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

Ban an sb: 11/2022/DS-PT
Ngay: 17-01-2022
VIN: Tranh chap hop dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Tham phén — Chii toa phién toa: Ong Pham Thanh Duong.

Cac Tham phan: Ong Tran Vinh Yén;

Ong Vii Hong Luyén.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Cong Du — Thu ky Tda 4n nhan dan
tinh Dong Nai.

- Dgi di¢gn Vién kiém sdt nhén dan tinh Dong Nai tham gia phién
toa: Ba Lé Hong Thu — Kiém sat vién.

~ Ngay 17/01/2022, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai xét xir so

tham cong khai vu an thu 1y so6: 57/2021/TLPT — DS ngay 12/4/2021 veé

“Tranh chip hop dong dit coc” do ban an dan sy so tham sb 43/2020/DS-ST
ngay 30/12/2020 ctia Toa an nhan dan huyén Z7 bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xtr s6 133/2021/QDPT-DS ngay
14/10/2021, Quyét dinh hodn phién toa sé 261/2021/QDPT — DS ngay
03/11/2021, Quyét dinh hodn phién toa sd 308/2021/QPPT - DS ngay
30/11/2021 va Quyét dinh hodn phién toa s 365/2021/QDPT - DS ngay
30/12/2021 gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba P, sinh nam 1964.

bia chi: X1, phuong Y1, Quéan Z1, TP Hd Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong T, sinh nam 1982.

Pija chi: X2, phuong Y2, Quan Z2, TP H6 Chi Minh (vin ban uy
quyén ngay 29/5/2020).

2. Bi don: Cong ty ¢ phan dau tu VHP. ‘

bia chi: X3, Phuong Y3, Quan Z3, TP H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo uy quyén: Ong B. ‘

_ bia chi: X3, Phuong Y3, Quén Z3, TP Ho Chi Minh (vén ban tuy

quyén ngay 15/11/2021).

3. Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Trach nhiém hitu
han LD.



Dia chi: X4, phudng Y4, TP Z4, Pong Nai.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt: Ong N — Chu tich Hoi ddng thanh vién
kiém Giam ddc.

Dia chi: X5, phuong Y1, quan Z5, TP Hd Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong L, sinh nim 1962.

Dia chi: X6, phuong Y6, TP Z4, tinh Ddng Nai (vin ban uy quyén
ngay 12/12/2020).

(Ong B c6 mat, cac duong su khac vang mit).
NOI DUNG VU AN:

Theo bén dn so thim, Nguyén don trinh bay:

Vao ngay 29/05/2017, ba P c¢6 ky 03 hop ddng dat coc sb: 56; 57 va
58/2017/HPPC-Dragon Land véi Cong ty cd phan dau tu VHP dé nhan
chuyén nhuong 03 16 dat c6 ma s6: BT05-16; BT05-17 va BT05-23 ¢o dién
tich dat 210 m’ /nén tai Du an khu dan cu xa Y7, huyén Z7, tinh Déng Nai
v6i gia tri chuyén nhuong 1a 1.260.000.000 dong/nén dat.

Ngay khi ky hop dong, Ba P da tién hanh thuc hién nghia vu thanh
toan dot 1 cho Cong ty co phan dau tu VHP theo dung thoa thuén tai khoan
4.3 Piéu 4 cua cac Hop dong dit coc néu trén véi sd tién 1a 630.000.000
dong/nén x 03 nén la 1.890.000.000 dong (twong dwong 50% tong gia tri
chuyen nhuong). Khi nhén tién dat coc, Cong ty cd phan dau tu VHP khdng
viét phiéu bién nhan tién ma dung bién ban xac nhan chiét khiu dé xac nhan
Ba P da thanh toan 50% gia tri hop dong. Ba P di lién hé nhiéu lan dé lay
phiéu thu nhung Cong ty htra hen khi nio thanh toan xong s& xuét phiéu thu
va hoa don mot 1an nén Ba P tin tuong, khong yéu ciu nita.

Mai dén ndm 2019, qua tim hiéu Ba P duoc biét Cong ty cd phan dau
tu VHP di 14y cac nén dat ban cho Ba P dé chuyén nhuong cho nguoi khac.
Ba P con duoc biét khi ky hop dong dat coc dé ban dat, Cong ty c6 phan dau
tu VHP khong phai Chii dau tu hay duoc Chu dau tu ay quyén hop phép.

