TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban 4an sd: 198/2024/DS-PT
Ngay 23 - 7 - 2024

V/v tranh chap hop ddng dit coc chuyén
nhuong quyén st dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH DPONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vin Thanh;

Cdc Tham phdn: Ong Tran Nam Phuong;

Ong Nguyén Xuin Quang.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi My Linh - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Pong Nai.

- Dai dién Vién kiém sdt nhéan din tinh Péong Nai tham gia phién toa:
Ba Nguyén Hoang Thé Anh - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 7 ndm 2024, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai, xét
xtr phtic tham cong khai vu an déan su thy 1y s6: 145/2024/TLPT-DS ngay 03
thang 5 nam 2024, vé viéc “Tranh chap hop dong dit coc chuyén nhuong quyén
str dung dat”;

Do Ban an dan su so tham s6: 90/2023/DS-ST ngay 14-9-2023 cia Toa
an nhan dan huyén Long Thanh bi khang cdo;

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sd: 159/2024/QD-PT
ngay 12 thang 6 nam 2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty Trach nhi¢m hitu han K;

Pia chi: S6 D, duong H, Phudng A, Quén F, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén Hoang S, chitc vu: Giam
déc.



Ngueoi dai dién theo 1y quyén (Van bdn vy quyén ngay 22-5-2024): Ong
V6 Puc Duy H, sinh nam 1976; cu tra tai: S6 A, Puong B thang H, Phuong B,
Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh; c6 mit tai phién toa.

- Bi don:

1. Ba Tran Thi Kim A, sinh nim 1964; cu tra tai: S6 A, duong H (duong
D cii), Phuong A, Quan H, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. B4 Pham Thi Thu H1, sinh nim 1984; cu tra tai: S6 E, duong T,
phudng T, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

3. Ba Pham Thi Thu N, sinh nim 1988; cu tra tai: S6 F, duong N, phudng
T, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.

4. Ong Pham Van H2, sinh nam 1986; noi cu tra: SO E, duong T, phuong
T, quan T, TP H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia ba Kim Al, Thu H3, Thu N1 va 6ng H2
(Vin ban iy quyén ngay 09-3-2024): Ong Nguyén Hiru T, sinh nim 1991; noi
cu tra: Can ho s6 CH6.6, Chung cu T, Buong s6 G, Khu dan cu A, Ap E, xa P,
huyén B, Thanh phé H6 Chi Minh; c6 mit tai phién toa.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén Khic L, sinh nim 1956; cu tra tai: SO D, duong H,
Phuong A, Quan F, TP Hb Chi Minh; c6 mait tai phién toa.

2. Phong C tinh Pong Nai.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ba Nguyén Thi Hong V, chirc vu: Trudng
phong;

Dia chi: Sé A, duong L, thi tran L, huyén L, tinh D@)ng Nai; c¢6 don dé
nghi ving mit tai phién toa.

- Nguoi khdang cdo: Nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru han K.
NOI DUNG VU AN:

1. Nguyén don Cong ty Trdach nhiém hitu han K trinh bay:

Ngay 15/01/2020, Cong ty Trach nhiém hitu han K (sau ddy, goi tat la
Cong ty K) va ba Tran Thi Kim A, 6ng Pham Vian H2, ba Pham Thi Thu H1, ba
Pham Thi Thu N tién hanh ky hop dong dit coc; theo d6, Cong ty K dong ¥
nhéan chuyén nhuong cua ba Kim Al, éng H2, ba H1, ba N dién tich dét thude
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cac thira 233, 225, 226, 234, 276 va 265, to ban dd s 15, xa C va thira dat s6
706, to ban do s6 04, xa C, huyén L, tinh Péng Nai véi gia 2.200.000 dong/m?;
ngay 15/01/2020, dit coc 5.000.000.000 dong 1a s6 tién chuyén tir hop dong dit
coc ctia ong Nguyén Khac L, thanh tién trong hop ddng dit coc cua Cong ty K
v6i ba Kim Al; cung ngay, Cong ty K dua thém 500.000.000 dong; nén téng
cong ngay 15/01/2020, Cong ty K da dit coc sd tién 5.500.000.000 dong; ngay
22/01/2020, dat coc tiép sd tién 1.000.000.000 ddng; ngay 15/02/2020, dit coc
tiép 1.000.000.000 dong; ngay 15/3/2020, dit coc tiép 1.000.000.000 ddng;
ngay 15/4/2020, dat coc tiép s tién 1.000.000.000 dong; ngay 15/5/2020, dit
coc 1.000.000.000 déng; ngay 15/6/2020, dat coc 50% trén téng s6 tién con lai
va hai bén tién hanh ky hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat. Hop dong
dit coc di duge Phong C tinh Pong Nai ching nhan, s6 cong ching: 403/2020,
quyén s6 01/2020-TP/CC-SCC/HDPGD.

