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TOA AN NHAN DAN HUYEN LONG THANH, TINH PONG NAI

- Thanh phdn Hpi dong xét xiv so' thim gom cé:

Thim phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Ngoc Quyén

Cdc Hoi tham nhan dan:Ong Nguyén Vin Ba

Ba Lé Thi Anh Sang

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Tric - Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Long Thanh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhéan dan huyén Long Thanh: Ong Lé Viét Xuan -

Kiém sat vién.

Vao cac ngay 21, 26 thang 9 nam 2023, tai Try s6 Toa an nhan dan huyén
Long Thanh, tinh Pong Nai, xét xir so tham cong khai vy an dan sy thy ly so
422/2022/TLST-DS ngay 22 thang 12 ndm 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong dat
coc”, theo Quyét ,dinh dua vu an ra Xé'E xtr s0 106/2023/QBXXST-DS ngay
21/7/2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 971/2023/QDST-DS ngay 25/8/2023,
gifra:

- Nguyén don: Ong Tran Ngoc B, sinh nam 1963.

Dia chi: S6 D C, Phuong A, Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Nguyén Ngoc H, sinh nam 1999.

Pia chi: S6 E C, Phuong A, Quan T, Thanh phd HO Chi Minh.

- Bi don: Cong ty C6 phan b.

Dia chi: 5 T, Phuong A, Quan A, thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Nguyén Thi Kim N - Tong giam ddc.

- Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: 1/ Ba Lé Thi Kim T, sinh nim
1972.

Pia chi: S6 D C, Phuong A, Quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Nguyén Ngoc H, sinh nam 1999.

Pia chi: S6 E C, Phuong A, Quan T, Thanh phd HO Chi Minh.

2/ Cong ty TNHH L



Dia chi: 1 cu x4 T, duong H, phuong Q, thanh phé B, tinh Déng Nai.
Nguoi dai dién theo phap luat: ong Vi Tri N1 — Chu tich Hoi dong thanh vién
kiém tong giam déc.
(Ba Nguyén Ngoc H cé mat; cdc dwong sw khdc ving mdt)
NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi kién, loi khai trong qua trinh giai quyét va tai phién tod
nguyén don éng Tran Ngoc B va nguoi dai dién theo uy quyen trinh bay:

Ngay 14/8/2017, 6ng Tran Ngoc B ky hop dong vé viéc dat coc dé nhan
chuyen nhuong quyén sir dung dat s6 27 6/2017/HDDC-DRAGON LAND voi Cong
ty C6 phan P (Cong ty D) dé mua 16 dat co Ma sb: BT04-13, dién tich: 317,5m?,
muc dich st dung: d4t & tai Dy 4n Khu dan cu x3 L, huyén L, tinh Déng Nai voi gié
chuyén nhuong 13 2.200.000.000 dong. Ong Tran Ngoc B di thanh toan cac dot nhu
sau:

Dot 1: Ngay 14/8/2017, 6ng Tran Ngoc B thanh toan sé tién 1a: 810.000.000
d6ng theo Phiéu x4c nhan ngay 14/8/2017; bao gdm tién chuyén khoan 800.000.000
d6ng theo ty nhiém chi ngay 14/8/2017 tai Ngan hang S phong giao dich E va tién
coc 10.000.000 dong. Ngay 14/8/2017, 6ng Tran Ngoc B thanh toan bd sung
290.000.000 dong, theo Phiéu thu sb 0002518. Tong cong da thanh toan dot 1 1a
1.100.000.000 ddng.

Dot 2: Ngay 11/9/2017, 6ng Tran Ngoc B thanh toan sb tién 1a 80.000.000
dong, theo Hoa don gié tri gia ting kiém 1énh chuyén tién, gidy nop tién s6 0026779
tai Ngan hang S phong G (vo ong Tran Ngoc B 1a ba Lé Thi Kim T 1a ngudi ndp
tién). Ngay 10/10/2017, ong Tran Ngoc B thanh toan sé tién 1a 80.000. 000 déng,
theo Phiéu thu s6 0003483. Ngay 16/11/2017, ong Tran Ngoc B thanh toan s tién 1a
170.000.000 dong, theo Phiéu thu s6 0004124. Tong s6 tién di thanh toan dot 2 1a
330.000.000 dong (Ba tram ba muoi triéu dong).

Dot 3: Ngay 11/12/2017, 6ng Tran Ngoc B thanh toan sd tién 1a 220.000.000
dong, theo Phiéu thu s6 0004818.

Dot 4: Ngay 31/01/2018, 6ng Tran Ngoc B thanh toan sd tién 1a 210.000.000
dong, theo Phiéu thu s6 0005622.

Nhu vay tong s tién 6ng Tran Ngoc B di thanh toan cho Cong ty B dé mua
16 dat c6 Ma so: BT04-13, dién tich: 317,5m? 1a 1.860.000.000d (Mot ty tdm trim
sdu muoi tri¢u dong).

Tu ngay oOng Tran Ngoc B dat coc mua dat (14/8/2017) den nay da hon 6
nam, 6ng Tran Ngoc B d nhiéu 1an lién hé v6i Cong ty B va yéu cau kiém tra thuc
té 16 dat, nhung Cong ty B ludn tir chdi.

