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

Bén 4an s6: 439/2023/DS-PT
Ngay 29-9-2023
V/v tranh chap hgp dong dét coc

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phic thim gom cé:

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Lé S§ Trir

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Trung Diing

Ong Nguyén Van Tai

- Thw ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

A - Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhdn dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Nguyén Vian Hung - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 25 va 29 thang 9 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan
tinh Binh Duong xét xur phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly so:
306/2023/TLPT-DS ngay 22 thdng 8 nam 2023 vé vi¢c “tranh chap hgp dong
dat coc”.

Do Ban an dan su so thélm 5O 82/2023/DS-ST ngay 30 thang 6 ndm 2023
cua Toa an nhan dan thanh ph6 Thu Dau Mot, tinh Binh Duong bi khang céo va
bi khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 337/2023/QD-PT ngay
24/8/2023 va Quyéet dinh hoan phién toa s6 470/2023/QD-PT ngay 11/9/2023
gitra cadc duong su:

- Nguyén don: Ba L& Nguyéq Thuy D, sinh nim 1996; dia chi: s6 B
duong D, khu C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Pao Minh T, sinh nim
1972; dia chi: s6 B duong D, khu C, phuong H, thanh phé T, tinh Binh Duong,
1a nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don (Vin ban Gy quyén ngiy
24/8/2022), c6 mat.

- Bi don: Cong ty cél phan K (TDC), tru so chinh: sé B L6 I, duong D,
khu C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong.
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Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Lé Tuan M, sinh nam 1989, dia
chi: s6 B Lo I, duong D, phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong, la nguoi dai
dién theo iy quyén cua bi don (Van ban ty quyén ngay 28/11/2022), c6 mit.

- Nguwoi khdng cdo: Bi don Cong ty ¢6 phan K.

- Vién kiém sdt khdng nghi: Vién kiém sat nhan dan thanh phd T, tinh
Binh Duong.

NOI DUNG VU AN:
Theo nodi dung ban an so tham:

Theo don khéi kién, cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vy dn va tai
phién toa so tham nguyén don va ngwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don trinh
bay:

Do ¢6 nhu cdu mua dit dé &, kinh doanh va biét thong tin Cong ty C
phan K (goi tit 1a Cong ty T1) ¢ du 4n 1a khu tai dinh cu P ¢6 nhu cau ban dit,
sau khi xem xét dat va thuong luong gia ca nén ngay 05/5/2021, ba Lé Nguyén
Thuy D va Coéng ty T1 da ky két 03 hop d6ng thoa thuan dat coc, ba D da dat
cocC tong sd tién 13 300.000.000 dong dé dam bao cho viéc ky két hop dong
chuyén nhuong d6i voi cac thira dat c6 mé ta nhu sau:

- Theo Hop dong s0 19/2021/TTPC 1a L6 PC-C5-3H, 6 s0 12, dién tich
34}1,94m2, loai dat ¢ tai do thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 4.103.280.000
dong.

- Theo Hop dong s6 20/2021/TTDC 1a Lé PC-C5-3H, 6 s0 12A, dién tich
24}4,90m2, loai dat ¢ tai do thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 3.061.250.000
dong.

- Theo Hop ddng s6 21/2021/TTDC 1a L6 PC-C5-3H, 6 s6 55, dién tich
327,27m?, loai dat & tai d6 thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 3.436.230.000
déng.

Theo thoa thuan thi ngay 28/5/2021, ba D dén Cong ty T1 dé ky két hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat va nop 50% so tlen theo gia tri hgp
d6ng. Tuy nhién, Cong ty T1 di khong cung cap duoc gidy ching nhan quyén
s dung dat, khong co ban vé trich luc thua dat, khong c6 gidy xac nhén tinh
trang bat dong san cua cac thira dat. Vi vay, cac thira dat chua bao dam du diéu
kién chuyén nhuong theo nhu phia Cong ty T1 cam két tai hop dong dat coc. Do
d6, ba D d nhiéu lan yéu cau Cong ty T1 hoan tra lai tién coc cho ba D nhung
Cong ty T1 khong dong y.