Sau khi ky hop dong dit coc ngay 15/01/2020, Cong ty K gip kho khan
vé tai chinh, nén da khong thanh toan duoc theo tién d6 cam két trong hop dong
dit coc. Ngay 05/8/2020, Cong ty K va ba Tran Thi Kim A da gap nhau va ky
phu luc hop dong; theo d6, do bén Cong ty K vi pham nghia vu nén Cong ty K
dong y thoa thuan lai gia chuyén nhuong 1a 2.800.000 d6ng/m? coi nhu bu dap
thiét hai, dé tiép tuc thuc hién hop dong dit coc. Hai bén thoa thuan, Céng ty K
s€ thanh toan cho ba Kim Al nhu sau: Ngay 05/8/2020, thanh toan
1.000.000.000 dong; ngay 15/8/2020, thanh toan tiép 1.000.000.000 dong; dén
thang 9/2020 (ngay 30/9/2020), thanh toan 1.000.000.000 dong; sd tién con lai
s& thanh toan hét vao thang 11/2020 (ngay 30/11/2020). Trudng hop Cong ty K
khong nhan chuyén nhuong tiép thi mat tién coc va dong y xdéa cong ching.
Cung ngay 05/8/2020, Cong ty K da giao cho ba Kim Al 1.000.000.000 dong;
ngay 18/8/2020, Cong ty K giao tiép so tién 500.000.000 dong; ngay 11/9/2020,
Cong ty K giao tiép sb tién 400.000.000 dong; ngay 23/9/2020, Cong ty K giao
s6 tién 300.000.000 dong. Sau ngay 30/9/2020, thi Cong ty K khéng giao thém
cho ba Kim A1 sb tién nao nixa.

Sau khi tim hiéu, Cong ty K biét duoc toan bo dat dang thé chap dé dam
bao nghia vu vay von tai ngan hang. Ngoai ra, tai Piéu 2 cua Hop dong dit coc
néu rd, sb tién con lai co thé thay ddi theo dién tich dat thuc té sau khi do v& va
s& thanh toan trén dién tich dat thuc té. Do chua tién hanh do dac lai, nén hai
bén khong tién hanh ky hop dong chuyén nhuong va giao tién.



Cong ty K khoi kién, yéu cau Toa an tuyén bd Hop dong dit coc ngay
15/01/2020 v6 hiéu voi 02 1y do néu trén; yéu cau Toa an budc bi don phai tra
lai s6 tién nguyén don da dit coc 1a 8.700.000.000 dong. Ddi véi yéu cau phan
t ctia bi don thi Cong ty K khong dong .

2. Bi don ba Tran Thi Kim A, ong Pham Van H2, ba Pham Thi Thu HI
va ba Pham Thi Thu N trinh bay:

Ngay 15/01/2020, Cong ty K va ba Tran Thi Kim A, 6ng Pham Vin H2,
ba Pham Thi Thu H1 va ba Pham Thi Thu N tién hanh ky hop déng dit coc
duoc Phong C tinh Pong Nai chtng nhan, s6 cong chimg: 403/2020, quyén sb
01/2020-TP/CC-SCC/HPGD. Theo d6, Cong ty K déng ¥ nhan chuyén nhuong
ciia ba Kim A1, 6ng H2, ba H1 va ba N dién tich dat thudc cac thira 233, 225,
226,234, 276 va 265 td ban do s6 15, X8 C va thira dat s6 706, to ban do6 s6 04,
xa C, huyén L, tinh Dong Nai véi gia 2.200.000 ddng/m?; ngay 15/01/2020, dit
coc 5.000.000.000 dong 1a s6 tién chuyén tir hop dong dit coc clia 6ng Nguyén
Khiac L thanh tién trong hop dong dit coc ciia Cong ty K voi ba Kim Al; cing
ngay, Cong ty K dua thém 500.000.000 dong; tong cong ngay 15/01/2020, Cong
ty K dit coc s6 tién 5.500.000.000 dong.

Sau khi ky hop dong dit coc ngay 15/01/2020, Cong ty K dua tién khong
theo thoa thuén, luc 200.000.000 dong, lac 300.000.000 dong. Cong ty K lién
tuc vi pham nghia vu dit coc theo Hop dong dit coc da ky ngay 15/01/2020; do
vay, dén thang 6/2020, ba Kim Al da soan thao van ban thong bao chidm dut
hop dong dat coc véi Cong ty K va c6 gui cho Uy ban nhan dan xa C ngay
20/7/2020; dong thoi, giri cho ong Nguyén Khéac L, Cong ty K. Uy ban nhéan
dan xa C da 03 1an moi ba Kim Al dén dé lam viéc, giai quyét don khiéu nai va
c6 01 1an 1ap bién ban lam viéc. Sau khi ba Kim Al giri don khiéu nai, thong
béo cham dat hop dong, 6ng Nguyén Hoang S 14 ngudi dai dién theo phap luat
ctia Cong ty K di lién hé, nin ni ba Kim Al dung khiéu nai nita va cam két s&
tiép tuc thuc hién hop dong dit coc da ky. Ba Kim Al thi ludn c6 thién chi
chuyén nhuong dat, nén da lam don xin rat don khiéu nai.