Do Cong ty B ludn né tranh, tir chdi cac yéu cau cua 6ng Tran Ngoc B, nén
ong Tran Ngoc B phai tu di tim hiéu vé du an, thi hoan toan bat ngd khi dugc biét:
“Dy 4n Khu dan cu xa L, huyén L, tinh Déng Nai duoc Uy ban nhan dan tinh D phé
duyét theo Quyét dinh sé: 3279/QD-UBND ngay 10/10/2016 vé Duyét quy hoach
chi tiét xay dung ty 1¢ 1/500 Khu dan cu tai x4 L, huyén L, tinh Dong Nai, quy mo:
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100.000,3m?, cha dau tu Cong ty TNHH L”, cht khong lién quan gi dén Cong ty Co
phan D.

Sau khi biét duoc su viéc, ong Tran Ngoc B nhiéu 1an dén Cong ty b dé nghi
Cong ty B chi & dat ong Tran Ngoc B mua thyuc sy nam & dau nhung Cong ty hoan
toan né tranh, khong giai quyét

Ngay 18/9/2018, 6ng Tran Ngoc B dén Cong ty D, dia chi: D T, P, quan A,
Tp . truc tlep gui thu moi, dé nghi Cong ty b cung ong Tran Ngoc B lam viéc, giai
quyet cac van dé lién quan den viée ky két va thyc hién: “Hop dong vé viée dit coc
dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat s6 276/2017/HPDC-DRAGON LAND”
ky ngay 14/8/2017. Viéc ong Tran Ngoc B giri thu moi duge “Vin Phong Thira phat
lai Quan A, Tp . 1ap Vi bang sé: 1226/VB —TPL ngay 18/9/2018.

Sau khi 6ng Tran Ngoc B guri thu moi, Cong ty B van tir chdi khong 1am viéc.

Cong ty D 1a bén nhan dit coc dé chuyén nhuong quyén st dung dat tai Dy an
Khu déan cu x4 L, huyén L, tinh Pong Nai cho 6ng Tran Ngoc B. Nhung du an nay
cha dau tu 12 Cong ty TNHH L.

Nhu vay, Cong ty C6 phan P khong c6 quyen chuyén nhugng quyen st dung
dat trong du 4n néu trén nhung lai ky hop dong dit coc voi ong Tran Ngoc B, 1o
rang 14 trai quy dinh phap luat, gay thiét hai nghiém trong dén quyén va loi ich hop
phap ctia 6ng Tran Ngoc B.

Ong Tran Ngoc B khoi kién yéu cau:

1. Tuyén “Hop dong s6 276/2017/HPDC-DRAGON LAND ngay 14/8/2017
vé viéc dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat” vo hiéu.

2. Budc Cong ty Co phan B phai tra lai cho 6ng Tran Ngoc B s6 tién di thanh
toan dé mua 16 dat c6 Ma sd: BT04-13, dién tich: 317,5m?2, muc dich st dung: dat &
tai Dy an Khu déan cu x4 L, huyén L, tinh Pong Nai 1a: 1.860.000.000d (M6t ty tam
trim sdu muoi triéu déng).

3. Vi Cong ty Co phéan D ¢6 16i 1am cho hop dong khong thé thyc hién duoc,
do do6 yéu cau budc Cong ty C6 phan P phai boi thuong thiét hai cho ong Tran Ngoc
B mdt khodn tién bang 1ai suat 10%/nam.

Thoi diém tinh 13i sudt tir ngdy 31/01/2018 (1a ngdy ong B thanh toan du
1.860.000.000 dong) cho dén khi vu 4n dugc x€ét xir xong. Tam tinh tor ngay
21/9/2023 67 thang, sé la: 1.860.000.000d x 10% x 67/12 thang = 1.038.500.000
dong.

Nhu vay tong cong 02 khoan ma Cong ty C6 phan P phai tra va boi thuong
cho 6ng Tran Ngoc B 1a: 1.860.000.000d + 1.038.500.000d = 2.898.500.000 dong.

Tai ban tw khai ngay 29/5/2020, bi don Céng ty ¢é phan D trinh bay:

Trong ngay 14/8/2017, ong Tran Ngoc B va Cong ty b co ky Hop dong dat
coc dé nhan chuyén nhuong quyen stt dung dat 80 276/2017/HDDC-DRAGON
LAND dé 6ng B dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung nén dat c6 ky hiéu
BT04-13 (“Hop Dong dat coc”) thuoc Dy an Khu dén cu L, xa L, huyén L, tinh
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Pong Nai ("Du An KDC L”). Ong B di dit coc cho Céng ty B sb tién la
1.860.000.000 dong tién dit coc.

