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

Ban &n sd: 09/2022/KDTM-PT
Ngay 11-8-2022
VIV Tranh chap hop ddng thué quyén
st dung dat va nha xudng.

] ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi dang xét xi phuac tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tdoa: Ong Phan Tri Diing

Céc Tham phan: Ba Nguyén Thi Huyén

Ong Huynh Vin Luat

- Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Thuy Duong — Thu ky Toa an nhan déan tinh
Binh Duong.
- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tham gia phién toa:
Ong Tran Van Bé — Kiém sat vién.

Ngay 11 thang 8 ndm 2022, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
Xt phdc tham cong khai vu‘én kinh doanh, thwong mai thu ly s6 28/2021/TLPT-
KDTM ngay 18/10/2021 veé viéc “tranh chap hop dong thué quyéen st dung dat
va nha xudng”.

Do Ban &n kinh doanh, thuvong mai so tham s6 14/2021/KDTM-ST ngay

28/5/2021 cua Toa 4n nhan dan thanh phé Thuan An, tinh Binh Duong bi khang
cao, khang nghi.
Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xt s6 12/2022/QDPT-KDTM ngay 20
thang 7 nam 2022, gitra cac duong su:
- Nguyén don: Cong ty TD;
Dia chi try s¢: Buong DT 743, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong;
dia chi lién hé: duwong N, phuong T, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap: Ba X, sinh nam 1997; 6ng T, sinh nam 1992;
cung dia chi: duong N, phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong 1a ngudi dai
dién uy quyén (theo Vin ban uy quyén ngay 23/10/2020 va ngay 24/02/2021).
Ba X c6 mit, dng T ¢6 yéu cau xét Xt vang mit.

- Bi don: Cong ty PN;

Dia chi tru so: S6 40/4, duong DT 743, khu phé B, phuong B, thanh phd
T, tinh Binh Duong.
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Ngueoi dai dign hop phap: On‘g S, sinh ndm 1971; dia chi thuong tra: S6 87
duong C, Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh, la ngudi dai dién theo uy quyén
(theo van ban uy quyén so6 10742 ngay 09/12/2020 va ngay 24/02/2021), c6 mat.

Nguoi khang cao: Cong ty PN.

Nguoi khang nghi: Vién truong Vién kiém sat nhan dan thanh phd Thuan
An, tinh Binh Duong.

NQI DUNG VU AN:
Theo nodi dung an so tham:

Nguyén don trinh bay: Ngay 24/7/2015, Céng ty PN va Cong ty TD ky
Hop ddng thué dat va nha xudng s6 2015072801/TD. Theo d6, Cong ty PN cho
Cong ty TD thué nha xudng va dét toa lac tai khu phd Binh Pha, phuong Binh
Chuan, thanh phd Thuan An, tinh Binh Duong v6i dién tich 8.329,3m?, thoi han
thué tr ngay 28/7/2015 dén ngay 31/7/2020, gia 9.500USD/thang va dugc quy
ra VND dé thanh toan theo ty gia Agribank. Hop d6ng quy dinh khi hét han thué
Cong ty PN phai dé tai cac tai san da dau tu x4y dung trén dat. Cong ty TD dit
coc cho Cong ty PN 06 thang tién thué nha xudng 1a 57.000 USD va dugc quy
d6i ra VND theo ty gia Agribank.

Qua trinh thyc hién hop doéng, Cong ty TD da thanh toan ding, du tién
thué. Ngay 16/4/2020, Cong ty TD da giri thong bao vé viéc cham dut hop dong
cho Cong ty PN. Pén ngay 31/7/2020, dai dién hai cong ty di tién hanh ra soat
hién trang nha xudng va thong nhat bang bién ban lam viéc dé giai quyét viéc
thanh 1y hop ddng. Tuy nhién, Céng ty PN khéng tra tién coc 57.000 USD cho
Cong ty TD va cd thong bdo 02/2020-TB ngay 31/8/2020 yéu cau bdi thudong
tong tri gia 791.800.000 ddong va tiép tuc tinh tién thué nha xudng cho du hai
bén da hét thoi han hop dong, da ban giao nha xudng.