Ngay 05/8/2020, ba Kim Al va Céng ty K 1ap Phu luc hop dong. Do
Cong ty K vi pham nghia vu dit coc, anh hudng dén quyén loi cta ba Kim Al,
gia chuyén nhuong cic bén thoa thuan tir ngay 13/8/2019 dén ngay 05/8/2020
khong con phi hop nita, nén hai bén thong nhét gia chuyén nhuong 1 2.800.000
ddéng/m?, phia Cong ty K phai dit coc cho ba Kim Al 1.000.000.000 dong vao
ngay 05/8/2020; ngay 15/8/2020, thanh toan tiép 1.000.000.000 dong; ngay
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30/9/2020, thanh toan 1.000.000.000 ddng; ngay 30/11/2020, phai thanh toan
hét. Trong thoa thuan néu, néu Cong ty K thuc hién khéng dung s& hoan toan
chiu trach nhiém trudc phap luat; néu Cong ty K khong nhan chuyén nhuong
thi s& chiu mét tién coc va dong ¥ di x6a cong ching cho bén bi don. Thoa thuan
nay da duoc cac bén déng y, k¥ x4c nhan & mat sau phu luc. Mac du ky Phu luc
hop ddng, nhung Cong ty K van khong thanh toan theo dang thoa thuan. Ké tir
ngay 23/9/2020, Cong ty K khong thanh toan cho bi don thém khoan tién nao
nia.

Nay, Cong ty K khoi kién, phia bi don khong dong ¥ voi yéu cau khoi
kién ctia nguyén don.

Bi don c6 don phan t6, d& nghi Toa an tuyén cham dut hop dong dit coc
ngay 15/01/2020, phu lyc hop dong ngay 05/8/2020, tuyén cho bi don duoc
huong sé tién 8.700.000.000 dong do nguyén don vi pham hop ddng dit coc.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

3.1. Ong Nguyén Khac L:

Ngay 13/8/2019, 6ng va ba Tran Thi Kim A co giao két Hop dong dit
coc s6: 13904/2019, quyén s6 24/2019 TP/CC-SCC/HPGD, ong di giao cho ba
Kim A1 5.000.000.000 d6ng, ba Kim Al dong ¥ chuyén nhuong cho dng 07
thira dat, do S& Tai nguyén va Moi truong tinh B cap Gidy ching nhan quyén
str dung dat (sau ddy, viét tdt la Gidy chirng nhdn), cu thé:

1/ Thira dat s6 233, to ban d6 s 15, x4 C, dién tich 5.231,3m? theo Gidy
chtng nhan sé6 CB 287705, cap ngay 25/8/2015 cho ba Tran Thi Kim A.

2/ Thira dat s6 225, to ban d6 sd 15, x4 C, dién tich 2.556,9m? theo Gidy
chtng nhan sé6 CB 287706, cap ngay 25/8/2015 cho ba Tran Thi Kim A.

3/ Thira dat s6 226, to ban do sb 15, xa C, dién tich 2.311,2m? theo Gidy
chtng nhan sé6 CB 287707, cap ngay 25/8/2015 cho ba Tran Thi Kim A.

4/ Thira dat s6 707, to ban d6 sb 15, xa C, dién tich 5.767m? theo Giay
chtng nhan sé6 CB 287705, cap ngay 05/5/2008 cho ba Tran Thi Kim A.

5/ Thira dat s6 234, to ban do sb 15, xa C, dién tich 5.320,2m? theo Gidy
ching nhan s6 CB 287701, cap ngay 25/8/2015 cho 6ng Pham Van H2.

6/ Thira dat s6 276, to ban do sb 15, xa C, dién tich 6.508,5m? theo Gidy
chtng nhan s6 CB 287702, cap ngay 25/8/2015 cho ba Tran Thi Thu H4.



7/ Thira dét s6 265, to ban dd s6 15, xa C, dién tich 6.081,9m? theo Gidy
chtng nhan sé CB 287703, cip ngay 25/8/2015 cho ba Pham Thi Thu N.

Ngay 15/01/2020, 6ng va ba Tran Thi Kim A dén Phong C tinh Pdong
Nai, dé 1ap van ban hity bé Hop dong dit coc ngay 13/8/2019. Ba Kim Al dong
¥; thay vi, phai hoan tra cho 6ng sé tién 5.000.000.000 dong d nhan bang cach
ba Kim A1, ba H4, ba N va 6ng H2 tiép tuc giao két Hop dong dit coc véi Cong
ty K do con trai ciia ong 1a Nguyén Hoang S lam Giam déc. Cong ty K giao
thém cho ba Kim A1 500.000.000 dong; do do, trong hop ddng dit coc ngay
15/01/2020, ba Kim Al, ba Thu H4, ba Thu N1 va 6ng H2 cung xac nhan da
nhan ciia Cong ty K téng cong 5.500.000.000 dong.

Sau d6, Cong ty K tiép tuc ky cac van ban thoa thuan va nhiéu 1an dit coc
s6 tién con lai thi 6ng khong biét. Ong chi biét ba Kim A1 1a ngudi vi pham hop
ddng, thay doi gia chuyén nhuong, nén 6ng dé nghi Toa an chip nhan yéu cau
khai kién ctia nguyén don, khong dong v véi yéu cau phan td cua bi don.