Tuy nhién, sau khi ky Hop Pdong dit coc va thanh toan theo quy dinh tai hop
dong, ong Bang k tiép tuc thuc hién nghia vu thanh toan tiép theo nhu di thoa thuan
tai hop dong dit coc. Theo quy dinh tai Khoan 4.5 Diéu 4 cua Hop dong dit coc, cu
thé: “Truong hop Bén B (0ng Tran Ngoc B) cham thanh toan qua 07 (bay) ngay, ké
tir ngay dén han thanh toan theo timg dot thi Bén A (Cong ty ) dugc quyén:

b. Pon phirong cham dirt hop dong nay khi Bén B cham thanh todn ma khong
can su dongy cua Bén B, theo do, Hop dong mdc nhién hét hiéu lec Bén B chiu mat
toan bé sé tién coc, chiu chi phi phan phéi san pham (phi méi gidi cho san giao
dich bat déng san ...), phat don phieong cham ditt hop dong trdi phép va cdc khodn
phat chdm thanh todn ciia Bén B (néu c¢6)”

Va can ¢l theo tién d6 thanh toan duoc ghi trong Hop déng dat coc tai khoan
4.3 Piéu 4 thi trong vong 06 thang ké tir ngay ky Hop dong dit coc, Bén B (ong
Tran Ngoc B) dit coc tiép cho Bén A (Céng ty B) 10% tong gia tri hop dong tuong
duong 220.000.000 ddng. Trén thyc té, ong B chi méi dit coc dot 4 cho Cong ty B
1a 210.000.000 d6ng, con thiéu 10.000.000 déng. Tuy nhién, quéa thoi han 07 ngay,
ké tir ngdy dén han thanh toan dot 4 (ngay 14/02/2018) ma 6ng B van khong thuc
hién bd sung tién dit coc dot 4 cling nhu khong thanh todn cac dgt con lai cho Cong
ty D theo thoa thuan ban dau. Nhu vay, khi ong B vi pham diéu khoan thanh toan thi
Cong ty P dugc quyén don phuong cham dut Hop dong dit coc véi 6ng B va theo
d6 ong Bang k duoc nhan lai toan bo sb tién dit coc trude d6 ma éng da dit coc cho
Cong ty P va 6ng B mic nhién bi thanh 1y Hop dong dit coc.

Bén canh do, tai Diéu 328 B0 luat dan su 2015 ¢ quy dinh:

1. Dat coc la viéc mot bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau
ddy goi la bén nhdn dat coc) mot khoan tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vit c6
gia tri khac (sau ddy goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam
giao két hodc thuc hién hop dong

2. Truong hop hop dong dwoc giao két, thue hién thi tai san dat coc dwoc tra
lai cho bén ddt coc hodc dwoc trir dé thuc hién nghia vu tra tien néu bén dat coc tir
choi viée giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thudc vé bén nhdn ddt coc;,
néu bén nhdn dat coc tir chéi viéc giao két, thue hién hop déng thi phai tra cho bén
dat coc tai san dat coc va mét khodn tién twong dwong gid tri tai san dat coc, trur
truong hop co thoa thudn khac”.

Nhu vay, can ctr theo su thoa thuan cua hai bén va quy dinh cua phap luit,
6ng B di vi pham nghia vu thanh toan thi phai ganh chiu hau qua phap 1y 12 mat
toan bo tién dat coc.

V& phap 1y cua Cong ty B: Cong ty D dugc thanh 1ap theo Gidy ching nhan
dang ky kinh doanh s6 0313694130, do So Ké hoach va Pau tu TP. HS6 Chi Minh

cap ngay 14/03/2016, tru so dat tai D T, phuong A, Quan A, TP .. Nganh nghé kinh
doanh chinh la: Kinh doanh bat dong san.



Vé phap 1y cua Du 4an KDC Long Puc: Gidy phép quy hoach sé 28/GPQH
ngdy 26/11/2015 cia UBND tinh D vé du an dau tu Khu dan cu theo quy hoach tai
xa L, huyén L, tinh Pong Nai; Quyet dinh s6 1506/Qb-UBND ngay 20/05/2016 cua
UBND tinh vé viéc cong nhan két qua trang dau gia quyen str dung dat d6i véi khu
dat 10 ha tai xa L, huyén L, tinh Pong Nai; Quyét dinh s6 3279/QD-UBND ngay
10/10/2016 cia UBND tinh P vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500 Khu dén cu tai xa L, huyén L, tinh Dong Nai (Quy mé: 100.000,3m?, Chu dau
tu: Cong ty TNHH L); Quyét dinh s6 3445/QD-UBND ngay 24/10/2016 cua UBND
tinh D v€ viée diéu chinh Quyet dinh 1506/QD-UBND ngay 20/05/2016 cua UBND
tinh B vé viéc cong nhan két qua tring du gia quyén st dung dat (101 v6i khu dat
10ha tai xa L, huyén L; Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cic nén dat dung tén
Cong ty TNHH L va hién nay da dugc cip nhat sang tén cho Cong ty D.

Nhu vay, dua vao cic van ban phap luat néu trén cho théy Du an KDC L hoan
toan 1a du an co that, da duoc co quan nha nudc co tham quyén ban hanh cac quyét
dinh can thiét theo ding cac quy dinh cuia phap luat.

Vé tinh phap 1y cta cac hop dong, thoa thuan ky két giita Cong ty B va chi
dau tu Dy An KDC L: Ngay 21/4/2017 Céng ty TNHH L va Cong ty D ¢6 ky Gidy
uy quyen so 01/GUQ-LDUL v/v uy quyén khong huy ngang cho Cong ty D theo
hop dong so 01/HDTTCN/LDUL-VHP, theo nd1 dung Glay uy quyén nay, Cong ty
P dugc quyén thay mat va nhan danh cho Bén uy quyén trién khai kinh doanh, ky
hop dong gop von dat coc voi khach hang (trong do ¢6 ong B), Cong ty B dugc toan
quyén tryc tiép thu tién cua khach hang. Nhu vay, Cong ty D dua trén nhimng co so
phap 1y néu trén va sy théa thuan véi Chu Pau Tu dé thuc hién giao dich voi Ong B
1a hoan toan dung quy dinh cua phap luat.

