TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN BEN LUC Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
TINH LONG AN

Ban 4n s6: 79/2023/DS-ST
Ngay: 05/9/2023
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN BEN LUC, TINH LONG AN
- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Poan Thanh Lam.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Pham Vin Tam;

2. Ba Duong Thi Sau.

- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Thu Nga - Thu ky Toa an nhan dan huyén

Bén Luc, tinh Long An.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan din huyén Bén Likc, tinh Long An tham gia
phién toa: Ba Ngo Thi Quynh Huong - Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 9 nam 2023, tai try s6 Toa an nhan dan huyén Bén Lurc xét
XU SO tham cong khai vu an thy 1y s6 321/2022/TLST-DS ngay 30 thang 12 nam
2022 vé tranh chip “hop dong dit coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sd
85/2023/QDXXST-DS ngay 24 thang 7 nam 2023 gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1956. (c6 mit)
Pia chi: Lau C, A N, Phudng P, Quén A, Thanh phd H6 Chi Minh.
- Bi don: Cong ty Cb phan B.

~ Nguoi dai dién theo phap luat: Ong L& Phic T1 - chitc vu: Tong Giam doc.
(vang mat)

Dia chi: S6 D dudng D, Phuong A, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va loi khai trong quda trinh gidi quyét vu dn, ciing nhie
tai phién toa, nguyén don la ba Nguven Thi T trinh bay: Nam 2020, ba Nguyén
Thi T ¢6 nhu cau tim mua 01 cin nha dé &, nhung voi diéu kién 1a gidy to phap 1y
day du, khong tranh chip va phu hop kha ning kinh té cua gia dinh. Do d6, khi ba
T c6 doc duoc tin quang céo trén internet dang rao ban can nha phu hop véi kha
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nang va yéu cau ctia minh, ba T c6 lién hé theo sé dién thoai ding trén mang
internet, thi c6 nguoi tén la M nghe dién thoai va cho ba T biét 1a ba M 1a nhan
vién Cong ty Co phan B (sau day gol tat 1a Cong ty B). BaM khang dinh voiba T
1a can nha dang trén internet co gidy to phap Iy day du, co glay ching nhan quyén
s& hitu riéng, khong tranh chip, gia ban 1a 1.216.000.000 dong. Néu ba T dit coc
mua nha trude ngay 20/8/2020 thi gia s& giam chi con s tién 1.050.000.000 dong.
Sau d6, ba M hen dan ba T di xem nha vao ngay 20/08/2020.

Sang ngay 20/8/2020, ba T dugc nhan vién ciia Cong ty B dan dén xem mot
cdn nha c6 Sé hiéu H6, dién tich 36,8m? (4m x 9,2m), nhan vién cong ty G can nha
nay thudc dy an T & tai Ap C., xa M. huyén B, tinh Long An. Sau khi xem nha, ba
T d6ng ¥ mua véi gia 1a 1.050.000.000 dong va ba T c6 dit coc s tién 100.000.000
d6ng, ba M c6 dua cho ba T 01 to gidy ghi 1a Hop dong dit coc s6 T&-M7-18/HPC
v6i phan “dai dién bén A” da duoc ky tén va dong dau san véi tén nguoi ky 1a
Nguyén Bao H — Giam ddc hanh chinh nhan sy Cong ty B. Ngoai ra, ndi dung hop
dong dit coc con co thoa thuan thoi gian bd sung tién coc: ngay 20 thang 8 nim
2020, bo sung di so tién 100.000.000 dong; thoi gian thanh toan: ngay 27 thang 8
nam 2020, thanh toan 50% hop dong.

Sau d6, ba T ¢6 yéu cau ba M va 6ng H cho ba T xem gidy to phép ly cua
cin nha H6 thi ba M dua ba T xem so do cua du an The Sun C va noi giay to phap
1y dé & tru sé cong ty & quan T, khi ndo vé lai cong ty ho s& dua cho ba T xem.

Khi quay vé lai Cong ty B tai S6 D duong D, Phudng A, Quan T, Thanh
ph6 HO Chi Minh, ba M néi rang chinh séch cia cong ty cho nhan vién nghi budi
chiéu vao ngdy mé ban san pham. Cho nén, ba M hen ba T quay lai cong ty vao
ngay hom sau la ngay 21/08/2020 de xem gidy td phap 1y can nha H6. Sau do, ba
T dén Cong ty B nhiéu lan dé yéu cau cong ty cho xem gidy t& phéap 1y ctia ngoi
nha, nhung cong ty khong dap tmg yeu cau cua ba. Ngay 09/9/2020, ba T cO yéu
cau Vin phong T2, Thanh phd Ho Chi Minh dén Cong ty B dé ghi nhan Su vige
baT den cong ty G1 vé viéc thong bao vi pham hop dong dit coc va yéu cau hoan
tra tién coc lap ngay 08/9/2020, nhung nguoi dai dién theo phép luat ctia cong ty
khong c6 mat va nhan vién cong ty co6 nhan vin ban, nhung tir chbi ky tén nhan
van ban nay.