3.2. Phong C tinh Bong Nai:

Ngay 15/01/2020, Cong ty K véi ba Tran Thi Kim A, 6ng Pham Vin H2,
ba Pham Thi Thu H1 va ba Pham Thi Thu N, c6 yéu cau cong ching Hop dong
dit coc s6 cong chimg: 403/2020, quyén sé 01/2020 TP/CC-SCC/HPGD dbi
v6i cac thira dat s6 706, 233, 225, 226, 234, 276 va 265 t& ban d6 s6 04 va 15,
xa C, huyén L, tinh Pong Nai. Cac bén tham gia hop dong da tuy nguyén thoa
thuan giao két hop ddng va cam doan chiu trach nhiém truéc phap luat vé noi
dung hop dong. Tai thoi diém cong chimg, cac bén giao két hop dong c6 ning
lyc hanh vi dan sy theo quy dinh cua phap luat, cadc bén da tu doc lai va déng y
toan bd hop déng dat coc. Cudi ban hop déng, bén nhan tién dit coc co ky tén,
diém chi; bén giao tién dat coc do nguoi dai dién cong ty ky tén, diém chi va
dong dau cong ty. Viée cong chimg hop dong dit coc da dam bao ding trinh tu,
thu tuc theo Luat Cong ching.

Hai bén d3 cung cap ban sao Gidy chimg nhan dbi voi cac thira dat tai
thoi diém chirng thuc hop déng dat coc. Tai thoi diém cong chimg, hai bén déu
c6 mat & Phong C, da duoc nghe Cong chimg vién giai thich ndi dung, quyén,
nghia vu, loi ich hop phap khi ky két Hop ddng dit coc; ca hai bén c6 thién chi
sau khi ky Hop dong dat coc dén ngay 15/6/2020, s& tién hanh thu tuc cong
chtng hop dong chuyén nhuong; vi vy, trong hop dong dit coc, hai bén khong
yéu cau Phong C thé hién ndi dung lién quan dén céc thu tuc tai ngan hang. Sau
khi d3 ban bac théng nhat, hai bén ky Hop ddng dit coc.
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Viéc giita hai bén sau khi cong ching Hop ddng dit coc xong va cé tiép
tuc thuc hién nhiing diéu khoan trong hop ddéng dat coc khong thi Phong C
khong biét duge. Viéc Cong ty K khoi kién yéu cau Toa an tuyén Hop dong dit
coc v6 hiéu, Phong C nhan théiy khong c6 co sé xac dinh. Vi Iy do cong tac,
Phong C dé nghi ving mit trong sudt qua trinh td tung.

4. Quyét dinh ciia cdp so tham:

Tai Ban an déan su so tham sd: 90/2023/DS-ST ngay 14-9-2023 ctia Toa
an nhan dan huyén Long Thanh, di quyét dinh:

1/ Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia Cong ty K d6i v6i ba Tran Thi
Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Vian H2, vé
viéc yéu cau tuyén bé Hop ddng dit coc ngay 15/01/2020 duoc Phong C tinh
Pong Nai chimg nhan, s6 cong chung: 403/2020, quyén s6 01/2020-TP/CC-
SCC/HDBGD v6 hiéu.

Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia Cong ty K vé viéc budc ba Tran
Thi Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Van H2 tra
lai s6 tién coc 8.700.000.000 dong.

2/ Chép nhan yéu ciu phan té ctia ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu
H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Van H2 d4i v4i Cong ty K.

Tuyén cham dut Hop dong dit coc ngay 15/01/2020, duge Phong C tinh
Pong Nai chimg nhan, s6 céng chung: 403/2020, quyén sd 01/2020-TP/CC-
SCC/HPGD; Phy luc hop ddng ngay 05/8/2020 giita Cong ty K va ba Tran Thi
Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Van H2 d6i véi
céc thira dat s6 233, 225, 226, 234, 276 va 265 t& ban d6 s6 15; thira 706, t& ban
d6 s6 4, xa C, huyén L, tinh Pong Nai.

Tuyén s6 tién 8.700.000.000 déng Cong ty K da dit coc thudc vé ba Tran
Thi Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Van H2.

3/ Ngoai ra ban an so thAm con tuyén vé an phi va quyén khang cio.

5. Khang céo:

Trong thoi han luét dinh, nguyén don Cong ty K khang cao toan bd ban
an so tham, yéu cau Toa an cAp phic tham sira ban 4n so tham theo hudng chap
nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don va khéng chap nhan yéu cau phan tb
cua bi don.



6. Phan phat biéu cua dai dién Vién kiém sdt nhan dén tinh B&ng Nai tai
phién toa phiic tham:

6.1. Vé t6 tung:

T khi vu 4n dugc thu 1y theo trinh ty phiic tham, Tham phéan d tién hanh
thong bao thu ly vu an theo ding quy dinh tai Diéu 285 cuia BO luat TO tung dan
su. Viéc téng dat van ban td tung cho duong sy hop 1¢ va chuyén ho so cho Vién
kiém sat cung cap nghién ctru theo cac Pidu 171, 174 va 292 cua Bo luat TH
tung dan su. Tham phan tuan thu thoi han chuin bj xét xt theo Piéu 286 cua
B luat T6 tung dan sur.

Tu khi thu 1y phuc tham, cac duong su trong vu an da thuc hién ding
quyén, nghia vu theo quy dinh tai cac Diéu 70, 71, 72, 73 cta B luat T6 tung
dan su.

Can ¢t khoan 1 Piéu 273 caa Bo luat T tung dan sy thi khang cdo cua
nguyén don Cong ty K con trong thoi han luat dinh, da dong tam ng an phi
phuc tham nén khang céo 1a hop phap, duoc xem xét theo thii tuc phiic tham.