V& tinh phap Iy cua cac thoa thuan ky két giita Cong ty P va ong Tran Ngoc
B: tai Khoan 2.3 Diéu 2 Hop dong dit coc cac bén di thoa thuan vé ddi tuong va
muc dich cua viéc xac 1ap Hop dong dit coc 1a dé Ong B s& ky két Hop dong
chuyen nhuong quyén str dung dat ciing nhu cho ong B dugc nhan quyén str dung
cac Nén dat dat mua. Theo quy dinh tai khoéan 3 Diéu 292 va Piéu 328 B luat dan
sy 2015 thi “Dat coc” 1a mot trong chin bién phap bdo ddm thuc hién nghia vu dan
su, bdo dam giao két hodc thuc hién hop déng dan su. D6i chiéu voi quy dinh trén
cho thdy, muc dich cua hai bén ky két hop c’[éng dit coc 1a dé dam bao viéc ong B s&
ky va thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat voi Cong ty . Toan
b sb tién 6ng B da ndp cho Cong ty 1a khoan tién bao dam cho viéc sé& ky két va
thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Bén canh d6, theo quy dinh
tai Pidu 117 cia B luat dan sy nam 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
dan su c6 quy dinh "Giao dich dan su c6 hi¢u lyc khi c6 du céac diéu kién sau day (a)
Chu thé c6 ning luc phap ludt dan su, nang lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao
dich dan su dugc xac lap; (b) Chu thé tham gia giao dich dan sy hoan toan tu
nguyén; (c) Muc dich va noi dung ctia giao dich dan su khong vi pham diéu cidm cua
luat, khong trai véi dao dire xa hoi".



Nhu vay, xét vé mat cha thé va ning luc ky két Hop dong dit coc: Cong ty B
dugc thanh 13p va hoat dong véi nganh nghé chinh 1 kinh doanh bat dong san theo
su chap thuan cta co quan nha nudc c6 tham quyén; nguoi ky vao Hop dong dat coc
1a nguoi dai dién theo phap luat cua Cong ty D va con dau duoc dong tai Hop dong
dat coc cling chinh 1a con diu di dugce su chap thuan cua co quan nha nudc. Va ong
B tai thoi diém ky két Hop ddng dit coc, ong B 13 ngudi c¢6 day di nang luc hanh vi
dan su.

Xét vé mait tu nguyén tai thoi diém ky két Hop déng dat coc: Sau khi duoc
Cong ty D gioi thi¢u ddy du thong tin vé Dy An KDC L, nén dét dit mua, gid ca, vi
tri va xem xét tai thuc dja cia Du An KDC L. Ong B da tu tay ky vao Hop Dong dat
coc nham dam bao dé éng B duoc nhan chuyen nhugng quyén sir dung Nén dat dat
Mua. Nhu vay, viéc 6ng B ky vao Hop Pong dit coc 14 hoan toan tu nguyén, khong
c6 bat ky sy Itra dbi, ép budc nao tir phia Cong ty P ciing nhu bén thir ba nao khac.

Xét vé mit myc dich va noi dung cua Hop dong dit coc: Muc dich cua viéc
hai bén ky Hop Pong dat coc la dé dam bao cho viéc ong B s€ nhan duge nén dat
dat mua nhu mong mudn cta ong B. Xét rang 6ng B c¢6 nhu ciu nhan nén dat dat
mua, day la nhu cau chinh dang va hop ly dugc phap luat cong nhan va bao vé. Nhu
vay, muc dich va ndi dung tai Hop déng dat coc khong vi pham diéu cAm phap luat,
khong trai dao dtrc xa hoi.

Tir cac co s& néu trén, co thé thay rang viéc Cong ty P va Ong B ky Hop
Pdng dit coc hoan toan co ddy du gia tri phap ly. Cac bén phai co nghia vy thuc
hién ding nhiing cam két, thoa thuan tai Hop déng dat coc nay. Néu bén nao co
hanh vi vi pham s€ phai ganh chiu hau qua phép 1y tuong tng.

Yéu cau ctia Cong ty D:

Cin cr vao quy dinh cta phap luat ciing nhu thoa thuin da ky két, cho thay
rang Du An KDC L hoan toan 1a mot dy an co that, Cong ty B voi chire nang la mot
cong ty kinh doanh bat dong san dugc quyen thuc hién hoat dong kinh doanh,
chuyén nhuong, nhan chuyen quyén str dung dat. Trén co sé théa thuan véi Cha dau
tw, Cong ty B, méi tién hanh thuc hién viéc ky két cac thoa thuan véi ong B va thu
tién thanh toan trudc ctia 6ng B.