Cong ty TD khai kién yéu cau tuyén Hop dong thué dat va nha xuong sb
2015072801/TD ngay 24/7/2015 hét hiéu lyc tir ngay 31/7/2020, bude Cong ty
PN tra tién coc 57.000 USD, tuong duwong 1.325.533.000 dong, tién 13i cham tra
10%/nam tir ngay 01/8/2020 dén ngay xir so thim 24/5/2021 1a 107.239.469

dong.

Bi don trinh bay: Théng nhat viéc xac lap va thuc hién Hop dong thué dat
va nha xuong sd 2015072801/TD ngay 24/7/2015. Hop dong quy dinh khi hét
han thué Cong ty PN phai dé lai cc tai san di dau tu xdy dung trén dat. Tuy
nhién, Cong ty TD ty y thao do 01 mai che, 03 may bom phong chay chira chay,
12 quat thong gio, phan tuong xay dé hoan lai hién trang bi thiéu chiéu cao va
chua tra tién thué nha xuong 03 thang. Bi don phan té yéu cau nguyén don bdi
thuong do vi pham hop ddng cac hang muc di thao d, phan tudng xiy con
thiéu va 03 thang tién thué nha xudng véi tong sb tién 1a 1.628.648.000 dong.

Ban 4n so tham s6 14/2021/KDTM-ST ngay 28/5/2021, Toa &n nhan dan
thanh pho T da tuyén xur:
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1. Chap nhdn mot phdn yéu cd“u khoi ki¢n cua nguyéen don C(A)’ng ty TD vé
viéc tranh chap hop dong thué quyén su dung dat va nha xwong doi voi bi don
Cong ty PN.

Tuyén bé Hop ,ddng thué ddt va nha xwong sé 2015072801/TP ngay
24/7/2015 duoc ky két gitta Cong ty PN va Coéng ty TD vé hiéu.

Bugc Cong ty PN phai thanh toan cho Cong ty TD so tien ddt coc la
1.249.020.000 dong.

2. Khong chdp nhdn yéu cau khéi kién cia Cong ty TD vé viéc yéu cau Toa
dn tuyén bé Hop dong thué ddt va nha xuwéng sé 2015072801/TP ngay
24/7/2015 dwoc ky két gitka CONg ty PN va Cong ty TD hét hiéu liec ké tir ngay
31/7/2020 va yéu cau tinh ldi do chdm thanh todn.

3. Chdp nhdn mét phdn yéu cau phan t6é cia Cong ty PN doi véi Cong ty
TD.

Buée Cong ty TD phadi tra cho Cong ty PN sé tién 69.390.000 dong.

Khdu trir s tién 69.390.000 dong ma COng ty TD phdi tra cho Cong ty PN.
Nhuw vdy, Cong ty PN con phai thanh todan cho cong ty TD s6 tién ddat coc la
1.249.020.000 dong.

Ngay 05/6/2021, bi don Cong ty PN c6 don khang cao toan bd ban an so
tham do ban an khdng giai quyét boi thuong thiét hai do bén nguyén don tu y
thao d tai san, cham thanh Iy hop dong, ban giao ho so hé théng phong chay
chira chay.

Ngé){ 11/6/2021, Vién truéng Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Thuan
An c0 Quyét dinh khang nghi so 02/QDKNPT-VKS-KDTM yéu cau sira ban én
so tham.

Tai phién toa phic tham:

Y kién cua dai dién bi don: Giit nguyén yéu cau khang céo, dé nghi sira ban
an so tham tinh lai gia tri cac tai san ma nguyén don da thao d& dé budc nguyén
don boi thuong cho bi don.

Y kién cua dai dién nguyén don: Khong chip nhan khéng céo, chap nhan
mot phan khang nghi cua Vién Kiém sat ve hop dong khdng vo hiéu va viéc buge
bi don thanh toan tién 1&i cham tra, dé nghi sura ban an so tham.

Y kién cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong:

- Vé thu tuc t6 tung: Trong qué trinh giai quyét vu an va tai phién toa,
nhitng nguoi tién hanh to tung va tham gia t6 tung da chap hanh dung quy dinh
cua phap luat to tung déan su.