6.2. Quan diém déi véi khdng cdo:

Kiém sat vién da phat biéu, danh gia vé vu an; két luan cép so tham giai
quyét 1 ¢6 cin ctr. P& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang cdo cua
nguyén don vé tranh chap hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat.

Vé an phi: Do vu 4n chi c6 01 quan hé tranh chap 1a “Tranh chap hop
ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat”; do do, viéc Toa an cap so
tham tuyén budc Cong ty K phai nop 02 1an an phi khong cé gia ngach va 02
1an an phi dan su so tham c6 gia ngach 1a khong chinh xac; nén chap nhan khang
c40, stra ban an so tham vé phan nay.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc t6 tung:

Pon khang cao ctia nguyén don Cong ty K ndp trong han luat dinh, dong
tién tam ung an phi ding thoi han nén dugce xem xét theo thu tuc phuc tham.

Tai cip phuc tham, ngay 11/6/2024, 6ng Nguyén Hoang S (con dng
Nguyén Khic L) 1a ngudi dai dién theo phap luat cia Cong ty K c6 don dé nghi
Tda an thu thap chimg cir 1a hd so quy hoach sir dung dat tir ndm 2015 dén nay

ctiia Uy ban nhan dan huyén L, d6i véi cac thira dat s6 233, 225, 226, 234, 276
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va 265 td ban do sb 15 va thira 707 to ban dd s6 04, cung tai xa C, huyén L. Qua
xem xét don dé nghi, Hoi dong xét xir nhan thay: Ngay 29/3/2023, Toa an cap
so tham d4 yéu cau Van phong Pang ky dét dai tinh D - Chi nhanh L1 cung cap
toan bo hd so cép giéy chuing nhan va ho so, tai liéu lién quan dén viéc thé chép,
bao lanh. .. cac thira dat néu trén (but luc s6 243). Ngay 10/5/2023, Vian phong
Pang ky dat dai tinh B - Chi nhanh L1 d3 cung cip day du ho so theo yéu cau
ctia Toa an (bat luc sb 249). Ngoai ra, qua trinh giai quyét vu an, bi don ciing
d3 cung cip cho Toa an cip so thdm cac quyét dinh thu hoi dat (bat luc sé 338);
Quyét dinh phé duyét, bdi thudng, hd tro cho ba Tran Thi Kim A dé thuc hién
dur an Cang Hang khong Qudc té L (but luc s6 337). Toa an cap so tham di cong
khai céc tai liéu chimg ctr trén tai phién hop cong khai chimg ct (but luc s6 447)
va cac duong su khong co ¥ kién gi. Nay, nguyén don yéu cau Toa an cap phuc
tham thu thap chimg ctr 14 hd so quy hoach st dung dat tir nim 2015 dén nay
dbi voi cac thira dat néu trén 1a khong can thiét, nén khong duoc chap nhén.

Ngay 22/5/2024, ba Nguyén Thi Tuyét M (con dng Nguyén Khic L) 1a
thanh vién gop von cua Cong ty K, co don kién nghi vé viéc giai quyét vu an.
Qua xem xét don kién nghi, Hoi ddng xét xtr nhan thay: Viéc 6ng Nguyén
Hoang S khong thong bao, hoi ¥ kién cia ba M khi dau tu vao dy an tai X4 C,
huyén L, tinh Pong Nai 13 viéc ndi bo cuia Cong ty K. Trudng hop thanh vién
clia cong ty c6 tranh chap thi ¢ quyén khai kién bang vu an khac theo quy dinh
cua phap luat.

[2] Tham quyén giai quyét, quan hé phap luat tranh chap va xac dinh tu
cach duong su: Toa an cap so thdm xac dinh ding.

[3] Noi dung tranh chap:

[3.1] Vé yéu cau khéi kién ciia nguyén don:

Theo Hop dong dit coc ngay 15/01/2020, dugc Phong C tinh Pong Nai
chtng nhan, s6 cong chimg: 403/2020, quyén sé 01/2020-TP/CC-SCC/HPGD
thi ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham
Vin H2 dong ¥ chuyén nhuong 07 quyén st dung dat, thudc cac thira 233, 225,
226,234,276 va 265 to ban dd s6 15; thira 706, to ban d6 s6 04 x4 C cho Céng
ty K véi gia 2.200.000 déng/mz, tho1 han dat coc nhu sau:

- Ngay 15/01/2020, dit coc 5.500.000.000 dong;
- Ngay 22/01/2020, dit coc 1.000.000.000 dong;
- Ngay 15/02/2020, dat coc 1.000.000.000 déng;



- Ngay 15/3/2020, dat coc 1.000.000.000 déng;
- Ngay 15/4/2020, dit coc 1.000.000.000 dong;
- Ngay 15/5/2020, dat coc 1.000.000.000 déng;

- Ngay 15/6/2020, dat coc 50% trén téng s6 tién con lai va hai bén tién
hanh ky hop ddng chuyén nhuong.