Tt ca cac hoat dong ndi trén ciia Cong ty B déu thuc hién theo ding nhiing gi
thoa thudn voi cht dau tu va trén co so tu nguyén thoa thun, ky két vai khach hang.
Do d6, hanh vi ctia 6ng B r0 rang 1a hanh vi vi pham nghia vu cac thoa thuan da ky
két va viéc Cong ty D khong hoan tra tién dit coc cho 6ng B hoan toan 13 tuén tha
theo thda thuan duoc quy dinh tai Hop déng dat coc.

Tir cac 1y do trén, khong thy co co s gi dé Toa an chap nhan yéu ciu huy
coc cta ong B. Néu 6ng B mudn hity coc thi phai thyc hién theo dang thoa thuan ghi
nhan tai Hop ddng dit coc va phai mat tién dit coc. Cong ty P chua hé ¢ bat cu vi
pham nao ddi vai ong B va van ludn thuc hién cac théa thuan ma trude do ong B va
Cong ty D di ky két.



Pé nghi Toa an bac toan bd yéu cau cia 6ng Tran Ngoc B vi yéu ciu nay
khong hop tinh, vi pham thda thuan ma cac bén da ky két, dong thoi cling khong co
co s6 phap luét.

- Theo 1o khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién tod ngwoi c6
quyén loi, nghia vu lién quan ba Lé Thi Kim T va nguweoi dai dién theo uy quyén trinh
bay:

Ba T va ong Tran Ngoc B 13 vo chong. Ngay 14/8/2017, 6ng Tran Ngoc B ky
hop dong vé viéc dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén su dung dat s
276/2017/HDDC-DRAGON LAND voi Cong ty C6 phan b (Cong ty D) dé mua 16
dat co Ma s6: BT04-13, dién tich: 317,5m?, muc dich sir dung: dat ¢ tai Dy 4n Khu
dan cu xd L, huyén L, tinh Pong Nai véi gia chuyen nhuong 1a 2.200.000.000 dong.
Tong cong ong B da thanh toan cho Cong ty D s tlen 1.860.000.000 dong Viéc
6ng B mua dt theo hop dong dit coc nay 1a dung tién chung cua hai vo chong dé
mua va 13 tai san chung cta vo chong 6ng ba.

Ba T dong ¥ v6i yéu cau khoi kién ctia ong B, ba T dé nghi Toa an: 1. Tuyén
“Hop ddng s6 276/2017/HPDC-DRAGON LAND ngay 14/8/2017 vé viée dit coc
dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat” vo hiéu.

2. Budc Cong ty Co phan B phai tra lai cho 6ng Tran Ngoc B s6 tién di thanh
toan dé mua 16 dat c6 Ma sd: BT04-13, dién tich: 317,5m?2, muc dich st dung: dat &
tai Dy an Khu dan cu x4 L, huyén L, tinh Pong Nai 1a: 1.860.000.000d (M6t ty tam
trim sdu muoi triéu déng).

3. Vi Cong ty Co phan D ¢6 16i 1am cho hop dong khong thé thyc hién duoc,
do do yéu cau budc Cong ty C6 phan P phai boi thuong thiét hai cho ong Tran Ngoc
B mdt khodn tién bang 1ai suat 10%/nam.

Thoi diém tinh 13i sudt tir ngdy 31/01/2018 (1a ngdy ong B thanh toan du
1.860.000.000 dong) cho dén khi vu 4n dugc x€ét xitr xong. Tam tinh tor ngay
21/9/2023 67 thang, s& la: 1.860.000.000d x 10% x 67/12 thang = 1.038.500.000
dong.

Nhu vay tong cong 02 khoan ma Cong ty C6 phan P phai tra va boi thuong
cho 6ng Tran Ngoc B 1a: 1.860.000.000d + 1.038.500.000d = 2.898.500.000 dong.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vy lien quan Cong ty TNHH L da dwoc Toa an tong
dat hop 1é Théng bdo vé viéc thu 1y vu dn; duwoc triéu tap nhiéu lan dén Toa dn lam
viéc, tham gia phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép cdn, cong khai chirng cir va
hoa gidi, phién toa nhwng ba T1 déu ving mdt va khong cé y trinh bay cho Toad dn.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhén dan huyén Long Thanh tai phién
toa:

V& viéc tuan theo phap luat td tung: HO1 déng xét xtir, Thu ky phién toa va
nhitng ngudi tham gia to tung da tudn thu ding, day du cac quy dinh cia Bo luat t6
tung dan su.



Vé thim quyén giai quyét vu an, xac dinh quan hé tranh chap, tu cach duong
su va thu thap ching cr cia Toa 4n nhan dan huyén Long Thanh 1a day du, dang
quy dinh cta Bo luat to tung dan sy.