- V& noi dung vu &n: Nguoi dai dién theo phép luat cua Cong ty TD khéong
ky don khoi kién, gidy uy quyén 1a vi pham nghiém trong thua tuc té tung. Ban
an tuyén hop dong vo hiéu toan b 1a sai quy dinh phap luat vi tuy thoa thuan
thanh toan bang ngoai té (USD) nhung dugc quy doi ra VND dé thanh toan theo
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ty gia Ngan hang Agribank. Noi dung Théng bao sé 02 ngay 31/8/2020 khdng
c6 can cur dé xac dinh 3.000 USD 14 gi4 tri hai mai che va nguyén don khong co
thién chi dén bd 3.000 USD. Toda an cip so thim chua x4ac minh muc 13i suét
qua han trung binh trén thi trudng. Ban an so tham khong tuyén phan yéu cau
phan t6 khong duoc chap nhan 13 vi pham diém ¢ khoan 1 Diéu 266 Bo luat TH
tung Dan sy. Do Toa an cap so thdm vi pham nghiém trong thu tuc té tung ma
tai phién toa phuc tham khéng thé khac phuc duoc. Can ctr khoan 3 Biéu 308 Bo
luat T4 tung dan sy nam 2015 d& nghi Hoi ddng xét xtr chap nhan khang céo cua
bi don, chap nhan khang nghi caa Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Thuan An
hay ban an so tham.

Sau khi nghién ciru céc tai ligu, chung c ¢6 tai ho so da duoc tham tra tai
phién toa; can ctr vao ket qua tranh luan tai phién toa, 16i trinh bay cua dwong s,
y kién cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xur phic tham,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Ngay 05/6/2021, bi don c6 don khang cao toan b Ban an kinh doanh,
thuong mai so tham s 14/2021/KDTM-ST ngay 28/5/2021 caa Toa an nhan
dan thanh phé Thuan An. Ngay 11/6/2021, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan
thanh phd Thuan An c6 Quyét dinh khang nghi s6 02/QDKNPT-VKS-KDTM.
Vi vay, don khang cao cta bi don, khang nghi cta Vién Kiém sat 1a hop Ié va
trong thoi han luat dinh.

bai dién nguyén don ong Nguyén Thanh Trung c6 don yéu cau Xxét Xxir
Vang mat nén Hoi dong Xét xir vang mat 6ng Trung can ct quy dinh tai khoan 2
Diéu 296 Bo luat T4 tung dan su.

[2] Vé thu tuc t6 tung: Theo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh cia
Ccong ty TD duoc chimg thuc ngay 06/02/2020 (but luc sé 03) va ban cong
chtmg ngay 30/7/2020 duoc ching thyc ngay 30/7/2020 (but luc s6 21) déu thé
hién ba L, Tong giam dbc 1a nguoi dai dién theo phéap luat cho Cong ty TD. Tuy
nhién, tai Don khdi kién ngay 23/10/2020 thi ba L khdng ky tén ma do 6ng C ky
tén dong dau 1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung dugc quy dinh tai khoan 3
Piéu 189 B9 luat TH tung dan su ma cap phic tham khong khic phuc duoc.

Ba L 1a nguoi dai dién theo phap luat cho Cong ty TD nhung khong tham
gia tit ca cac giai doan t tung. Toa 4n cap SO tham chap nhan Gidy uy quyén
ngay 23/10/2020 (but luc 19-20) va Glay Uy quyén ngay 24/02/2021 (bat luc
175-176) do 6ng C ky tén dong dau dé xac dinh ba X, 6ng T la ngudi dai dién
theo iy quyén ctia nguyén don Cong ty TD tham gia trong sudt qua trinh té tung
1a khong dtng quy dinh tai Diéu 137, 138 B6 luat Dan su ndm 2015.