Trude khi ky hop dong dit coc ngay 15/01/2020, Cong ty K biét rd 07
thira dat hién dang duoc ba Kim Al, ba H1, ba N va 6ng Hau thé ¢ tai ngin
hang; trong d6, co thira 706, t& ban dd s6 04, Xa C ndm trong quy hoach thu hdi
dat; cac noi dung nay, duoc 6ng Pd Xuan T1 (theo 6ng Nguyén Khac L, 6ng
T1 1a con ré cua 6ng va 1a chong ba Nguyén Thi Tuyét M) 13 nguoi dai dién
theo iy quyén ctia Cong ty K thira nhén tai Bién ban d6i chat ngay 01/8/2023
(but luc s6 323), budi lam viéc ndy c6 mit 6ng Nguyén Khac L va 6ng Nguyén
Hoang S tham gia va théng nhit ¥ kién 6ng T1; dong thoi, viée c6 01 thira dat
bi thu hoi cling dd dugc cic bén tham gia giao dich néu trong Bién ban thoa
thuan ngay 20/3/2021, giita ba Kim Al véi Cong ty K, thé hién tién dén bu cua
thira 706 tam tinh 13 2.000.000.000 dong, dé trir khi ky hop dong chuyén nhuong
trén thuc t& (but luc s6 04). Ngoai ra, tai Phong C tinh Pong Nai, khi tién hanh
ky hop dong dit coc, Cong ching vién ciing da gii thich cho cic bén tham gia
giao két biét rd ndi dung ndy, nhung cic bén déu ty nguyén giao két hop dong
dat coc.

Tai khoan 1 Piéu 328 caa Bo luat Dan su, quy dinh: “Pat coc la viéc mot
bén (sau day goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn dat
coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, dd quy hodc vt ¢é gid tri khdc (sau ddy
goi chung la tai san dat coc) trong mét thoi han dé bao diam giao két hodc thuc
hién hop dong”.

Viéc ky két hop dong dit coc chi nham dam bao cho viéc giao két hodc
thuc hién hop dong. Ba Kim Al ciing x4c dinh truong hop bén phia 6ng Nguyén
Khac L hodc Cong ty K thanh toan ding tién do theo thoa thuan trong hop dong
dit coc thi bén phia ba Kim A1l s& c6 trach nhiém tat toan voi ngan hang, thanh
toan khoan vay, lay gidy chimg nhan vé dé ky hop dong chuyén nhuong quyén
stt dung dat. Khi tham gia ky két hop dong dat coc ngay 15/01/2020, cac bén
déu biét r6 tinh trang cua tai san chuyén nhugng, tu nguyén giao két hop dong
nén hop ddng dit coc ngay 15/01/2020 dam bao day du cac diéu kién co hiéu
luc cua giao dich dan su theo quy dinh tai Diéu 117 ctua Bo luat Dan sy. Viéc
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thé chap quyén st dung dét tai ngan hang khong anh hudng dén hiéu luc cua
hop dong dit coc. Cong ty K khang cao cho rang tai san dit coc dang bi thé
chép tai ngan hang va bi don ¢ tinh khong théng bao cho nguyén don vé tinh
trang quy hoach, dé dé nghi Toa an tuyén bé Hop dong dat coc ngay 15/01/2020
vo hi¢u 1a khong c6 can cu.

Tai Piéu 2 Hop dong dit coc ngay 15/01/2020, thé hién: “Tong gid tri
hop déong la 2.200.000 dong/Im? (hai triéu hai tram ngan dong trén mot mét
vuong). Tong gid tri hop dong néu trén cé thé thay doi theo dién tich the té sau
khi do vé va sé thanh todn dua trén dién tich thuc té cia thira dat sau khi do vé
moi”. Sau do, hop dé)ng dat coc da thé hién rd tién do dit coc ma bén Cong ty
K phai ¢6 nghia vu dat coc cho bi don, sb tién dit coc nay s€ duogc trir vao téng
gia tri hgp dong va dén ngay 15/9/2020, s& thanh toan hét sé tién con lai.

Ngoai ra, tai Piéu 2 Hop ddng dit coc ciing néu 1d: “Hai bén cam két
thue hién dung nhu noi dung thod thudn o trén, néu bén B sau khi da thue hién
diing va ddy dii nghia vu ma bén A khéng thwce hién nghia vu thanh todn sé tién
con lai ciia minh thi toan bé s6 tién da dat coc cho bén B sé khong dwoc hoan
trd lai, sé tién dat coc dwoc xem nhw khodn tién phat do bén A khong thuc hién

dung nghia vu thanh toan cua minh”.

Nhu vay, trong hop dong dit coc ngay 15/01/2020, cac bén di xac dinh
rd viée dit coc s& duoc cac bén thuc hién 07 1an, sd tién nay s¢€ duogc trir vao
téng gia tri hop dong.

Tai Bién ban thoa thuan ngay 20/3/2021 (but luc s6 04), 02 bén di xac
dinh sé tién con lai Cong ty K phai thanh toan cho phia bi don 12 84.697.120.000
dong. Tai Bién ban doi chat ngay 01/8/2023 (but luc s6 325), 6ng D6 Xuan T1
1a ngudi dai dién theo Gy quyén caa Cong ty K thira nhan: “Sau khi ky hop dong
dat coc ngay 15/01/2020, Cong ty K gdp khé khan vé tai chinh nén da khéng
thanh todn dwoc theo tién d cam két trong hop dong dat coc. Ngay 05/8/2020,
cong ty K va ba Tran Thi Kim A da gdp nhau va ky phu luc hop dong. Theo do,
do bén Cong ty K vi pham nghia vu nén Céng ty dong y théa thudn lai gid chuyén
nhwong la 2.800.000d/m? coi nhu dé b dcfp thiét hai dé tié}? tuc thwce hién hop
déng dat coc”.

