TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DAU TIENG Pjc 1ap - Tu do - Hanh phuc
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 168/2024/DS-ST
Ngay: 20-9-2024
Vv tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAU TIENG, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Tuyét.
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong Bui Thanh Hai;
2. Ba Nguyén Thij Kim Phi.
- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thiao — Thu ky Toa an nhan dan
huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong.

- Dgi di¢gn Vién Kiém sdt nhan dan huyén Dau Tiéng, tinh Binh Duong
tham gia phién toa: Ba Binh Thi Yén — Kiém sat vién.

Ngay 20/9/2024, tai tru s& Toa an nhén dan huyén Dau Tiéng, tinh Binh
Duong m¢ phién toa xét xir so thém cong khai vu ,én dan su thu 1y so:
598/2023{TLST-DS ngay 30/11/2023’Vé viéc “tranh chap hgp dong dat coc”,
theo Quyet dinh dwa vu an ra xét xtr s0: 165/2024/QDXXST-DS ngay 28/8/2024
va quyét dinh hoan phién toa s6 119/2024/QDST-DS ngay 13/9/2024, gitra cac
duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Minh T, sinh nam 1989; dia chi: S6 170/34
H, Phuong 9, quan P, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Néng Tién T, sinh nim
1998; dia chi: Thon B, 3(5 N, huyén B, tinh Binh Phudc 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (van ban uy quyén ngay 21/11/2023). C6 mat.

- Bi don: Cong ty trach nhiém hiru han Pau tu — Dich vu dia dc T; dia chi:
S6 59 duong H6 Vian C, khu phé 4, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Lé Thi H, sinh nam 1996; dia
chi: Phuong H, thi xa C, huyén C, tinh Binh Phudc, 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (vin ban oy quyén ngay 18/9/2024). C6 mat.
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Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don: Ong Bui Tién M,
sinh nam 1985 — Luat su Cong ty luat TNHH D thudc Poan luat su tinh Binh
Duong. Véng mat.

- Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan:

1. Ong Phan T4n K, sinh nam 1972; dia chi: S6 22/47 T, phuong 1, Quén
11, Thanh phé H6 Chi Minh. C6 yéu cau giai quyét vang mat.

2. Ngan hang TMCP P — Phong giao dich Bén Cat; dia chi: Lo C10 va 16
Cl1, khu dan cu M, khu A, phuong M, thi x@ B, tinh Binh Duong. Co6 yéu cau
giai quyet Vang mat.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khéi ki¢n ngay 21/11/2023, qud trinh t6 tung gidi quyét vu
an ciing nhuw tai phién toa, nguyén don va dai dién nguyén don thong nhat
trinh bay:

Ngay 25/6/2023 ong Nguyén Minh T va cong ty TNHH Pau tu — Dich vu
dia 6c T (cong ty T) co ky két vGi nhau théa thuén dat coc dé nhan chuyén
nhuong 16 dat thir 10 thudc thira sO 552, to ban d6 sb 45 toa lac tai xa b, huyen
D, tinh Binh Duong theo gidy ching nhan quyén st dung dat s vao so cap gidy
chting nhan CS08264 do S¢ tai nguyén va méi trudng cip cho 6ng Phan Tan K
ngay 17/4/2023. Gia chuyén nhuong 13 499.000.000 déng (bdn tram chin muoi
chin triéu dong); ong T da thanh toan cho bi don tong sb tién 299.000.000 dnng
(hai tram chin muoi chin triéu ddng), cu thé: Ngay 25/6/2023 da thanh toan so
tién 2.000.000 dong, dén ngay 26/6/2023 thanh toan thém sO tién 48. 000.000
ddng (bén muoi tam triéu dong) dén ngay 09/8/2023 thanh toan thém sd tién
249.000.000 dong (hai tram bén muoi chin triéu dong). Tuy nhién sau khi thanh
toan dugc tong sO tién 299.000.000 dong (hai trim chin muoi chin triéu dong)
thi ong Nguyén Minh T phat hién 16 dat ma bi don chuyén nhugng cho 6ng T
ding tén nguoi khac nén ong T khong mua nira. Vi trong thoa thuén dat coc ¢
ghi nhan trong truong hgp vi Iy do khach quan ma giao dich khong thanh cong
thi 6ng T c6 thé nhan lai toan bo so tién da thanh toan cho cong ty T ma cac bén
khong phai bdi thudng cho nhau. Vi vdy 6ng T lién hé bén bi don dé yéu cau
cong ty T tra lai sb tién da dat coc 14 299.000.000 déng (hai tram chin muoi chin
triéu ddng) nhung cong ty khong dong .

