TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 14p - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s: 93/2025/DS-PT
Ngay 24-02-2025
V/v tranh chap hop dong dat coc
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NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG
- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic thdm gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa:  Ba Ngd Thi Bich Diép
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vin Thanh
Ba Huynh Thi Thanh Tuyén

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Qudc Nhi - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhdan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Lé Trung Kién - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 02 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét

XU phuc thAm cong khai vu an dan su thy 1y sé 31/2024/TLPT DS ngay 08 thang
01 nam 2025 vé viéc “tranh chap hop dong dit coc”

Do Ban 4n dan sy so tham s6 139/2024/DS-ST ngay 27 thang 9 nim 2024
cua Toa &n nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phuc tham sb 42/2025/QD-PT, ngay 24
thang 01 ndm 2025, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Lé Manh D, sinh nim 1986; dia chi: s6 A, khu
pho F, phuong T, thanh pho B, tinh D.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi N, sinh nidm 1982;
dia, chi: xa T, huyén b, tinh N; dia chi lién hé¢: So B duong V, phuong Tl thanh
phé B, tinh N, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Vin ban uy quyén ngdy
06/01/2021).

- Bi don: Cong ty C6 phan dich vu dia 6¢ D, (goi tit 1a Cong ty P); dia chi: sd
C, duong C, Phuong M, quan TB, Thanh pho H; nguoi dai dién theo phap luat:
Ong Tran Ngoc V sinh nim 1993; dia chi: s6 D, duong N, t6 I, khu phd A, Phuong
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H, Quan J, Thanh phé H; noi tam tra: E, chung cu R, sb E, duong B, phuong S,
quan TP, Thanh pho H.

Nguoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Nguyén Ngoc L, sinh nim 1969;
noi thuong tru: SO F, L3, duong T, phuong T2, Quan A, Thanh pho H; dia chi lién
hé: S G, duong P, Phuong G, quan TB, Thanh pho H, 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (Van ban uy quyén ngay 06/9/2024).

-Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Cong ty cb phﬁn dau tu xay dung va dich vu bat dong san b1, (goi tat 1a
Cong ty B1); dia chi: S6 H, duong T3, Phuong M, quan TB, Thanh phd H.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia Cong ty ¢é phdn dau tw xdy dung va dich vu bat
dong san D1: Ba Dang My P, sinh nam 1997; dia chi: S6 1, duong D, phuong T4,
thanh phd B, tinh D, 13 nguoi dai dién theo Gy quyén (Vin ban uy quyén ngay
25/5/2024).

2. Cong ty TNHH dau tu va phat trién L1, (goi tat 1a cong ty L1); dia chi: sd
K, khu pho T, phuong DH, thanh pho D, tinh BD.

Nguoi dai dién hop phdp cua Cong ty TNHH dau tw va phat trién L1: OngLé
Viét H, sinh nam 1977; dia ohi: so0 L, duong T5,‘ phuong P, thanh phd T, tinh BD,
la nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 08/5/2024).

Nguoi khang cdo: Bi don Cong ty Co phan dich vu dia 6¢ D.
NOI DUNG VU AN:

