyen nhuong, nén viéc
nguyén don cho rang ba M dinh doat tai san ma chua c6 su déng y cia 6ng L, dan
dén hop dong vé hiéu 1a khdng cé co sé. Viéc 6ng G (chong cua ba H) cho rang,
ba H ty dinh doat tai san chung cta vo chdng 1a dung 200.000.000 dong cua Vo
chdng dé dat coc ma khong c6 su dong y cia 6ng G nén hop dong dit coc vo hiéu
1a khong c6 co sd chap nhan nhu di nhan dinh néu trén vé giao két dat coc. T
nhitng nhan dinh néu trén, c6 co s xac dinh, hop dong dat coc tién chuyén nhuong
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quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat duoc ky két vao ngay 03/6/2021 giira
ba H va ba M 1a hop ddng c6 hiéu luc phap luat va cé gia tri bat buoc thuc hién
d6i vai cac bén.

Qua trinh thuc hién thoa thuan hop dong dit coc: ngay 14/6/2021, ba M, 6ng
L d4 tién hanh giai chap quyén str dung dat; ngay 17/6/2021, Ngan hang BIDV da
lam thu tuc ban giao gidy chung nhan quyén sir dung dat cho ba M, dng L dé lam
thu tuc xda thé chap (bat luc sé 100); ngay 06/7/2021, ba M, 6ng L xin xac nhan
tinh trang bat dong san (but luc sé 54) dé tién hanh ky két hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dét theo thoa thuan cua cua céc bén, dén ngay 07/7/2021
duogc Uy ban nhan dan phudng xac nhan dat khéng co tranh chép, du diéu kién
giao két hop dong. Tuy nhién, ngay 10/6/2022 nguyén don thong bao véi bi don
tir chdi khdng mua phan dat trén va ngay 30/6/2021, nop don khai kién ngay dé
ngay 25/6/2021 tai Tda 4n nhan dan thi x4 U1 yéu cau tuyén hop dong dit coc vo
hiéu vai ly do néu trén. Nhu vay, theo thoa thuan thi ngay 03/7/2021 cac bén phai
ky két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat, nhung ngay 10/6/2021
nguyén don da thong bao khong nhén chuyén nhuong, bi don da thuc hién day du
cac diéu kién de ky két hop dong cong chiing va tai phién toa, ba M, 6ng L van
c6 thién chi mudn tiép tuc chuyén nhuong thira dat trén cho nguyén don vai dién
tich, gia chuyén nhugng nhu ban dau, nhung nguyén don khong dong y nhan
Chuyén nhuong. Viéc, nguyén don bao huy hop dong khi chua dén han thyc hién
da vi pham vao thoa thuan giita cac bén trong hop dong dat coc ngay 03/6/2021
“Khi dd dat coc mua ban, néu bén mua ty y khdng mua thi mdt sé tién da dait coc”.
Toa &n cap so tham can ctr Piéu 328 Bo luat Dan sy, khong chap nhan yéu cau
cua nguyén don, 1a ¢o6 can cu.

Ttr phén tich trén, khang céo cia nguyén don 1a khéng c6 co so chip nhén.

Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong la phu
hop.

V& an phi dan su phuc tham: Nguoi khang cao phai chiu.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 1 Piéu 148, khoan 1 Piéu 308 va biéu 313 cua Bo luat TH

tung dan sy nam 2015;

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016
cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi khoa XIV quy dinh vé muc thu, mien, giam, thu,
nop, quan ly va st dung an phi va Ié phi Toa an;

1. Khong chap nhan yéu cau khang c&o ctia nguyén don ba L& Thi Thanh H.

Giir nguyén Ban &n dan sy so tham s6 71/2022/DS-ST ngay 08 thang 8 nam
2022 cta Toa &n nhan dan thanh pho A, tinh Binh Duong.

2. V& &n phi dan sy phuc tham:
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Ba Lé Thi Thanh H phai chiu s6 tien 300.000 dong (ba tram nghin dong),
dugc khau trir vao tien tam ung an phi da nop theo Bién lai thu s6 0004155 ngay
18/8/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh pho A, tinh Binh Duong.

Ban an dan su phdc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS thi xa U1;

- Chi cuc THADS thanh phd A;

- TAND thanh phé A;

- Cac duong su;

- Luu: Ho so, HCTP, Toa Dan sy. ~ .
Nguyeén Thi Duyén Hang