Sau d6, ba T dd nhiéu lan dén Cong ty B dé trao d6i vé hanh vi vi pham cta
Cong ty B va yéu cau Cong ty B hoan tra lai cho ba T sb tién dit coc 1a
100.000.000 dong, nhung mdi 1an ba T dén cac nhan vién Cong ty B ctr tiép tuc
no6i long vong, thuyét phuc ba Thu m cin nha H6 nén cic cudc thuong luong déu
khong thanh. Nay ba T khai kién yéu cau Cong ty B hoan tra lai cho ba T s6 tién
100.000.000 dong.

Bi don 1a Cong ty Co phan B d3 duoc Toa an téng dat hop 16 Thong bao vé
viéc thu 1y vu 4n, Thong bao Ve phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong
khai ching ctr va cac vin ban t6 tung khac hop 18, cling nhu tri¢u tap hop 1¢ tham
gia phién toa so thAm dén 1an th hai, nhung Cong ty B déu ving mit khong co ly
do. Cong ty B ciing khong c6 vin ban giri cho Toa an thé hién y kién ctia minh d6i
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v6i yéu cau khoi kién ciia ba T. Do d6, Toa 4n khong tién hanh hoa giai dugc, nén
dua vu an ra xét xir theo thu tuc chung.

Bai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Lirc phat biéu y kién:

1. V& td tung:

Trong qua trinh giai quyét vu an, Tham phan, Hoi dong xet xur, Thu ky toa
an da tuan theo ding cac quy dinh cua B luat TH tung dan su vé viéc xét Xur so
thAm vu 4n; nguyén don d3 thuc hién dung, ddy du quyén va nghia vu té tung theo
quy dinh tai cac Piéu 70; 71; 72 Bo luat Té tung dan su. Bi don 1a Cong ty B da
duoc Toa an triéu tap hop 1€ nhu’ng vang mit khong 15 1y do tai cac budi lam viéc
ctia Toa 4n va ciing khong co ¥ kién nao ddi véi yéu cau khoi kién caa nguyén don.

2. Vé ndi dung:

Qua xem xét cac tai licu chirng cur ¢6 trong ho so, xem x¢ét don yéu cau cua
duong sy va tai phién toa hom nay, thay rang:

Ngay 20/8/2020, ba Nguven Thi T co6 ky Hop dong dat coc s6 T8-M7-
18/HPC véi Cong ty B dé tién toi chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Khu dan
cu T véindi dung thda thuan nhu sau: “ KDC: The Sun City; Ky hi¢u san pham
H6, loai san phém: nha ¢; dién tich: ngang 4m, dai 9,2m; gia ban: 1.050.000.000
dong; gia ban chiét khau: 1.050.000.000 dong (da trir triét khau); s tién coc:
100.000.000 dong; thoi gian bd sung coc: ngay 20 thang 8 ndm 2020, bo sung du:
100.000.000 ddng; thoi gian thanh toan: ngay 27 thang 8 nam 2020, thanh toan
50% hop dong”. Khi tu van cho ba Thu m nha thi nhan vién cong ty c6 cam két va
ghi vao hop dong 1a nha s6 hong riéng ting can, cam két khong quy hoach, khong
tranh chap.

Theo thoa thuan trong hop d6ng thi dén ngay 27/8/2020 cong ty yéu cau ba
Thu thanh t 50% gia tri hop dong. Tuy nhién, do ba T chua dugc rd veé giay to phap
ly, nén nhiéu 1an yéu cau cong ty xuat trinh gidy to hop phép cta can nha H6 dé
tao niém tin, nhung cong ty khong xuét trinh duoc. Sau d6, ba T da nhiéu lan dén
Congty B dé yéu cau cong ty cho ba T xem gidy to phéap 1y vé cin nha H6, nhung
nhan vién cong ty L khong tra 1oi va thuyét phuc ba T chuyén tién 50% gia tri hop
dong.