Do do, dé dam bao quyén va loi ich hop phép cua minh, ba P da lam
don khot kién, dé nghi Toa an nhan dan huyén Z7 — tinh Dong Nai giai
quyét:

- Tuyén 03 hop dong dat coc dé nhan chuyén nhuong quyén s dung
dat so 56; 57 va 58/2017/HPDBC-Dragon Land ky ngay 29/05/2017 v6 hiéu;

- Budc Cong ty ¢6 phan dau tu VHP tra cho Ba P:

‘ + Tién dat coc: 1.890.000.000d (Mot ty tam tram chin muoi tri¢u
dong)

 + BOi thuong thiét hai do 10i dan dén hop dong dat coc vo higu thuoe
vé phia bi dqn theo muac 1ai suat 10%/nam/tong so tién dat coc tinh tur
29/05/2017 dén thang 02/2020: 10%/1ndm x 1.890.000.000d x 33 thang =
519.750.0004.



Téng cong, Ba P yéu cau Coéng ty c6 phan dau tu VHP tra
2.409.750.000d (Hai ty bon tram lé chin triéu bay tram nam muoi ngan
dong) va Ba P yéu cau tra mot lan.

_ Bidon Céng ty co phan diu tw VHP di dwgc Toa dn triéu tdp hp 1¢
nhiéu lan nhung khong lam ban tw khai, khong trinh bay y kién doi voi
yéu cdu khaoi kién cia nguyén don.

Nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan la Céng ty TNHH LP trinh
bay:

Ong 1a nguoi dai dién cua Cong ty TNHH LD, do ong N uy quyen cho
ong tham gia t6 tung. Do Ong N méi ty quyén cho 6ng tham gia td tung nén
ong khong nam dugc hd so vu an, 6ng khong biét du an khu dan cu Y7 hinh
thanh nhu thé ndo, dén thoi diém bay gid ra sao. Ong chi biét, Cong ty
TNHH LD Ia chu dﬁu tu du an Khu dan cu Y7 thuoc xa Y7, huyén Z7, tinh
Pong Nai. Du an nay da dugc Uy ban nhan dan tinh Péng Nai va cac ban
nganh c6 tham quyén phé duyét. Ngay 21/4/2017, Cong ty TNHH LD da ky
hop dong uy quyén cho Cong ty c6 phan dau tu VHP toan quyén ky hop
ddng dit coc, gop von voi ca nhan ¢6 nhu cau va phai chiu hoan toan trach
nhiém voi cac hop dong do. Nay, Cong ty TNHH LD moi biét truong hop Ba
P khoi kién dbi voi Cong ty ¢o phan dau tu VHP. Véi tu cach 1a nguoi dai
dién theo ty quyén ciia Cong ty TNHH LB, 6ng dé nghi Toa an giai quyét vu
an theo quy dinh cua phap luat.

Tai bin dn dan sw so tham 56' 43/2020/DS-ST ngay 30/12/2020 cua
Toa an nhdn dédn huyén Z1 da quyét dinh:

Chép nhan yéu cau khoi kién cua ba P ddi voi Cong ty ¢b phan dau tu
VHP. Tuyén bd 03 hop dong dit coc dé nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat s6 56/2017/HPDBC-Dragon Land; 57/2017/HPDC-Dragon Land;
58/2017/HPPC-Dragon Land ky ngay 29/05/2017 gitta ba P va Cong ty cb
phan dau tu VHP v hiéu. Budc Cong ty co phan dau tu VHP phai tra cho ba
P s6 tién 2.409.750.000d (hai ty bon tram 1& chin triéu bay trim nim muoi
ngan dong), trong do tién dit coc 1 1.890.000.0004, tién boi thuong thiét hai
14 519.750.000d.

Ngoai ra ban an con quyét dinh vé 4n phi, nghia vu thi hanh an va
quyén khang cao cho cac duong su.

Ngay 27/01/2021 bi don c6 don khang céo toan bo ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan din tinh Pong Nai phat biéu tai phién
toa phuc tham:

Viéc thu Iy vu an, xac dinh quan h¢ phép luét, tu cach td tung, vé viée
Xac minh, thu thap cac tai liéu ching cr vu an va thoi han chuan bi dua vu an
ra xét xu déu dugc Tham phan thuc hién theo dung quy dinh cua B9 luat t6
tung dan su. Tai phién toa, Hoi dong xét xur va Thu ky phién toa da thuc hién
ding nhi€m vy, quyén han ctia minh. Qua nghién ctru h6 so vu an cho thay Bi