Theo Phu luc hop dong ngay 05/8/2020: Ngay 05/8/2020, Céng ty K
thanh toan 1.000.000.000 déng; ngay 15/8/2020, thanh toan tiép 1.000.000.000
ddng; ngay 30/9/2020, thanh toan 1.000.000.000 déng; Bén chuyén nhuong

ddng y gia han cho bén nhan chuyén nhuong thanh toan hoan tat sé tién con lai
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vao ngay 30/11/2020. Céng ty K con cam két néu khong nhan chuyén nhuong
s& chiu mat tién coc va dong ¥ di x6a cong chimg cho bén chuyén nhuong.

Qua xem xét ndi dung thanh toan trong Phu luc hop déng duoc 02 bén ky
ngay 05/8/2020 va thuc té thanh toan: Ngay 11/9/2020, Cong ty K thanh toan
400.000.000 ddng; ngay 23/9/2020, Cong ty K thanh toan 300.000.000 dong.
Sau ngay 30/9/2020, Cong ty K khong giao thém cho bén bi don sd tién nao
nita. Diéu ndy ciing duoc 6ng DS Xuén T1 thira nhan tai Bién ban d6i chat ngay
01/8/2023.

Nhu vay, sau khi ky Phu luc hop dong thi Cong ty K vin khéng thanh
toan cho bén phia bi don dung theo tién d6 dat coc da thoa thuan; do do, du can
ctr xac dinh Cong ty K 1a bén vi pham hop dong dit coc. Cong ty K vién din 1y
do phia bi don khong tién hanh do dac lai dién tich dat chuyén nhuong, dé yéu
cau Toa an tuyén hop ddng dit coc vo hiéu 1a khong co can cir chip han.

Tir nhitng phan tich néu trén, cip so tham khong chap nhan yéu cau khoi
kién ctia Cong ty K vé viéc tuyén Hop dong dit coc ngay 15/01/2020 vo hiéu;
khong chap nhan yéu cau budc phia bi don phai tra cho Cong ty K sd tién coc
8.700.000.000 ddng 1a c6 co s va ding quy dinh phap luat. Khang cao cia
nguyén don vé phan nay khong dugc chap nhén.

[3.2] Vé yéu cau phdn t6 ciia bi don:

Theo khoan 2 Piéu 328 ctia Bo luat Dan sy quy dinh: “Truong hop hop
déng dwoc giao két, thue hién thi tai san dat coc dwoc trd lai cho bén dat coc
hodc dwoc trir dé thue hién nghia vu tra tien; néu bén ddt coc tir choi viéc giao
két, thuc hién hop déng thi tai san ddt coc thude vé bén nhdn dat coc; néu bén
nhdn dat coc tir choi viéc giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho bén dat
coc tdi san dat coc va mét khoan tién twong dwong gid tri tai san dat coc, trir
truong hop co thoa thudn khac”.

Ngay tai Hop dong dat coc ngay 15/01/2020 va Phy luc hop dong ngay
05/8/2020, hai bén ciing déu thoa thuan ndi dung: Cong ty K vi pham nghia vu
thi s& chju mat tién coc va dong ¥ di x6a cong chimg cho bén ban.

Nhu nhén dinh tai phan [3.1], Cong ty K 1a bén vi pham hop dong dit coc
nén cép so thAm tuyén chép nhan yéu cau phan td cta bi don, cho bj don duge
huong s tién nguyén don da dit coc 8.700.000.000 dong 1a phu hop. Khang
c4o cta nguyén don vé phan nay khong dugc chap nhan.

[4] V& an phi:
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Can ctr khoan 2 Diéu 148 cua Bo luat T6 tung dan su; Nghi quyét $6:
326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 ctia Uy ban Thuong vu
Qué)c hoi vé mire thu, mién, gidm, thu, nop, quan 1y sir dung an phi va I¢ phi
Toda an, Hoi dong xét xtr nhan dinh nhu sau:

- V& an phi dan su so thim: Ap dung khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét so:
326/2016/NQ-UBTVQH14 néu trén, vu 4n c6 yéu cau khéi kién ciia nguyén
don va yéu cau phan té cua bi don; tuy nhién, vé ban chit chi c6 01 quan hé
tranh chap 1a “Tranh chip hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat”;
do d6, viéc Toa an cip so tham tuyén budc Cong ty K phai ndp 600.000 dong
an phi khong c6 gia ngach va 233.400.000 dong an phi dan su so tham co gia
ngach 1a khong phu hop; boi vi, Cong ty K chi phai chiu 4n phi d6i v6i yéu cau
khoi kién ctia minh khong dugc chip nhéan 1a 300.000 dong 4n phi khong c6 gia
ngach va 116.700.000 dong an phi dan sy so thim co gid ngach; do d, sira ban
an so tham vé phan nay, chap nhan khang céo ctia nguyén don vé an phi so
tham. Viéc stra ban an so thim vé phan nay 1a do quan diém dénh gia, nén duoc
xac dinh la khach quan.