Nay nguyén don yéu cau:

- Tuyén thoéa thuan dit coc ngdy 25/6/2023 dugc ky giita dng Nguyén
Minh T véi cong ty trach nhiém hitu han Pau tu — Dich vu dia 6c T dé chuyén
nhuong 16 dat s6 10, thira dat s6 552, to ban d6 sb 45 toa lac tai xa B, huyén D,
tinh Binh Duong theo gidy chimg nhin quyén sir dung dat sé vao so cap gidy
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chtrng nhan CS08264 do S¢ tai nguyén va méi trudng cip cho 6ng Phan Tan K
ngay 17/4/2023 1a v6 hi¢u.

- Budc cong ty trach nhiém hiru han Pau tu — Dich vu dia 6c T c6 nghia
vu tra lai s6 tién ma ong T da thanh toan la 299.000.000 dong (hai tram chin
muoi chin tri¢u dong).

Nguyén don khong c6 yéu cau gi khac.

* Theo bdn tw khai, bién ban ldy 10i khai, qud trinh t6 tung ciing nhw
tai phién toa dai dién bi don trinh bay:

Ngay 25/6/2023 6ng Nguyén Minh T Ién xem céc thira dat coa cong ty T
dang moi gioi tai huyén D, sau khi tim hiéu k¥ vé tinh trang phap ly, tinh trang
thé chap khu dat tai ngan hang, cong ty T c6 cung cap choong T ban pho to giay
ching nhan quyen sur dung dat thudc thira dat s6 552, to ban do sb 45, tai trang
bd sung thé hién dat dang thé chdp tai ngan hang TMCP P. Cing ngay
25/6/2023 6ng Nguyén Minh T dong ¥ mua thira dat trén nén hai bén ky két thoa
thuan dit coc va ong T dit coc cho cong ty 2.000.000 dong. Dén ngay 26/6/2023
6ng T thanh toan bd sung cho cong ty thém s tién 48.000.000 dong. Cong ty da
xuat phiéu thu 50.000.000 déng cho 6ng T. Theo thoa thuan thi trong vong 07
ngay ké tir tir ngay dat coc cu thé 1a ngay 01/7/2023 éng T thanh toan dot 2 cho
cong ty sb tién 249.000.000 dong. Tuy nhién éng T xin thanh toan tré 30 ngay
(nham ngay 25/7/2023) 1y do 1a chua c6 tién. Sau d6 6ng T xin doi lan 2 dén
ngay 07/8/2023 sé& thanh toan, tuy nhién dén ngay 07/8/2023 cong ty van chua
nhan dugc khoan thanh toan ctia 6ng T va ong T ciing khong lién hé véi cong ty,
dén ngay 09/8/2023 ong T lién hé lai cong ty va thanh toan sé tién dot 2 13
249.000.000 dong va cong ty xuat phiéu thu cho 6ng T.