*Theo don khoi kién, cdac ban tw khai, cac loi khai trong qua trinh 16 tung,
nguyén don, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay: Ngay 24/12/2020
ong Nguyén Lé Manh D duoc Cong ty Co phan dich vu dia ¢ D gi6i thiéu chuyén
nhuong mat 16 dat dién tich 75,48 m? thudc khu F, 16 19 dy 4n Thuin An, vi tri dy
an An Phu, Thuin An, Binh Duong, gia thoa thuan 1a 2.730.320.000 dong (hai ty
bay trdm ba muoi triéu ba trim hai muoi nghin dong), vao ngay 24/12/2020 éng D
dit coc cho Cong ty Co phan dich vu dia 6¢ B sd tién 500.000.000 dong (ndm trdm
tri¢u dong) Hai bén thoa thuan trong vong 05 ngay ké tir ngay dit coc sé tién hanh
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va thanh toan gia tri hop dong, tuy
nhién, dén ngay thir 5 ké tir ngay dat coc, ong D da chu dong lién h¢ voi Cong ty B
dé hoi tinh phap 1y thi nhan vién cta Cong ty D néi du an nay c6 diy du phap ly va
phai dén Cong ty b dé xem thi 6ng D xin lich, nhan vién tra 16i chd bao véi sép, sé
gap sau. Ong D chd mai nhung Cong ty P khong tra 1oi nén ngay 05/01/2021, 6ng
D cung vo va luat su 1én Cong ty D lam viéc nhung khong gap ai & Cong ty chi co
nhan vién 1€ tin. Ngay 14/01/2021, luat su ctia 6ng D goi dién thoai cho nhan vién
xin gip sép dé xem phap 1y ho so du an thi nhan vién lai tra 161 cho bao lai sau.
Ngay 20/01/2021, luét su 1en truc tlep Cong ty lan th ba Xin gap sép xem phép 1y
va lam viéc & vé van dé& chuyén nhuong dit nhung van khéng gip. Ngay
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27/01/2021, luat su 1am cong van giri dén Coéng ty D d& nghi hop tac lam viéc
nhung bi hoan tra thu.

Do Cong ty thuc hién khong ding thoa thuén da lam anh huong nghiém trong
dén quyen va lot ich hop phap cua 6ng D. Do do, nguyén don 6ng D yéu cau Toa
an giai quyét: tuyén huy hop dong dat coc ky ket ngay 24/12/2020 gitra 6ng
Nguyén Lé Manh D va Cong ty C6 phan dich vu dia 6¢c B. Budc bj don Cong ty B
tra cho ong Nguyén Lé Manh D sb tién dat coc 500.000.000 dong.

*Bi don da duogc Toa an té)ng dat hop I¢ cac van ban tb tung va cac giéy triéu
tap cho nguoi dai dién theo phap luét dén Toa an tham gia td tung trong qué trinh
giai quyét vu an. Tuy nhién, nguoi dai dién theo phap luat cua bi don c6 don Vang
mit cac giai doan tb tung cua Toa an tir khi thu Iy vu an dén phién toa so tham lan
thir nhat. Tai ban tu khai ngay 01/6/2023, nguoi dai dién theo phap luat cua bi don
khong dong ¥ voi yéu cau huy hop dong dat coc s6 2700 1ap ngay 24/12/2020 giita
Cong ty C6 phan dich vu dia 6c D va 6ng Nguyén Lé Manh D, khong dong ¥ tra
tién coc.

*Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty co phan dau tw xay dung va
dich vu bat déng san PI trinh bay y kién gl va co yéu cdu giai quyet vang mdt:
Ngay 22/9/2020, Cong ty D1 tién hanh ky két hop dong phéan ph01 dat nén nha du
an khu dan cu phat trién d6 thi LP AP vé viéc phéan phdi va tiép thi 65 nén cua du
an. Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 5 cua hop dong, Cong ty co quyen “chu dong
lién két hop tac dé thuc hién viéc tiép thi va phan phbi cac san pham vo1 bén tho
ba”. Vi vy, Cong ty da lién két voi Cong ty D dé phan phdi 65 nén dat dugc giao
trong d6 c6 nén F19 dang bi tranh chap. Viéc Cong ty D ky két hop dong dit coc
vo1 bén thur ba 1a ong Nguyen Lé Manh D tuy nhién giao dich khong thanh cong,
Cong ty D khong chuyen tién coc cho Cong ty D1 nén Cong ty D1 khong biét va
khong thu nhan bat ct khoan tién nao lién quan dén giao dich giira 6ng D va Cong
ty D.

*Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty TNHH ddu tw va phat trién
LI trinh bay: Thang 9/2020, Céng ty L1 va Cong ty D1 c6 ky hop dong phan phdi
dat nén nha dy 4n khu nha & thu nhap thdp LP AP. Theo théa thuan, Cong ty L1
giao cho Cong ty D1 tiép thi ‘va phén phéi 65 nén dat thudc du an LP AP. Vi tri,
dién tich, don gia,... cua 65 nén theo Phu luc 01 kém theo Hop dong phan ph01 Tt
ca cac 10 trén déu dugc S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh Binh Duong cap cho
Cong ty L1 va Uy ban nhan dan tinh Binh Duong cho phép chuyén nhuong quyen
st dung dat da dau tu xdy dung ha tdng cho ngudi dan tu x4y dung nha & (Quyét
dinh s6 2452/Qb-UBND ngay 23/8/2019 cua Uy ban nhan dén tinh Binh Duong).
Ngoai ra, tai Diéu 4 cua Hop ddng phan phéi thi Cong ty P1 dugc “thay mit bén A
(Cong ty L1) nhan tlen coc, thu ho tién thanh toan Dot 1 Hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat nen nha cua khach hang trong qua trinh tlep thi va phan phdi cac
san pham cta du an”. Tai Piéu 5 cua hop ddng phan phdi thi Cong ty D1 duoc
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“chui dong lién két hop tac dé thuc hién viéc tiép thi va phan phdi cac san pham va
hoan toan ty chiu trach nhi¢m trudc bén thir ba vé vige lién két, hop tac nay”.

Cong ty L1 khong biét Cong ty . Can ci theo thoa thuan tai Piéu 5 cua Hop
d6ng phan phéi thi Cong ty P1 tu chiu trach nhiém vé viéc lién két hop tac vdi bén
thir ba va khong c6 lién quan dén Cong ty L1. Viéc thoa thuan dit coc giita Cong ty
P véi ong D khong lién quan dén Cong ty L1.

Tai ban an déan sy so tham s6 139/DS-ST ngay 27/9/2024 ctia Toa 4n nhan dan
thanh pho T, tinh Binh Duong tuyén xu;

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Nguyen Lé Manh D dbi
v6i bi don Cong ty C6 phan dich vu dia ¢ D vé viéc tranh chip vé hop dong dat
coc.

2. Tuyén Hop dong dat coc ngay 24/12/2020 gitra ong Nguyén Lé Manh D va
Cong ty Co phan dich vu dia 6¢ D 1a vo hi¢u.

3. Bugc Cong ty Cb phan dich vu dia 6c B co nghia vu tra cho ong Nguyén Lé
Manh D s6 tién dat coc 500.000.000 dong (nam tram tri€u dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang céo cta cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 01/10/2024 bi don khang cao ban 4n so tham,
yéu cau Toa &n cap phic tham sira ban an so tham khong chap nhan yéu cau khoi
kién cia nguyén don.

Tai phién toa phiic thAm cac duong su khong thoa thuan duoc v6i nhau vé
viéc gidi quyét vu an.

Y kién cua Kiém sat vien: V& thu tuc t6 tung, nhitng nguoi tham gia t6 tung va
nhing nguoi tién hanh t4 tung da thuc hién ding quy dinh cua B¢ luat Té tung dan
sw. V& ndi dung vu 4an, xét thdy Toa an cép so thdm xir c6 cin ctr nén dé nghi Hoi

dongqxet xtt phtc tham khong chdp nhin khang cdo cua bi don giit nguyén ban an
so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu ¢ trong hd so vu an da dugc tham tra tai phién
toa, y kién cua cac duong su va y kién cua kiém sat vién
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thu tyc t6 tung: Nhiing nguoi co quyén loi nghia vu lién quan Cong ty
cd phan dau tu xay dung va dich vu bat dong san D1 va Cong ty TNHH dau tu va
phat trién L1 c6 don yéu cau xét Xir Vang mat.

[2] V& ndi dung vu 4n: Nguyén don ky két hop dong dit coc ngay 24/12/2020
v6i bi don dé nhan chuyén nhuong 16 dat dién tich 75,48m? thudc khu F, 16 19 du
an Thuan An, vi tri du¢ &n An Phu, Thuadn An, Binh Duong, gia théa thuan
2.730.320.000 ddng. Nguyén don dit coc cho bi don sd tién 500.000.000 dong
nhung sau d6 bi don khéng thuc hién thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat
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cho nguyén don nén nguyén dO’l’l‘ khoi kién‘ doi bi don tra lai sd tién dit coc
500.000.000 dong. Bi don khong dong v yéu cau khaéi kién cia nguyén don.