Vi vay, Toa an cip so thdm vi pham nghiém trong thu tuc td tung trong
viéc xac dinh nguoi dai dién hop phap cho nguyén don tham gia t6 tung theo
quy dinh tai Diéu 85 Bo luat T tung dan sy, ma cap phic tham khong thé khac
phuc dugc. Quan diém cia Kiém sat vién bo sung khang nghi phan ny tai phién
toa la phu hop phap luat.
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[3] V& viéc ap dung quy dinh phap luat: Hop dong thué dat va nha xudng
s6 2015072801/TP ngay 24/7/2015 cac bén thoa thuan thanh toan bang ngoai té
(USD) nhung dugc quy doi ra VNP dé thanh toan theo ty gid Ngan hang
Agribank. Thuc té cac bén dit coc va thanh toan tién thué hang thang déu duoc
quy d6i ra VND. Theo diém b khoan 3 Muc I Nghi quyét s6 04/2003/NQ-HDTP
ngay 27/5/2003 cua Hoi ddng Tham phan Toa 4n nhan dan t6i cao hudng din thi
truong hop nay hop dong khong bi coi 1a vo hiéu toan bd. Ban an so thim tuyén
hop déng vO hi€u toan bo 1a khong ding quy dinh phap luat, gdy anh huong dén
quyén loi ich hop phap cua duong su. Mat khac, nguyen don khong yéu cau
tuyén bd hop dong vo ‘hiu nhung Toa an cap so tham giai quyét hop dong vo
hiéu la vuot qua yéu cau khoi kién. Vi vay, Vién Kiém sat khang nghi noi dung
nay 1a c6 co s& chap nhan.

[4] Vién Kiém sat khang nghi ndi dung Tda an cip so tham cin cit Thong
bao s6 02/2020/TB ngay 31/8/2020 cta bi don cho riang nguyén don c6 thién chi
déng y dén bu 3.000 USD twong duong 69.390.000 ddng dé chap nhan mot phan
yéu cau phan to ciia bj don vé viéc budc nguyén don thanh toan 69.390.000
dong gia tri hai mai che da thao d& 1a khong phu hop. Thong bao s6 02/2020/TB
la do bi don phat hanh, ndi dung thong bao ciing khong co cin ctr dé xac dinh
3.000 USD la gia tri hai méi che va qua trinh giai quyét nguyén don khong con
thién chi dén bu so tién 3.000 USD. Bi don ciing khang céo ban an so tham
khong dong ¥ boi thudng gié tri hai mai che véi sb tién 3.000 USD.

Theo Bién ban dinh gia tai san ngay 10/3/2021, Hoi dong dinh gia xac
dinh khong dinh gia dugc vi tai san tranh chap khong con (da bi thao d6). Qua
trinh giai quyet Tda 4n cap so thdm chi ban hanh quyét dinh yéu cdu nguyén
don cung cap chung ctr lién quan dén hai mai che c6 tranh chap nhung chua ban
hanh quyét dinh yéu cdu bi don cung cép ching cr nay. Khi khang céo dai dién
bi don cung cap cac hinh chup hién trang hai mai che trudc khi bi nguyén don
thdo do, dugc dai dién nguyén don thtra nhan. Vi vay, khang nghi ctia Vién
Kiém sat va khang cao cua bi don vé viéc dinh gia lai dé xac dinh gi tri tai san
tranh chap 1 ¢ can ¢t chap nhan.

[5] Vién Kiém sat khang nghi ndi dung Toa an cap so tham can phai xac
minh muc 1ai suat qua han trung binh trén thi truong tai thoi diém thanh toan dé
giai quyét cho yéu cau tinh 13i ciia nguyén don theo quy dinh tai Piéu 306 Luat
Thuong mai nam 2005.

Tai cac bat luc s6 211 dén 217 1a cac tai liéu: Thong bao lai suét cua Ngén
hang Agribank ap dung tir ngay 02/12/2020, Thong bao 13i suat cho vay ngay
01/12/2021 cua Ngan hang Ngoai thuong chi nhanh Nam Binh Duong, Thong
béo 13i suit cho vay s6 264/SGB-NV ngay 06/02/2020 ctia Ngan hang Thuong
mai C6 phan Sai Gon Céng thuong, ty gid ngoai t€ cua Ngan hang Agribank
ngay 21/05/2021. Tuy nhién, tit ca cac thong bao néu trén déu 1a ban photo,
khong c6 ddu xac nhan cia phia Ngan hang ma chi dong dau treo ctia Toa 4n,
khong cé quyét dinh thu thap ching ctr 1a vi pham Piéu 95, khoan 3 Dleu 97 B
luat Té tung dan sy. Theo Bién ban vé viéc kiém tra viéc giao ndp, tiép can,