V& viéc giai quyét vu an: dy an du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh:
Tai thoi diém ky hop ddéng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat sb
276/2017/HPDC-DRAGON LAND ngay 14/8/2017, Cong ty TNHH L 13 chi dau
tu du an khu dan cu xa L chua c6 du diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat
theo quy dinh ctia phap luat. Viéc Cong ty C6 phan P ky hop dong dit coc sb
276/2017/HPPC-DRAGON LAND ngay 14/8/2017 dé chuyén nhuong 16 dat c6 ma
s6 BT04-13 thudc du an khu dan cu xa L, huyén L, tinh Pong Nai do Cong ty
TNHH L lam chi ddu tu khi dat tai du 4n chua du diéu kién chuyén nhuong 13 vi
pham quy dinh tai khoan 1 Diéu 37 va khoan 2 Piéu 9 ctia Luat kinh doanh bat dong
san. Vi vay, Hop déng dat coc ngay 14/8/2017 v6i nd1 dung dat coc 1.860.000.000
d6ng dé dam bao giao két hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat véi thira 13
thudc 16 BT4 ¢6 dién tich 317,5m? bi vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 408 va Piéu
123 ctia B9 luat dan sy nam 2015, 18i dén dén hop dbng vO hi€u la do 02 bén trong
d6 16i chinh 13 cta Cong ty D, 6ng B c6 mot phan 101 Pé nghi Hoi dong x€t Xt
tuyén chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc tuyén hop dong dit coc
50 276/2017/HDDC-DRAGON LAND ky ngay 14/8/2017 vé viéc dat coc dé nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu va budc Cong ty Co phan D phai hoan tra
lai cho 6ng Tran Ngoc B s6 tién da nhéan coc 1a 1.860.000.000 dong.

‘ Pbi v6i yéu cau cia nguyén don yéu cau Cong ty P bdi th}J:O’ng thi¢t hai gay

ra bang phuong thirc tra tién lai phat sinh tur ngay 31/01/2018 dén ngay 21/9/2023
vO1 muc 1ai suat 10%/nam vai sé tién 1a 1.038.500.000 dong Do ong Bang k cung
cap dugc tai liéu, chung ctr chimg minh thiét hai nén Ho1 c’[ong xét xtr khong chap
nhan yéu cau bO} thuong thiét hai cua 6ng B 1.038.500.000 dong, nén khong co co
s& chap nhan. Dé nghi Hoi dong xét xir bac yéu cau boi thuong thi€t hai vé tién lai
cua nguyén don.

V& an phi: Nguyén don, bi don phai chiu an phi theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong hd so vu an da dugc tham tra va két
qua tranh tung tai phién toa, Ho1 dong xét xtir nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chdp: Cian ctr theo yéu cau khoi kién cua nguyén don

ong Tran Ngoc B, quan hé tranh chap dugc xac dinh 1a “Tranh chap hop dong dat
coc” quy dinh khoan 3 Diéu 26 Bo luat t6 tung dan su, Diéu 328 B luat dan sy.

[2] V& thAm quyen gidi quyét vu an: Bi don Cong ty Co phan D c6 dia chi tru
sO tai Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh, nén tham quyén giai quyét vu an thudc Toa
an nhan dan Quan 10, Thanh phé HO Chi Minh theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T6 tung dan sy.



Gitra Toa an nhan dan Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh va Toa an nhan dan
huyén Long Thanh, tinh Pong Nai co tranh chap vé tham quyén giai quyét vu an.
Tai Vian ban s6 367/TANDCC ngay 08/4/2021, Toa an nhan dan cap cao tai Thanh
phd Hb Chi Minh di giai quyet tranh chap vé tham quyén, xac dinh Toa an nhan dan
huyén Long Thanh, tinh Péng Nai ¢6 tham quyén giai quyét vu an; nén Toa an nhan
dan huyén Long Thanh thu 1y, giai quyét vu an.

Hoi dong xét xir kién nghi Toa an nhan dan tdi cao xem xét lai vé thim quyén
giai quyét vu an.

[3] Vé t6 tung: Bi don Cong ty co phan B va nguoi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan Céng ty TNHH L d3 duoc triéu tap hop 1¢ 1an tht hai nhung vang mit tai
phién toa.

Cin ctr Diéu 227, Diéu 228 cta B0 lugt t6 tung dan sy, Hoi dong xét xtr tién
hanh xét xir vang mit cac duong sy néu trén.

[4] Vé ndi dung:

[4.1] Nguyén don Ong Tran Ngoc B khoi kién trinh bay ngay 14/8/2017, ong
Tran Ngoc B ky hop dong vé viéc dat coc dé nhan chuyen nhuong quyén str dung
dat s6 276/2017/HPDC-DRAGON LAND véi Cong ty C6 phan P (Cong ty D) dé
mua 16 dt c6 Ma sb: BT04-13, dién tich: 317,5m?2, muc dich sir dung: dat ¢ tai Du
an khu dan cu x3 L, huyén L, tinh Pdéng Nai véi gia chuyén nhuong 1a
2.200.000.000 dong. Ong Tran Ngoc B da thanh toan céc dot 04 dot cho Cong ty B
vé6i tong sb tién 1.860.000.000 dong.

Pé ching minh cho yéu ciu khoi kién ctia minh 6ng B cung cip Hop dong
dat coc dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dét s6 276/2017/HPDC - DRAGON
LAND ngay 14/8/2017.

Bi don Cong ty D trinh bay thong nhat vé viéc giao két hop dong, noi dung
hop ddng va sb tién 6ng B da dit coc cho Cong ty D; bi don cung cap ching cur
Cong ty D ky hop dong dit coc theo Gidy uy quyén 01/GUQ-LDUL ngay 21/4/2017
giita bén ty quyén Cong ty TNHH L véi bén nhan iy quyén Cong ty .