Theo thoa thuan da ky th1 trong vong 30-45 ngay ké tir ngay dat coc ong T
phai thanh toan cho cong ty sb tién dot 3 1a 200.000.000 dong. Viéc ong T vay
ngan hang dé thanh toan cho cong ty, cong ty chi hd tro chit khong chiu trach
nhién. Thoi gian sau do cong ty co cung cap hd so dat dé ho tro ong T vay ngan
hang nhung do 6ng T ng xau khong vay dugc, cong ty ¢6 gia han va yéu cau 6ng
T phai tim cach khac dé thyc hién hop dong Xong ong T khong thyc hién duoc
ma coy tron tranh don phuong tuyén bd huy hop dong va yéu cau cong ty tra lai
toan bo sb tién thanh toan nhung cong ty khong dong y. Vi ong T noi la hoan
canh kho khan c6 nguoi nha dang nam vién khong xoay duoc tién. Vi vay cong
ty quyét dinh hd trg ong T thanh 1y thoa thuan dit coc di ky va dugc bao luu sé
tién da thanh toan, khi ndo ong T c6 chi phi thanh toan thi cong ty dong ¥ ban
cho éng T bat t ky san pham nao cua cong ty duoc trir ra sd tién bao luu. Tuy
nhién 6ng T van khong dong ¥ nén cong ty c6 thong bao gia han thoa thuan dén
ngay 23/11/2023 6ng T phai thanh toan so tién con lai 200.000.000 dong dé ky
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat. Néu khong thanh toan xem nhu
6ng T don phuong chim dut hop dong va cong ty dugce quyén ban thira dit trén.
Dén thoi han ong T vin khong thuc hién dugc theo thong bao cia cong ty.

Nay trude yéu cau khai kién ciia nguyén don thi bi don khong dong .



Bi don khong co y kién gi khac.
* TheQ bién ban ldy 10i khai ngwoi cé quyén loi va nghia vu lién quan
ong Phan Tan K trinh bay:

Ong Phan Tan K 1a dan lam #n, khoang thang 5 nam 2023 ong K c6 nhu
cau can chuyén nhuong mot sé 16 dat, thong qua nguodi em gidi thiéu nén nhan
vién cua cong ty TNHH Pau tu — Dich vu dia 6c T c¢6 dén nha ong K dé thoa
thuan vé viéc ban ho 12 16 dat thudc xa b, huyén D, tinh Binh Duong. Ong K va
bén nhan vién cong ty ky v&i nhau ban thoa thuan trong vong 02 thang cong ty T
phai ban dugc 7-8 16 dat tré 1én dé ong K 14y tién chudc s6 tir ngan hang, vi thoi
diém nay 12 16 dat cua ong K dang dugc thé chip tai ngan hang TMCP P —
Phong giao dich B, néu sau 02 thang cong ty T khong thuc hién duoc thi thoa
thuan cling chdm dat. Hai bén chi ky thoa thuan bang gidy tay théi khong co
cong chimg chimg thuc, khong ¢ con dau cua cong ty T. Qua thoi han 02 thang
bén phia cong ty T khong lién h¢ gi véi 6ng K. Ong K khong nhan bat ky khoan
tién nao tir phia cong ty T, cong ty cling khdng thdng béo gi cho 6ng K biét Ve
viéc cong ty T co ky hop ddng dit coc véi bén phia 6ng Nguyén Minh T hay s6
tién ma cong ty da nhan coc cta éng T.

Nay truéc yéu cau khai kién ctiia nguyén don yéu cau Tda an giai quyét
theo quy dinh cua phap luat.

Ong K khong ¢o y kién gi khac.
* Theo céng vin sé 19.07/2024/0CB-Bén Cit nguwoi cé quyén loi nghia
vu lién quan Ngan hang TMCP P trinh bay:

Thia dat s6 552, to ban dd s6 45 toa lac tai x3 D, huyén D, tinh Binh
Duong dang duoc thé chip tai Ngan hang TMCP P — Chi nhanh Binh Duong —
Phong giao dich B tir ngay 28/4/2023 dén nay theo hop dong thé chap quyén s
dung dat s6 TDCN23006240/2023/CNL/HDTD ngay 28/4/2023. Hién tai thira
dat s6 552, to ban dd sb 45 toa lac tai xa D, huyén D, tinh Binh Duong con dang
dugc thé chap tai Ngan hang. Tt thoi diém Ngan hang ky hop dong thé chép véi
ong Phan T4an K cho dén nay thi Ngan hang khong nhan dugc bét ky thong tin
nao vé viée dit coc, cho thué lién quan dén thira dat néu trén. Nay trudc yéu cau
khoi kién ctia nguyén don dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cua phap
luat.