Do ba Thun thiy Cong ty B da vi pham nghiém trong cac cam két va khong
cung cap duoc glay to phap ly lién quan tdi can nha H6 nén ba T khong thé tiép
tuc thyc hién hop dong dit coc do bi lira doi. Nay ba T khoi kién yéu cau Toa an
budc CoNng ty B ¢o6 trach nhiém hoan tra cho ba T s6 tién 100.000.000 dong

Pé chtrng minh cho yéu cau ctia minh 13 ¢6 cin ci thi phia nguyén don c6
cung cp duoc cho Toa an Hop dong dit coc sb T8-M7-18/HDC ngay 20/8/2020
c6 chit ky ctia nguyén don, bi don va nhan vién tu van va phiéu thu ngay 20/ 8/2020
co chrky cuaba T, giam dbc cong ty, ké toan trudng, thi quy va nhan vién tu van.
Ba T cung cdp ban Vi bang ngay 09/9/2020 duoc Vian phong T2 1ap v6i ndi dung
ghi nhan sy kién ba T dén giao Thong bao vé vi pham hop dong dit coc cho phia
Cong ty B.
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Bi don Cong ty B da dugc Toa én tri¢u tap hop 1€, nhung Van khong dén
tham gia phién hoa giai va ciing khong c6 ¥ kién nao ddi voi yéu cau khoi kién
cua nguyén don.

Xét thay, ngay 20/8/2020 ba T voi Cong ty B ky hop ddng dit coc dé chuyén
nhuong quyén sir dung dat c6 tai san gan lién voi dat 1a nha ¢ tai Khu dan cu T véi
gia sau khi dd chiét khau 1a 1.050.000.000 dong. Phuong thirc thanh toan: Lan 01
ngay dat coc s6 tién 100.000.000 dong, 1an 02 ngay 27/8/2020 thanh toan 50% hop
d6ng, 1an 03 thanh toan 30% hop dong, 1an 04 thanh toan 20% hop dong con lai.
Cong ty B d3 nhan da s6 tién 100.000.000 dong coc vao ngay 20/8/2020. Viée ky
hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén str dung dat giita cac bén 13 ¢6 co sd hoan
toan tu nguyén, cac chu thé tham gia ky két hop doéng c6 day du ning lyc va trach
nhiém hanh vi dan sy. Hinh thirc va ndi dung ctua hop ddng khéng vi pham cac quy
dinh cua phap ludt nén lam phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén. Khi ky két
hop dong dit coc, ba T cho rang phia bi don cling ¢6 dan ba T di xem nha, nha da
xay dung xong phan thé nhung chua cung cap duoc gidy to phap 1y dbi voi can
nha H6 thudc du an T, phia Cong ty B cam két khi vé vin phong cong ty tai Thanh
ph6 Ho6 Chi Minh thi s& cho ba T xem ho so phap 1y. Sau nhiéu lan ba T dén try s&
cong ty yéu cau cho xem gidy to phap 1y cua can nha H6 thudc du an T thi %g
ty B khong cung cap dugc, ma chi cung cap choba T Glay ching nhan quyén sur
dung dat s6 CV858552 d6i vdi thira dat sb 305, to ban d6 30, toa lac tai Ap C. x4
M, huyén B, tinh Long An. Tai Cong van s6 1614/CV-VPDKDPD ngay 11/7/2023
cta Chi nhanh Van phong P tai huyén B da xac dinh trén dia ban X8 M khong cé
duan T

Nhu véy, ¢6 co so xac dinh Cong ty B da dua ra cac thong tin khong ding
su that, va khong ton tai dy an T ma Cong ty da tu van va ky Hop dong dat coc voi
ba T. Cong ty B di khong cung cap dugc gidy to phap 1y lién quan dén san pham
ma cong ty gidi thiu cho ba T, tir 46 khong c6 diéu kién de tiép tuc dugc hop dong
giita ba T va Cong ty B. Do d6, Cong ty B d4 vi pham quyén va nghia vy ctia minh
theo quy dinh tai Hop dong dit coc va theo quy dinh cua phap luat.

Tir nhitng nhén dinh trén, xét thiy ba T khoi kién yéu cau Toa 4n bue Cong
ty B ¢6 trach nhiém hoan tra cho ba T s6 tién 100.000.000 dong 1a c6 co s& dé chap
nhan.

Cin cir cac Diéu 127; Piéu 328 Bo luat Dan sy dé nghi chap nhan yéu cau khoi
kién cua ba Nguyén Thi T. Buoc Cong ty B hoan tra cho ba T so tién coc la
100.000.000 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

‘ [1] Bidon la C,c“)ng ty B duoc tri€u tap hop }é tham gia phién toa so tham dén
lan tht hai, nhung vang mat khong vi sy kién bat kha khang hodc tro ngai khach
quan. Can ctr khoan 2 Dicu 227, Diéu 228 Bo luat T6 tung dan sy, Toa an xét xur
vang mat Cong ty B.