Nhu vay xac dinh ngay 14/8/2017, ong Tran Ngoc B ky hop dong vé viéc dat
coc dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat sb 276/2017/HDDC-DRAGON
LAND véi Cong ty Co phan b va da dit coc cho Cong ty D s6 tién 1.860.000.000d
1a c6 that va dam bao vé mat chu thé tham gia giao két hop dong.

[4.2] V& hiéu luc cia hop dong dat coc chuyen nhuong quyen st dung dat:

Thong qua céc tai liéu, chimg ctr do duwong su cung cip va do Toa an thu thap
dugc thi Dy an khu dan cu xa L, huyén L, tinh Pong Nai 1a do Céng ty TNHH L
lam cha dau tu.

Pé co can cr giai quyét vu an theo quy dinh cta phap luat, Toa 4n nhan dan
huyén Long Thanh d3 c6 van ban dé nghi Uy ban nhan déan tinh B cho biét: “tinh
dén ngay 14/8/2017 (ngay ong B ky hop ddng dit coc), Dy 4n khu dan cu xa L do



Cong ty TNHH L lam chu dau tu da da diéu kién chuyen nhuong quyén st dung
dat, du diéu kién ky hcrp dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung chua?”.

Theo cong van sd 6320/STNMT-QH ngay 14/8/2020 cua S¢ Tai nguyén va
moi truong tinh P thé hién: Sau khi trang ddu gia quyén st dung dat, Cong ty
TNHH L 1ap quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 cho Khu dén cu tai xa L, dugc
UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 3279/QD-UBND ngay 10/10/2016; Dy an
dugc S¢ Tai nguyén va moi truong tinh B ban hanh Thong bao s6 132/TB-STNMT
ngay 21/5/2019 vé két qua klem tra hién trang su dung dat, cong trinh xdy dung va
diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dét; Tai thoi diém nam 2017, Cong ty
TNHH L chua du diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat do dén ngay
21/5/2019, S6& T méi ban hanh Thong bao s6 321/TB-STNMT thong bao du an du
diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh.

Nhu vay, tai thoi diém ky hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 14/8/2017, Cong ty TNHH L Ia chu dau tu du an khu dan cu xa L chua c6
du diéu kién chuyen nhuong quyén st dung dat theo quy dinh cta phap luat. Viéc
Cong ty cd phan P ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong 16 dat c6 ma s BT04-13
thudc du an khu dan cu xa L, huyén L, tinh Béng Nai do Cong ty TNHH L lam chu
dau tu khi dit tai du an chua du diéu kién chuyén nhuong la vi pham quy dinh tai
khoan 1 Diéu 37 va khoan 2 Diéu 9 cua Luat kinh doanh bat dong san. Vi vay, Hop
doéng dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén st dung dat sé 276/2017/HPDC -
DRAGON LAND ngay 14/8/2017 bi vo hiéu ngay tir thoi diém giao két, theo quy
dinh tai Didu 123 cia Bo luat dan su, yéu cau khai kién vé viéc tuyén bd hop dong
vO hi€¢u cua 6ng B 1a c6 can cir nén chép nhan.

[4.3] Vé hau qua cua giao dich dan sy vo hicu:

Tai khoan 2, 4 Piéu 131 cta Bo luat dan su quy dinh: Giao dich dan su vo
hiéu khong lam phat sinh quyén va nghia vu cia cac bén, va cac bén hoan tra cho
nhau nhitng gi da nhan; Bén c6 161 gay thiét hai thi phai bdi thuong.

Do hop dong dit coc vo hiéu nén viéc ong B yéu cau Cong ty B phai tra lai
téng sd tién coc da nhan 1.860.000.000 dong 14 c¢6 co s nén chip nhan.

Xét yéu t6 16i giira cac bén:

Theo hop dong thi ddi twong chuyén nhuong 1a 16 dat BT04-13 thudc du 4n
khu dan cu tai xa L, huyén L, tinh Dbng Nai khong thé hién ro thong tin cu thé vi tri
toa lac ctia 16 dét (thira dat, to ban do...), dbi tuong dat chuyen nhuong la khong rd
rang. Khi nhan dat coc, Cong ty D phai c6 nghia vy cung cap cho nguyén don biét
day du, chinh xac nhiing thong tin vé d6i trong ctia hop dong sé& ky két, chu c’[au tu
cia du an, tién do cua dy an, cling nhu cac thong tin khac lién quan dén quyén,
nghia vu ctia cac bén.... Déi voi 6ng B khi giao két hop ddng thi budc phai biét d6i
v6i cac thong tin vé dbi tugng hop dong nhu da néu. Tuy nhién ca hai van giao két
hop d6ng. Do vay 15i chinh dan dén hop dong vo hiéu do phia Cong ty B, ong Tran
Ngoc B c6 mot phan 15i.

Tai don khoi kién va tai phién toa, ngudi dai dién theo uy quyén cta nguyén
don yéu ciu Cong ty P bdi thudng thiét hai giy ra bang phuong thirc tra tién 1ai
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phat sinh tir ngay 31/01/2018 dén ngay 21/9/2023 voi mic 1ai sudt 10%/nam véi so
tién 1a 1.038.500.000 dong.