* Tai phién toa, dai dién Vién kiém sdt nhén dan huyén Dau Tiéng c6 y
kién:

Vé thu tuc tb tung: Qué trinh t6 tung ciing nhu dién bién tai phién toa,
Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir da thuc hién ding quy dinh ctia B luat
T4 tung dan su. Toa an d tién hanh thu thap chung ctr, cong khai chimg cur, hoa
giai, xet xu dung trinh tu, thu tuc t6 tung. Cac duong sy da chip hanh ding quy
dinh tai cac Diéu 70, 7 1,72 va 73 Bo luat TH tung dan sy. Khong kién nghi khic
phuc, b6 sung thu tuc té tung.
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Vé noi dung vu an: Quan hé phép luat ctia vu an 1a “Tranh chép hop déng
dat coc”. Can cur vao céc tai li€u, chiing ctr duoc Hoi déng xét xtr xem xét va két
qua tranh tung tai phién toa cho thiy yéu cau khoi kién cta nguyén don 1a ¢ co
s& chap nhén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Tir nhitng tai liéu chimg cr da thu thap co trong hd so. Sau khi nghe 10i
trinh bay cua cac duong su tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Quan hé tranh chap ciia vu 4n 1a “Tranh chap hop dong dit
coc” theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su. Thura dat s6 552
toa lac tai xa b, huyén D, tinh Binh Duong nén vu an thugc tham quyén cua Toa
an nhan dan huyén Dau Tiéng theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35 va Dleu
39 BO luat To tung dan sy. Nguoi co quyen loi nghia vu lién quan ¢ yéu cau
giai quyét vang miat nén Toa an xét xur vang mdt nguoi c6 quyén loi nghia vu
lién quan theo quy dinh tai Didu 227 va Piéu 228 Bo Luat T tung dan su.

[2] N6i dung vu an: Ong Nguyen Minh T khdi kién COng ty trach nhiém
hiru han Pau tu — Dich vu dja 6c T yéu cau tuyén hop dong dit coc ky ngay
25/6/2023 giita ong Nguyén Minh T v&i Cong ty trach nhiém hitu han Pau tu —
Dich vu dia 6c T dé chuyén nhuong 16 dat thir 10 thudc thira s6 552, to ban do
s6 45 toa lac tai xa D, huyén D, tinh Binh Duong theo gidy chimg nhan quyén
str dung dat sd vao so cap gidy chimg nhan CS08264 do S¢ tai nguyén va moi
truong cap cho ong Phan Tan K ngay 17/4/2023 la vo hiéu; dong thoi yéu cau
CQng ty T tra sd tién coc 1a 299.000.000 dong (hai trim chin muoi chin triéu
dong).

[2.1] Hoi dong xét xir xét hiéu luc cta hop dong dit coc ky ngay
25/6/2023 gitta dng Nguyén Minh T va Cong ty T thiy rang: Noi dung cta hop
déng dit coc 1a hai bén thoa thuan dit coc dé chuyén nhuong 16 dét tha 10 thudc
thira s0 552, to ban dé sO 45 toa lac tai xa D, huyén D, tinh Binh Duong theo
gidy chirng nhan quyén st dung dat s6 vao so cap gidy chimg nhan CS08264 do
So tai nguyén va moi truong cap cho ong Phan Tan K. Viéc ong T va Cong ty T
thoa thuin dé chuyén nhuong thira dat do 6ng Phan Tan K dtng tén quyén s
dung dat ma khong c6 van ban oy quyén hop phap cia ong K 1a vi pham quy
dinh tai Piéu 167 va 168 Luat dat dai nam 2013; mit khéc tai thoi diém ky két
hop ddng dat coc (25/6/2023) thira dat s6 552, to ban do sé 45 dang duoc thé
chap tai Ngan hang TMCP P — Chi nhanh Binh Duong — Phong giao dich B
(Ngan hang) nén cac bén vi pham diéu 320 Bo luat dan su 2015; vi vay hop
ddng dit coc vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 117, 123 B luat dan sy. Tir nhiing
nhan dinh trén cho thdy yéu ciu khdi kién cua nguyén don vé viéc tuyén hop
ddng dat coc ky ngay 25/6/2023 giita 6ng T va céng ty T vo6 hiéu 1a ¢ co so
chép nhén.