[2] Xét yéu cau khai kién cia Nguyén Thi T thay rang:
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[2.1] Ba T va Cong ty B co ky hop dong dat coc mua ban nha vaba T c6 dat
coc so tién 100.000.000 dong. Xét thiy, hop dong dat coc ma cac bén xac 1ap trén
co 8O tw nguyén, hinh thirc va néi dung cua hop ddng khong vi pham cac quy dinh
cua phap luat nén lam phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén. Ba T cho rang
Cong ty B khong dua ra dugc day du cac gidy to phap 1y ctia cin nha H6, thudc du
4n The Sun C & Ap C. xd M, huyén B, tinh Long An, nén ba T khong tiép tuc thuc
hién hop ddng dit coc véi Cong ty B.

[2.2] Cong ty B da dugc Toa an tong dat hop 1€ thong béao vé viéc thu Iy vu
an, thong bao ve phién hop klem tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chimg cir
va hoa giai va cc van ban td tung khac hop 1é, ciing nhu triéu tap hop 16 tham gia
phién toa so thAm dén 1an thir hai, nhung Cong ty B déu Véng mat khong co 1y do.
Cong ty B cting khong ¢6 van ban guri cho Toa an thé hién y kién cia minh d6i voi
yéu cau khai kién cta ba T. Nhu vy, Cong ty B khong chiu hop tac dé giai quyet
hau qué ctia hop dong nay, nén cong ty phai chiu hiu qua phap ly do tir bo quyen
ching minh cua minh. Can ctr vao Hop dong dat coc s6 T&-M7-18/HPC ngay
20/09/2020 thi ba T c6 dit coc sb tién 100.000.000 déng cho Congty B dé mua
mot can nha ¢ S6 hiéu H6, dién tich 36,8m? (4m x 9,2m) tai Ap C , xa M, huyén
B. Hop ddng dit coc nay c6 chit ky ctia nguyén don, bi don va nhan vién tu van va
Phiéu thu ngay 20/8/2020 c6 chir ky cta ba T, giam ddc cong ty, ké toan trudng,
tht quy va nhan vién tu van. Pong thoi, ba T c¢6 cung cap ban Vi bang lap ngay
29/9/2020 dugc Vin phong T2 1ap v6i ndi dung ghi nhan su kién ba T dén Cong
ty B dé giao Thong bao vé vi pham hop ddng dat coc cho phia Cong ty B. Ngoai
ra, theo Cong vin sd 1614/CV-VPPKPD ngay 11/7/2023 ctia Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai tai huyén B d4 xac dinh trén dia ban x4 M khong ¢6 du an
T Do @6, c6 can ctr xac dinh Cong ty B da vi pham thda thuan, dua ra cac thong tin
khong ding sy that va cho dén hién tai thi ciing khong c6 du an The Sun City ma
cong ty di tu van va ky hop dong dit coc. Cho nén, ba T khong tiép tuc hop dong
dit coc va yéu cau Cong ty K tra lai tién coc 14 ¢6 can ci.

[3] V& y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Bén Lirc: Hoi dong
x6t xtr chap nhén ¥ kién cua dai dién Vién kiém sat, do ¥ kién nay phu hop véi quy
dinh cua phap luat.

[4] V& 4n phi: Cin ctr vao Piéu 147 Bo luat T tung dan su va Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an, budc
Cong ty B phai chiu an phi dan sy so thAm do yéu cau khoi kién cua ba T duoc
Tda an chap nhan.

Vi cac lé treén,
QUYET PINH:

Qén ctt khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Bi,éu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39;
cac Diéu 147; 227; 228; 271 va 273 cua B0 luat To6 tung dan sy;
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Can ctr cac Diéu 127; 328 cia Bo luat Dan suy; Piéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh
Muc thu, mién, gidm, thu, ndp va quan 1y sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

‘ 1. Chép "Ilhélt‘l toan bo yéq cﬁ}u kho1 kién cua bé Nguyén Thi T vé viée yéu
cau Cong ty C6 phan B trd lai s6 tién 100.000.000 dong.

Bugc Cong ty C6 phan B tra ba Nguyén Thi T sd tién 100.000.000 dong
(mot tram tricu dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ba Nguyén Thi T cho dén khi thi
hanh an xong khoan tién trong vy an nay, hang thang Cong ty C phan B con phai
chiu thém khoan tién 13i ctia s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat quy dinh
tai Diéu 357 va Diéu 468 Bo luat Dan su trong tmg voi thoi gian chua thi hanh an.

2. Vé én phi: Budc Cong ty C0 phan B phai chiu s6 tién 1 5.000.000 dong
an phi dan sy so tham sung quy Nha nudc.

3. Vé quyén khéang céo: Duong su c6 mat tai phién toa duoc quyen khang
cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Puong sy vang mat tai
phién toa duoc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
dugc ban 4n hodc ban 4n dugc niém yét hop 1¢ theo quy dinh phép luét.

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

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Long An; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Bén Liic;
- Chi cuc THADS huyén Bén Luc;
- Puong su;
- Luu: AV, HS./.
Poan Thanh Lam
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