Vé cac ho so phap ly nhu: glay chtirng nhan quyén st dung dét, ban vé
ctia cac thira dat chuyén nhuong, gidy x4c nhan tinh trang bat dong san cua cac
thira dit chuyén nhuong thi phia bi don khong cung cap cho nguyén don dé tim
hiéu co s phap 1y trudc khi ky két hop dong chuyén ‘nhuong cua cac thira dat
nén dan dén viéc nguyén don khong thé ky két hop ddng chuyén nhuwong dugce
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v6i phia bi don. Ngoai ra, thi ha ting k¥ thuat cta cac thira dat cling chua du
di€u kién dé chuyén nhuong (nhu via he, dén chi€u sang chua o).

Nay ba Lé Nguy‘én Thuy D khoi kién d6i voi Cong ty T1 va yéu cau Toa
an giai quyét cac yéu cau nhu sau:

- Tuyén chAim dat cac thoa thuan dat coc s6 19/2021/TTPHC,
20/2021/TTDC va 21/2021/TTDC dugc lap cung ngay 05/5/2021 gitta Cong ty
Co6 phan K (TDC) voi ba Lé Nguyen Thuy D.

- Bugc Cong ty C6 phan K (T1) phai tra lai cho ba D sb tién coc di nhan
1a 300.000.000 dong

- Béi voi yéu cau phat coc véi sd tién 300.000.000 dong phia nguyén don
xin rat lai yéu cau khoi kién nay.
Ngueoi dai dién hop phap cua bi don trinh bay:

Ngay 05/05/2021, Cong ty T1 va ba Lé Nguyén Thuy D c6 ky cac thoa
thuan dit coc sb 19/2021/TTDC, 20/2021/TTDC va 21/2021/TTDC “goi tit la
thoa thuan dit coc” dé dam bao viéc giao két hop dong nguyén tic mua ban,
chuyén nhuong bat dong san 16: PC-C5-3H, 6 s6 12, 12A va 6 55, thudc du an
khu T, tai phuong P, thanh phd Thanh phé T, Binh Duong. Tong gia tri thoa
thuan dit coc 1a 300.000.000 dong (03 16).

Thoa thuan dit coc déu quy dinh rd thot han ky két hop dong nguyén tic
mua ban, chuyén nhuong bat dong san, quyén va nghia vu cta cac bén va
phuong thirc xir 1y tién dat coc néu mot trong cac bén vi pham thoa thuén dat
coc. Cac bén cam két da hiéu rd quyén, nghia vy, lgi ich hop phap ctia minh va
hau qua phép 1y cua viée ky két cac thoa thuan (khoan 8.3 Diéu 8).

- V& phat vi pham (phat coc)

Tai Diéu 3 thoa thuan dit coc quy dinh nghia vu cua ba D lién hé voi
Cong ty T1 dé ky két hop dong nguyén tic mua ban chuyén nhuong bat dong
san vao ngdy 28/05/2021. Néu qua thoi han di néu ma ba D khong thyc hién
viée ky hop ddng thi sd tién dit coc 300.000.000 dong s& duge xir Iy theo khoan
7.2 Piéu 7 cua thoéa thuan dit coc. Khoan 7.2 Piéu 7 quy dinh: “Néu dén thoi
diém chuyen nhuong ma Bén B khong ky két hop dong chuyén nhuong theo gia
ca va cac diéu kién da thoa thuan thi toan bg s6 tién dat coc néu tai khoan 2.1
Piéu 2 cua thoéa thuin nay thudc vé Bén A va Bén B ¢6 trach nhiém boi thuong
moi thiét hai d3 gdy ra cho Bén A (néu co)”.