don da giéu toan bg thong tin cua dy an, khi tién hanh giao dich v4i Ba P
khong du diéu kién chuyen nhuong, sau khi nhan coc da bo méc nguyén don
khong thong bao tién d6 thuc hién du an, khong thong tin vé nhilng vudng
mac khi thue hién dy 4n dan dén nguyén don la Ba P hoang mang. Khi thuc
hién xong thu tuc phap ly, du diéu kién chuyén nhuong cting khong thong
bdo cho BaP ma tu y ban cho nguoi khac, do vay 16i 1am cho hop ddng vO
hiéu hoan toan thudc vé bi don, nguyén don chi doi phat coc bang khoan tién
141 12 ¢6 can ctr. D& nghi Hoi déng xét xtr khong chap nhan khang céo cia bi
don, &p dung khoan 1, Diéu 308 Bo luat td tung dan sy gilr nguyén ban an so
tham s6 43/2020/DS-ST ngay 30/12/2020 ctia Toa an nhan dan huyén Z7.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co6 trong ho so vu an dugce tham tra tai
phién toa va can ctt vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur
nhan dinh:

[1] Khéng céo cua bi don dugc thuc hién ding quy dinh cta phép luét
nén dugc chap nhan dé xem xét theo thu tuc phic tham.

[2] Tham quyén giai quyét vu an, quan h¢ phap luat va tu cach duong
su da dugc Toa an so tham xac dinh dung va day du.

Vé ndi dung vu an:

[3] Viéc Nguyén don va bi don ky 03 hop dong dit coc so: 56; 57 va
58/2017/HbbBC- -Dragon Land vo6i Cong ty ¢6 phan dau tu VHP (goi tat 1a
Cong ty VHP) dé nhan chuyén nhugng 03 16 dat c6 ma s6: BT05-16; BT05-
17 va BT05-23 tai Du 4n khu dan cu x3 Y7, huyén Z7, tinh Pong Nai véi gia
trj chuyén nhugng 13 1.260.000.000 dong/nén dat vao ngay 29/05/2017, Ngay
khi ky hop dong, Ba P da tién hanh thyc hién nghia vu thanh toan dot 1 cho
Cong ty VHP theo dung thoa thuan tai khoan 4.3 Piéu 4 cua cac Hop dong
dit coc néu trén voi sb6 tién la 630.000.000 dbng/nén x 03 nén la
1.890.000.000 dong (twong duong 50% téng gia tri chuyen nhuong). Cong ty
¢ phan dau tu VHP khong viét phiéu bién nhan tién ma dung bién ban xac
nhan chiét khau dé xac nhan Ba P di thanh toan 50% gia tri hop dong ciing
da duoc b1 don thtra nhan.

[3] Qua trinh tu van, ky két giao dich, cong ty luén khang dinh dy 4n
da hop phap, du diéu kién chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tuy nhién,
thuc té Du 4n khu dan cu xd Y7, huyén Z7, tinh Pong Nai 1a do Cong ty
TNHH LD lam chi dau tu va uy quyén cho Cong ty co phan dau tu VHP
phadn phéi san phdam khi & diéu kién chuyén nhwong. Qua trinh thyc hién dy
an c6 cham tién do, ngay 21/5/2019, Sé Tai nguyén va moi trudng méi ban
hanh Théng bao sb 321/TB-STNMT thong bao du an du diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh. Nhu vay, tai thoi diém ky hop ddng dit coc chuyen
nhuong quyén sir dung dat ngay 29/5/2017, Céng ty TNHH LD 1a chu dau tu



du an khu dan cu x3 Y7 chua c6 du diéu kién chuyén nhuong quyén st dung
dat theo quy dinh cua phap luat. Viéc Cong ty cd phan dau tu VHP ky hop
ddng dat coc dé chuyén nhuong 03 16 dat c6 mi s6 BT05-16, BT05-17,
BT05-23 thudc dy 4n khu dan cu x3 Y7, huyén Z7, tinh Déng Nai do Cong ty
TNHH LD 1am chu dau tu khi dit tai du 4n chua d diéu kién chuyén nhuong
l1a vi pham quy dinh tai khoan 1 Piéu 37 va khoan 2 Diéu 9 cua Luat kinh
doanh bat dong san. Khi giao dich khong thé hién Cong ty c¢b phan dau tu
VHP théng bdo diy du thong tin cho Ba P vé tinh trang phéap 1y cta dy an,
khi dir an bi cham tré ciing khong thé hién ¢ thong bao cho Ba P. Sau khi ky
két hop dong dit coc véi Ba P, Cong ty cd phém dau tu VHP khong lién hé
hodc thong bao bat ctr théng tin gi lién quan dén thu tuc phap 1y cua du an;
Cong ty cho rang c6 bao qua dién thoai va lam viéc thong bao truc tiép véi
Ba P nhung khong c6 chimg ctr chitng minh. Tham chi ban dau, dai dién theo
uy quyén cua Cong ty con dya vao sy map mo trong viéc nhén tién khong
giao phiéu thu dé cho rang cong ty chua nhan dugc dong nao tu phia Ba P,
thé hién cong ty khdng minh bach trong giao dich (but luc s6 80).