[2.2] Xét yeu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don tra lai s6 t\ién dat
coc 299.000.000 dong thay rang: Nhu da phan tich tai phan [2.1], hop dong dat
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coc ky ngay 25/6/2023 giita 6ng T va cong ty T v6 hiéu, hau qua cta hop dong
v6 hiéu 1a khong 1am phat sinh, thay d6i, cham dirt quyén va nghia vu ciia cac
bén ké tir thoi diém xac 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang trang ban dau, hoan
tra cho nhau nhiing gi da nhan; hai bén déu c6 16i din dén hop dong bi vo hiéu.
Vi vay yéu cau khai kién ctia nguyén don 1a ¢6 co so chip nhén.

[3] Y kién cua dai dién Vién kiém sat vé phan céc thu tuc t6 tung, xéac
dinh quan hé phap luat tranh chap, y kién v€ ndi1 dung vu an 1a phu hop vo1 quy
dinh cta phap luat.

[4] Vé an phi: Do yéu cau khoi kién cia nguyén don dugc Tda an chip
nhan nén bi don phai chiu tién &n phi dan sy so tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can clr cac Diéu 26, 35, 39, 147, 227, 228, 266, 271, 273 ctua Bo luat T
tung dan su;

- Can ctr cac Diéu 116, 117, 122, 123, 131, 328 cua B0 luat dan sy nam
2015;

- Can ct cac Piéu 5, 26, 166, 167, 168 cua Luat dit dai nim 2013;

- Céan ctr Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hoi Khoda 14 quy dinh vé muirc thu, mién, giam, thu ndp,
quan 1y va str dung an phi va 1¢ phi Toa an.

1 Chép nhén yéu cau khoi kién “tranh chap hop Q6ng dat coc” cua Or]g
Nguyén Minh T do6i véi Cong ty trach nhiém hitu han Pau tu — Dich vu dia oc
T.

1.1. Tuyén bd hop dong dit coc ky ngay 25/6/2023 gitra 6ng Nguyen
Minh T va Cong ty trach nhi¢ém hiru han Pau tu — Dich vu dia 6¢ T dé chuyén
nhuong 16 dat thir 10 thudc thira s0 552, to ban d6 sb 45 toa lac tai xa b, huyen
D, tinh Binh Duong theo gidy ching nhan quyén st dung dat sb vao s cap giay
ching nhan CS08264 do S& tai nguyén va moi trudng cap cho ong Phan Tan K
la vo hiéu.

1.2. Cong ty trach nhi¢ém hitu han Bz‘i,u tw — Dich vu dia bc T c6 tr:élch
nhi¢m thanh toan cho 6ng Nguyeén Minh T s0 tién da nhan la 299.000.000 dong
(hai tram chin muoi chin tri¢u dong).

Khi 4n c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngay ngudi duge thi hanh an c6 don
yéu cau thi hanh an, néu nguoi phai thi hanh 4n khong thanh toan sd tién trén,
thi hang thang nguoi phai thi hanh an con phai chiu tién 13i theo mirc 13i suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nim
2015 tuwong (mg véi sb tién va thoi gian chua thi hanh an.

2. An phi dan su so tham:
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Cong ty trach nhiém hitu han Dau tw — Dich vu dia 6¢ T phai chju s0 tién
14 15.250.000 dong (muwoi lam triéu hai tram nam mwoi ngan dong).

_ Hoan tra cho ong Nguyén Minh T s tién la 300.000 dong (ba tram nghin
dong) tién tam ung an phi da ndp theo bién lai thu s6 0002794 ngay 23/11/2023
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Dau Tiéng.

3. Quyén khang céo.

Cac duong sy co mat tai phién toa co quyén khang céo ban 4an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an (ngay 20/9/2024).

Céac duong su vang mit tai phién toa c6 quyén khang cdo ban an trong
thot han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoac ké tir ngay ban an duoc tong
dat, niém yét theo quy dinh ctia phap luat.

4. Truong hop Ban an duoc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2 cua Luét
Thi hanh an dan sy thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, ty nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va
Piéu 9 cua Luét Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugc thue hién theo
quy dinh tai Diéu 30 cta Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhén. TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Dau Tiéng;

- CC THA DS huyén Déau Tiéng;

- Cac duong su;

- Luu: Ho so, VT.

Tran Thi Tuyét