Cong ty T1 da nhiéu l1an lién hé véi ba D dé thuc hién ky két hop dong
theo nhu thoa thuan nhung déu khong nhan dugc phan hoi vé viéc ky hop dong
tir ba D. Do véy, Cong ty T1 dd ban hanh thong bao xir 1y tién dit coc ciia ba D
theo dung tinh than cta khoan 7.2 Piéu 7 cia thoa thuan dat coc.

Viéc nguyén don cho rang cac 16 dat chua du dféu kién phap 1y la khong
dung. Vi tai thoa thuan dat coc dé ky thi da c6 cam két vé tinh phap ly cua cac
thtra dat chuyén nhugng (quy dinh tai Diéu 6 cua thod thudn dét coc).
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V& cac ho so phap Iy ma nguyén don yéu cau phai cho xem xét trude khi
ky két hop dong chuyén nhugng thi didu ndy bi don khong co nghia vu phai
cung cap va hai bén da co6 thoa thuin tai cac thoa thuan dat coc va bi don da cam
két dam bao tinh phap 1y cho cac thira dat chuyén nhuong cling nhu viée co gidy
xac nhan tinh trang bat dong san thi bi don khong lam riéng timg thira ma da
dugc co quan c6 thim quyén kiém tra tinh phép 1y trude khi xuat manh trich luc
dia chinh cua thira dat cho bi don. Ngoai ra, phén dat chuyén nhuong la dat tai
dinh cu nén phia Cong ty T1 khong phai thyc hién nghia vu theo quy dinh cua
Luat Kinh doanh bat dong san. Do d6, Cong ty T1 khong ddng ¥ toan bd yéu
cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai Ban 4n dén sy so tham s 82/2023/DS-ST ngay 30 thang 6 nam 2023
ctua Toa an nhan dan thanh pho Thu Dau Mdt, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

Dinh chi mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba L& Nguyén Thuy
D ddi vé6i bi don Cong ty CO phan K (TDC) vé viéc yéu cau phat coc s tién
300.000.000 dong (ba trim triéu dong).

Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Lé Nguyén Thuy D d6i
voi bi don Cong ty C6 phan K (TDC) v¢ viéc “Tranh chap hop ddng dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat”.

Tuyén bd chdm dat cac thoa thuan dit coc gém: Thoéa thuin dit coc sd
19/2021/T:FDQ, 20/2021/TTBC va 21/2Q21/TTDC ky ngay 05/05/2021 gitra,
Cong ty Co phan K (TDC) va ba Lé Nguyén Thuy D.

~ Budc Cong ty Co phan K (TDC) hoan tra cho ba Lé Nguyén Thuy D1 s6
tién coc da nhan 1a 300.000.000d6ng (ba tram tri¢u dong).

Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén nghia vu thi hanh &n, vé an phi va
quyén khang cdo cua cac duong su.

Sau khi c6 ban 4n so tham, ngay 11/7/2023 bi don Cong ty C6 phan K co
don khang cdo toan bg ban an so tham, yéu cau Toa 4n cap phuc tham sira an so
thAm bac yéu cau khai kién cta nguyén don.

Quyét dinh khang nghi s6 37/QP-VKS-DS ngiy 14 thang 7 ndm 2023 cua
Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh pho Thit Dau Mét, tinh Binh Duong
khang nghi mot phan Ban an dén sy so tham sb 82/2023/DS-ST ngay 30 thang 6
nam 2023 ctia Toa an nhan dan thanh phd Thu Dau Moét, tinh Binh Duong theo
hudng sira ban an so tham khong chdp nhan yéu cau khai kién cta nguyén don
vé viéc budc bi don phai tra lai s tién dit coc da nhan 1a 300.000.000d6ng.

Tai phién toa phtic tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién,
bi don gilt nguyén yéu cau khang cdo. Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh
Binh Dwong van giit nguyén Quyét dinh khang nghi s6 37/QD-VKS-DS ngay 14
thang 7 ndm 2023 cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh ph Thu Dau
Mot.