[4] Hop déng dat coc ky két qui dinh diéu khoan thanh toan coc lai 13
toan bd s6 tién chuyén nhuong cho toan bd hop ddng chuyén nhugng s ky
két sau nay, nhu vay khi cac bén ky hop dong dit coc nhung thyuc té cho thay
cac bén da di vao thyc hién n6i dung cua giao dich chuyen nhuong quyén st
dung dat trén thue té. Toa so thim nhan dinh hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén st dung dat sb6 56/2017/HPPC-Dragon Land;
57/2017/HPBC-Dragon Land va 58/2017/HPBC-Dragon Land ngay
29/5/2017 bi v6 hi¢u theo quy dinh tai Piéu 123 cua Bo luat dan su, xac dinh
161 hoan toan thudc vé bi don 1a ¢ can ctr.

[5] Theo qui dinh cua phap luét, bi don phai bi phat coc khoan tién
bang véi s6 tién dit coc 1a 1.890.000.000d, tuy nhién nguyén don chi yéu cau
cong ty VHP boi thuong thiét hai gay ra bang mot khoan tién 1ai phat sinh tur
ngay 29/5/2017 dén thang 02/2020 véi mirc 13i suat 10%/nam bang so tién
519.750.0004 1a ¢6 loi cho bi don.

[6] Do vay khong c6 can ctr dé chap nhan khang céo cua bi don, gilr
nguyén ban 4n so' tham. Cong ty VHP phai chiu 300.000 dong an phi dan sy
phuc tham.

[7] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhén dén tinh Pdng Nai phu
hop véi két qua tranh tung tai phién toa nén chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Can ¢t vao khoan 1 Piéu 308, Piéu 309 cta Bo luét to tung dan su,
khong chip nhan khang céo ctia bi don 1a Cong ty cd phan dau tu VHP, gitt
nguyén ban an so tham s 43/2020/DS-ST ngay 30/12/2020 ciia Toa an nhan
dan huyén Z7.



Ap dung Piéu 123; khoan 1, 4 Diédu 131; Diéu 328, 357 va Diéu 468
cua B0 luat dan sy nam 2015; Ap dung khoan 2 Piéu 9; khoan 1 Piéu 37 cua
Luét kinh doanh bat dong san; Ap dung khoan 1 Piéu 13 cua Nghi quyét sO
01/2019/NQ-HDTP ngay 11 thang 01 ndm 2019 ctua Hoi déng Tham phén
Toa an nhan dan t6i cao hudng dan ap dung mot s6 quy dinh cua phap luat vé
1ai, 1ai suét, phat vi _pham; Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phi, 1€ phi Toa an.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ba P ddi voi Cong ty ¢ phan dau
tu VHP.

Huy cac hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dit sb
56/2017/HBDBC-Dragon Land; 57/2017/HBbDC-Dragon Land;
58/2017/HDDC-Dragon Land ky ngay 29/05/2017 giita ba P va Cong ty cb
phan dau tu VHP.

Budc Coéng ty c6 phan dau tu VHP phai tra cho ba P s tién
2.409.750.000d (hai ty bon trim 1é chin triéu bay trim nim muoi ngan dong),
trong d6 tién diat coc 1a 1.890.000.000d, tién boi thuwong thiét hai 14
519.750.0004.

2. Vé an phi: Cong ty VHP phai chiu 300.000d an phi dan sy so tham
khong c6 gia ngach; 80.195.000d an phi dan sy so tham c6 gia ngach.

Hoan tra cho ba P 40.098.000d tién tam Ung an phi da ndp theo bién lai
thu s6 0003095 ngay 14/02/2020 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Z7.

, Cong ty VHP phai chiu 300.000 déng an phi dan su phac thim duoc
khau trir vao bién lai thu tam Ung an phi s6 0005346 ngay 08/02/2021 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Z7.

3. Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phéap luat (d6i v6i truong
hop co quan thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic
ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat
quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 B9 luat san sy nam 2015.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh 4n dan sy; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai diéu 30 Luat thi hanh an dan sy.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.
Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- Vién kiém sat nhan dan tinh Ddng Nai; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan huyén Z7;



- Vién kiém sat nhan dan huyén Z7;

- Cuc thi hanh 4n dén sy tinh Pong Nai;
- Chi cyc thi hanh an dan sy huyén Z7,;
- Cac buong su;

- Luu: Toa an, hd so vu an

Pham Thanh Dwong