6

cong khai chimg cr ngay 23/4/2021, Toa an cap so tham khong liét ké chimg ctr
vé viéc thu thap mirc 13i sudt qua han cua ba ngan hang theo Piéu 306 Luat
Thuong mai ndm 2005. Vi vay, khong c6 co s& dé x4c dinh Toa 4n di co thu
thap hay khong va duong sy dd duoc tiép cin cic ching ctr néu trén hay chua.
Tai phién toa, ca dai dién nguyén don, dai dién b1 don déu xac dinh chua duoc
tiép can chimg clr trén va Vién Kiém sat khang dinh khong c6 tai liéu chtng cir
nay trong ho so kiém sat so thaim. Vi vay, khang nghi ciia Vién Kiém séat vé noi
dung nay 1a c¢6 cin c chip nhén.

[6] Ban 4n so tham khong tuyén phan yéu cau phan té khong dugc chap
nhan 12 vi pham diém c khoan 1 Diéu 266 B¢ luat T6 tung dan su ndm 2015
“trong phan quyet dinh phai ghi rd cac can cu phap luat, quyét dinh cta Hoi
dong Xét Xt vé tirng van dé phai glal quyét trong vu 4an...”. Sau khi xét xtr, Toa
an cip so tham c6 Quyét dinh sé 10/2021/Qb- SCBSBA ngay 08/6/2021 stra
chita b sung ban &n, thém phan “4. Khéng chdp nhdn yéu cdau phdn té cua
Cong ty PN vé viéc bugc Cong ty TD phdi boi thuong sé tién 1.559.258.000
dong”. Phan stra chira bo sung ban &n theo Quyét dinh s6 10/2021/QD-SCBSBA
la khong dung quy dinh tai khoan 1 Diéu 268 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015
do khéng thudc trudong hop 16i rd rang vé chinh ta, vé sé liéu do nham 13n hoic
tinh toan sai. Vi vay, khang nghi cua Vién Kiém sét lién quan dén noi dung nay
1a ¢ can cir chap nhan.

[7] T nhitng co s& nhan dinh néu trén, xét yéu cau khang céo cua bi don
1a c6 co s& dé chap nhan, Quyét dinh khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat
nhan dan thanh phé Thuan An va quan diém cua kiém sat vién tai phién toa Ia
phu hop quy dinh phap luat.

V& an phi kinh doanh, thwong mai phic tham: Do hay ban an so thim nén
bi don khéng phai chiu an phi.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cir khoan 3 Diéu 148, khoan 3 Biéu 308, Piéu 310 va Diéu 313 B¢ luat
T4 tung dan su.

Can ctir Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 caa Uy ban
Thuong vu Qudc hoi vé mic thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung &n
phi va 1€ phi toa an.

1. Chap nhan Quyét dinh khang nghi s6 02/QPKNPT-VKS-KDTM ngay
11/6/2021 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Thuan An.

- Chap nhan yéu cau khéang céo cua bi don Cong ty PN.

2. Hiy Ban 4n kinh doanh, thuong mai so tham so 14/2021/KDTM-ST
ngay 28/5/2021 cia Toa an nhan déan thanh pho Thuan An, tinh Binh Duong.

“Chuyén ho so vy an vé cho Toa &n nhan dan thanh pho Thuan An giai
quyet lai theo thu tuc so tham.
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3. An phi kinh doanh, thuong mai phtc tham: Cong ty PN khdng phai chiu,
Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd T hoan tra lai cho Cong ty PN s6 tién tam
tng an phi phic tham da nop 2.000.000 (hai triéu) dong theo Bién lai thu tam
rng an phi, 1& phi Toa an s6 0001875 ngay 06/12/2021.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Toa an nhan dan thanh phd T;

- Chi cuc Thi hanh an thanh phé T;
- Cac duong su;

- Luu: Ho so vu &n, Toa KT, HCTP.

Phan Tri Diing