Céc duong su khong thoa thudn dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an.
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Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu N kién:

Vé t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai Toa an
cap phac tham da thuc hién ding quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su.

Vé ndi dung: Khang cao cta nguyén don 1a khong ¢ cin cir chip nhan,
bai 18 khi ky hop dong dit coc, nguyén don di duoc théng bao vé tinh trang bat
dong san, hai bén da dua ra 19 trinh ky két hop dbng nguyén tac, thoi han giao
tién nhung nguyén don khong thue hién, day la 16i ctia nguyén don nén nguyén
don mat tién coc theo thoa thuan. Kiém sat vién dé nghi Hoi dong xét xtr chap
nhan Quyét dinh khang nghi s6 37/QD-VKS-DS ngay 14 thang 7 nim 2023 cia
Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Thi Dau Mot, chap nhén khang
céo cta bi don, sira ban an so tham theo hudng nguyén don mat tién coc.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an va da dugce
tham tra tai phién toa, cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 10i trinh bay
cta duong su, v kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Bi don Cong ty C6 phan K khang cdo, Vién truong Vién kiém sat
nhan dan thanh pho Thu Dau Mt khang nghi trong thoi han ludt dinh nén Toa
an nhan dan tinh Binh Duong thu 1y theo quy dinh cua phép luat.

[1.2] Qua trinh giai quyé'trvu an tai cap so thim nguyén don rat mét phan
yéu cau khoi kién nén Toa an cap so tham da dinh chi yéu cau da rat 1a phu hop
v6i quy dinh cua phép luat.

[2] Vé ndi dung vu an:

[2.1] Ngay 05/5/2021, gitra nguyén don va bi don c6 ky thoa thuan dat
coc 576 19/2021/TTDC, 20/2021/TTPC va 21/2021/,TTDC yé viéc thoa thuan
chuyén nhuong quyén str dung dat doi véi cac thira dat, cu thé nhu sau:

- Thoa thuan s6 19/2021/TTDC la Lo PC-C5-3H, 6 s6 12, dién tich
34}1,94m2, loai dat ¢ tai do thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 4.103.280.000
dong.

- Thoéa thudn s6 20/2021/TTDC la L6 PC-C5-3H, 6 sb 12A, dién tich
24}4,90m2, loai dat ¢ tai do thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 3.061.250.000
dong.

- Thoa thuén s 21/2021/TTHC la L6 PC-C5-3H, 6 sd 55, dién tich
327,27m2, loai dat ¢ tai do thi, gia chuyén nhuong cua 16 dat 1a 3.436.230.000
dong.

Céc thira dat néu trén toa lac tai du an khu TDC (tai dinh cu) P, phuong P,
thanh ph thanh phd T, Binh Duong. Cac thira dat do cac bén thoa thuan chuyen
nhuong néu trén thugc mot phan thira dat sp 137 (PC-C5), to ban d6 s6 3, tong
dién tich 6.057,3m2, Giéy chl',rng,nhém quyén su qlmg dé:c, quyén st hiru nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat s6 BV 3911006, s6 vao s6 cap GCN CT084331,
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do S¢ Tai nguyén va Mo6i truong tinh B cap ngay 16/10/2014 cho chu sir dung
1a Cong ty C6 phan K (TDC). Hop dong duoc cac bén tham gia ky két 1a ty
nguyén, ndi dung thoa thuan khong vi pham diéu cam ctia phap luat, khong trai
dao dirc xa hoi va phu hop quy dinh phap luat nén phat sinh gia tri phap ly.
Nguyén don di dit coc cho bi don d6i voi ba théa thuin trén sb tién
300.000.000 dong.