- V& 4n phi dan su phtic thAm: Do dugc chip nhan mot phan khang céo
vé an phi néu trén, nén Cong ty K khong phai chiu an phi dan sy phiic tham.

[5] Chap nhan quan diém ctia Kiém sat vién tai phién toa phuc tham.
Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cian ctr khoan 2 Diéu 308 ctua B luat TH tung dan su;

Chép nhan mot phan khang cdo ciia nguyén don Cong ty Trach nhiém
hiru han K vé an phi; khong chap nhan cac ndi dung khang cdo con lai.

Stra mot phan vé an phi ddi voi Ban an déan su so tham sb: 90/2023/DS-
ST ngay 14-9-2023 ctia Toa an nhan dan huyén Long Thanh.

Ap dung: Cac Pidu 116, 117, 118, 119, 123, 131 va 328 cta Bo luat Dan
su nam 2015; quy dinh vé an phi néu trén (muc [4]).

1. Vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

- Khong chap nhéan yéu cau khdi kién cia nguyén don Cong ty Tréach
nhiém hiru han K ddi voi bi don ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu HI, ba
Pham Thi Thu N va 6ng Pham Vin H2, vé viéc yéu cau tuyén bd vo hiéu doi
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v6i Hop dong dit coc ngay 15/01/2020, duge Phong C tinh Pong Nai chimg
nhan, s6 cong ching: 403/2020, quyén s6 01/2020-TP/CC-SCC/HPGD.

- Khong chép nhéan yéu cau khdi kién cua nguyén don Cong ty Tréach
nhiém hitu han K vé viéc budc bi don ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu
H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Van H2 phai tra lai sd tién coc
8.700.000.000 ddng (tam ty bay tram triéu dong).

2. V¢ yéu cau phan to ctia nguyén don:

Chép nhan yéu cau phan td ctia bj don ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi
Thu H1, ba Pham Thi Thu N va 6ng Pham Vin H2 d6i voi nguyén don Cong ty
Trach nhiém hitu han K, cu thé:

- Tuyén bb cham dut thyc hién d6i vi Hop dong dit coc ngay 15/01/2020
duoc Phong C tinh Pong Nai chtng nhan, s6 cong chimg: 403/2020, quyén sb
01/2020-TP/CC-SCC/HPGD va chim dit thyc hién ddi véi Phu luc hop dong
ngay 05/8/2020, giita Cong ty Trach nhiém hitu han K véi ba Tran Thi Kim A,
ba Pham Thi Thu H1, ba Pham Thi Thu N va dng Pham Van H2, vé viéc dit
coc dé chuyén nhuong cac thira dat s6 233, 225, 226, 234, 276 va 265 t& ban d6
sO 15; va thira 706, to ban d6 s6 04, cung xa C, huyén L, tinh Pong Nai.

- Tuyén b s6 tién 8.700.000.000 dong (tam ty bay tram triéu dong) CoNg
ty Trach nhiém hiru han K da dat coc theo hop déng dat coc va phu luc hop
ddng néu trén, thudc quyén sé hitu ctia ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu
H1, ba Pham Thi Thu N va éng Pham Van H2.

3. An phi:
3.1. An phi dén sw so tham:

- Nguyén don Cong ty Trach nhiém hitu han K phai chiu 300.000 dong
(ba trim nghin dong) an phi khong c6 gia ngach va 116.700.000 déng (mot trim
muoi sau triéu bay traim nghin dong) an phi c¢6 gia ngach; tong cong 117.000.000
ddng (mdt traim muoi bay triéu dong); duoc trir vao sb tién 58.650.000 dong
(ndm muoi tdm triéu sau trim nim muoi nghin déng) tién tam Gng an phi khoi
kién da ndp theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an sé: 0009102 ngay
28/02/2023 cta Chi cyc Thi hanh an dan sy huyén Long Thanh, Cong ty Trach
nhiém hitu han K con phai nop tiép sb tién 58.350.000 dong (ndm muoi tam
triéu ba tram nim muoi nghin dong).
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- Hoan tré lai cho bi don ba Tran Thi Kim A, ba Pham Thi Thu H1, ba
Pham Thi Thu N va 6ng Pham Vin H2 tong sé tién 58.650.000 dong (nim muoi
tam triéu sdu trim ndm muoi nghin déng) tam tng an phi phan t6 da ndp theo
cac Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an sd: 0009887 va 0009888 cung
ngay 31/7/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Long Thanh.

3.2. An phi dén s phiic tham:

Nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru han K1 phai chiu; duogc tra lai $6
tién 300.000 ddng (ba trim nghin dong) tam tng an phi phiic thim da ndp, theo
Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6: 0002285 ngay 11/10/2023 ctia Chi
cuc Thi hanh an dan sy huyén Long Thanh.

4. Ban an phtc thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhéan dan huyén Long Thanh;

- Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Long

Thanh; i

- Vin phong Piang ky dat dai tinh Dong Pa ky va dong dau

Nai - Chi nhanh Long Thanh;

- Uy ban nhén dan x3 CAm Puong;

- Luu: Ho so vu an, Toa Dan sy va VP.

Nguyén Viin Thanh
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