Ong B yéu cau Cong ty b b01 thuong thiét hai xdy ra do hop ddng vo hiéu,
tuy nhién ong Bang khong cung cap duogc bat ky chimg ct ndo chimg minh thiét
hai, vi du chimg minh s6 tién ong B dit coc cho Cong ty P 1a do 6ng B di vay cua
ca nhan, t6 chue khac... va phai chiu lai vay. Nguoi dai dién cua nguyén cho rang
yéu cau 13i suat 10%/nam dua trén viéc suy luan néu ong B dem s6 tién dit coc di
dau tu sé phat sinh log1 nhuan véi s6 tién 1.038.500.000 déng nhu néu trén.

~ Doong Bang k cung cap dugc tai liéu, ching cir ching minh thiét hai nén Ho1

dong xét xtr khong chap nhan yéu cau boi thuong thiét hai cua ong B 1.038.500.000
dong.

[5] V& chi phi t6 tung: Chi phi xem xét, thim dinh tai chd 1a 894.000 dong.
Do yéu cau khoi kién tuyén b6 hop dong vo hiéu cua 6ng B dugc chap nhan, nén bi
don Cong ty D phai chiu chi phi t6 tung. Ong B da ndp chi phi nay, nén bugc Cong
ty D phai hoan tra cho ong B.

[6] V& an phi: Cong ty D phal chiu 4n phi dbi véi yéu cau khoi kién cua ong
Tran Ngoc B duoc chip nhan. Ong Tran Ngoc B phai chiu an phi di v6i yéu cau
khoi kién cua 6ng khong dugce chap nhan.

[7] Quan diém cua daj dién Vién kiém sat nhan dan huyén Long Thanh phu
hop v61 nhan dinh ctia Ho1 dong xét xur.

Vi cac lé trén; ’

QUYET DINH:

_ Cain cir vao khoan 3 Dicu 26; diém ¢ khoan 1 Piéu 39; Piéu 91, 147; khoan 2
Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228; Diéu 203, 220, 235, 264, 266 va khoan 1 Diéu 273
cua B0 luat t6 tung dan sy;

Ap dung Diéu 117, Biéu 122, Piéu 123, biéu 131, Diéu 328, Piéu 357, Pidu
468 cua Bo luat dan sy nam 2015;
Ap dung khoan 2 Piéu 9; khoan 1 Piéu 37 ctia Luat kinh doanh bat dong san;

Ap dung Nghi quyet sd 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu quoc hoi 14 vé an phi, 1€ phi toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua 6ng Tran Ngoc B vé viéc
“Tranh chap hgp dong dat coc” vdi Cong ty c¢6 phan D.

Tuyén bé Hop dong dit coc dé nhan chuyén nhugng quyén su dung dat sb
276/2017/HDDC - DRAGON LAND ngay 14/8/2017 gitra ong Tran Ngoc B va
Cong ty c6 phan b vo hicu.

Buoc Cong ty c6 phan B phai tra lai cho ong Tran Ngoc B sd tién
1.860.000.000d (Mot ty tdm trdm sau muoi triéu dong).
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Ké tir ngay 6ng Tran Ngoc B c6 don yéu cau thi hanh an, néu Céng ty cb
phan B khong thanh toén thi con phai tra 13i ddi véi s6 tién cham tra tuong Gng véi
thoi gian cham tra theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 357 va khoan 2 Piéu
468 cua Bo luat dan su 2015.

2. Bac yéu cau khoi kién cua Ong Tran Ngoc B vé viéc budc Cong ty c6 phan
D phai boi thuong thiét hai so tién 1.038.500.000 dong.

3. V& chi phi t6 tung: Chi phi xem xét, thAm dinh tai chd 1a 894.000 dong.
Bugc Cong ty c6 phan D tra cho ong Tran Ngoc B s tién 894.000d (Tam tram chin
muoi tu ngan dong) chi phi xem xét, tham dinh tai cho.

4. Vé an phi:
Cong ty c6 phan B ‘phai chiu 67.800.000d (Sau muoi bay tri¢u tam tram ngan
d6ng) an phi dan sy so tham.

Ong Tran Ngoc B phai chiu 43.155.000d (Bon muoi ba triéu mot trim nam
muoi ldm ngan dong) an phi dan su so thadm. S tién 37.570.000 dong tam Gng 4n
phi 6ng B d3 ndp theo Bién lai thu sé 0016598 ngay 20/11/2018 cta Chi cuc thi
hanh 4n dan sy Quan 10, Thanh phé HO Chi Minh dugce trir vao tién an phi ong B
phai chiu. Con lai 6ng Tran Ngoc B phai ndp tiép so tién 5.585.000d (Nam triéu
nam trim tam muoi lam ngan dong).

5. Nguyén don va nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan ba Lé Thi Kim T
dugc quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don va
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH L duoc quyén khang cao ban
an trong han 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc ban an hodc ngay ban an dugc niém yét
theo quy dinh.

Truong hgp ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét thi hanh an
dan su thi ngudi dugc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
théa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hodc bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 9 Luat thi hanh 4an dan su; thoi
hi¢u thi hanh 4n dan sy dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an
dan su.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
Noi nhan:
- Buong su;
- VKSND huyén Long Thanh;
- Chi cuc THADS huyén Long Thanh;
- Luu.

Pham Ngoc Quyén
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