[2.2] Trong qua trinh thyc hién thoa thuan, nguyén don yéu cau bi don
cung cip hd so phap ly vé cac thira dit ma hai bén thoa thuan chuyén nhuong
cho nguyén don xem dé thyc hién thoa thuan giao két hop dong. Tuy nhién, bi
don khong cung cap va cho rang minh khong cé trach nhiém phai cung cap do
khong c6 thoa thun, y kién ctia bi don 1a khong thién chi, trung thuc, khong phu
hop véi nguyén tic co ban trong giao dich dan su, dan dén nguyén don khong co
cin cir dé xem xét tiép tuc thuc hién thoa thuan nhan chuyén nhuong ddi véi cac
thira dat cua nguyén don.

Theo thoa thuan cia cac bén tai Pidu 7 cia cac Hop dong sb
19/2021/TTPC, Hop ddng sb 20/2021/TTPC, Hop dong s 21/2021/TTDC thi
viéc xur 1y tién coc chi duoc thuc hién khi Hop dong nguyén tic mua ban,
chuyén nhuong bat dong san duoc giao két ding nhu thoa thuan, bi don khong
cung cap dugc ching clir xac dinh hop déng nguyén tic mua ban, chuyén
nhuong quyen str dung dat da duoc bi don ky nhung nguyén don khong ky ma
lai cho rang nguyén don vi pham khong ky két giao dich va thong bao cho
nguyén don mét tién coc da nhan 1a khong phu hop voi thoa thuan cua cac bén.
Do d6 trong truong hop nay hop ddéng nguyén tic mua ban, chuyén nhuong
chua dugc ky két va viéc khong thuc hién duoc hop dong 13 18i cua ca hai bén
nén nguyén don yéu cau chim dat viéc thuc hién cac thoa thuan dit coc di ky
giita cac bén va budc bi don phai hoan tra lai tién coc da nhan 1a phu hop véi
quy dinh cda phép luat.

Toa an cap so tham cin cir vao céc tai liu ching cir do cac duong su
cung cip, cac chimg ctr khac da thu thap dugc va quyét dinh chap nhan yéu cau
ctiia nguyén don budc bi don phai tra lai tién coc 1a phu hop véi quy dinh cta
phap luat.

Bi don khang cao nhung khong cung cap dugc ching ctr ching minh nén
Hoi dong xét xtr khong co cin ¢t chip nhén.

Khang nghi cta Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Thu Dau
Mot 1a khong phu hop nén khong cé can cir nhan.

Quan diém cua dai ‘dién Vién kiém sé‘g nhan dan tinh Binh Duong la
khong c6 can ctr nén HGi dong xét xtir khong chap nhan.

Tu nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau khang
cao cua bi don, khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh pho
Thu Dau Mét.
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Vqé an phi dan sy phuc tham: Nguoi khang cao phai chiu 4n phi dan su
phtc tham dugc khau trir tam tng an phi da nop.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Can ctr Biéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Piéu 313 cua Bo luat TH tung dan
sunam 2015;

- Can cir Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam
2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hdi khéa XIV quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an;

1. Khong chip nhan yéu cau khang céo ctia bi don Cong ty Co phén K
(TDC) va khang nghi ciua Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh pho Thu
Dau Mot.

Gilr nguyén Ban 4n dan su so thélm sO 82/2023/DS-ST ngay 30 thang 6
nam 2023 cua Toa an nhan dan thanh pho Thu Dau Mot, tinh Binh Duong.

2. V& an phi dan su phuc tham: Cong ty CO6 phén K (TDC) phai chiu
300.000 ddng (ba trim nghin dong) an phi dan su phac tham dugc khau trir tam
tng 4n phi di ndp theo Bién lai thu tién tam ung an phi sé 0003335 ngay
11/7/2023 ctia Chi cyc Thi hanh an dan su thanh phd Thu Dau Mét, tinh Binh
Duong.

Ban an déan sy phtc thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; ‘ THAM PHAN - CHU TQOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phé Thu Dau Mot;

- TAND thanh phd Thu Dau Mot;
- Cac duong sy;

- T6 Hanh chinh Tu phép;

- Luu: Hb so, Toa Dan su.

Lé S§ Trir
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