[2.1] Xét yéu cau khoi kién ctia nguyén don nhan thay: Tai hop dong dit coc
s6 2700 ngay 24/12/2020 ky két gitra bén dat coc Nguyén Lé Manh D véi bén nhan
dit coc 1a Cong ty Co phan dich vu dia dc D, trong hop dong dat coc nay cac bén
ky tén ghi r6 ho tén, c6 moc dau cua Cong ty C6 phén dich vu dia 6c b va tai phiéu
thu s6 0002700 1ap ngay 24/12/2020 thé hién Cong ty Co phan dich vu dja 6¢ D c6
nhan coc cua ong D sb tién 500.000.000 ddng. Nhu vay, giita hai bén co xac lap
giao dich déan sy la hop ddng dit coc va muc dich hai bén xac lap hop dong dé
chuyén nhuong quyén st dung dat. Can ctr vao tai liéu, ching cur trong hd S0 vu an
thi khong c6 tai liéu, chimg ct cho thdy bi don Cong ty Co phan dich vu dja dc P 1a
chu sur dung 16 dét dién tich 75,48m?vi tri du 4n An Pht - Thuin An - Binh Duong,
mi san pham khu F, 16 19. Qua xac minh tai Uy ban nhan dan phuong An Phu,
thanh phd Thuan An, tinh Binh Duong thi tai dia ban phuong An Phi khong cé du
an nao cua Cong ty Co phﬁn dich vu dia 6c b (ma san phém: Khu F, 16 19, dién
tich 75,48m?). Ngoai ra, trong hop dong dit coc khong thé hién sb to, sd thia nén
khong xac dinh duogc dién tich dat thuoc khu F, 16 19, dién tich 75,48m? c6 vi tri
chinh xac ¢ dau, do ai dang quan ly st dyng va thudc dy an nao. Bén canh do, hop
dong dat coc ngay 24/12/2020 khong the hién ndi dung quyen sir dung dat thudc
Cong ty L1 hay Cong ty D1, co uy quyén lai cho bi don dé moi gidi san pham Bi
don khong cung cap duoc cac ching cir chirng minh bi don c6 du diéu kién vé phap
ly dé chuyen nhuong thira dét thudc vi tri dy 4n An Pha - Thuan An - Binh Duong,
16 F. Nguoc lai, bj don lai cung cip Hop ddng phan phdi dat nén nha dy an khu dan
cu phat trién d6 thi LP AP sb 379/HD-PP ngay 22/9/2020 ctia Cong ty L1 1a c6 su
mau thuan. Mit khac, trong hop déng dat coc bi don ghi nd1 dung chung chung
khong cu thé 1 rang dan dén hop dong khong thyc hién duge. Ngoai ra, nguoi dai
di¢n theo ity quyén cua Cong ty D1 cho rang khi Cong ty D nhén tién coc tir ong D
nhung Coéng ty P1 khong biét va khong nhan khoan tién ndo lién quan dén giao
dich gitra nguyén don va bi don.

Tt nhitng phan tich néu trén, c6 can ctr xac dinh hop dong dat coc ngay
24/10/2020 bi v6 hi¢u theo quy dinh tai Diéu 407 B luat Dan sy, do d6 khong phat
sinh quyén va nghia vu gitra cac bén, cac bén phai trd cho nhau nhiing gi da nhan.

Xét vé 16i ctia cac bén 1am cho hop ddéng vo hiéu: Xét thay, viéc bi don thoa
thuan dat coc chuyén nhuong mat 16 dét dién tich 75,48m? thudc khu F, 16 19, vi tri
du 4n An Pht - Thuan An - Binh Duong nhung trong hop dong dit coc ghi chung
chung, khong thé hién s to, sb thira, vi tri dat, chu dau tu 14 ai nhung bi don van
thoa thuan chuyén nhuong va nhan tién dit coc 500.000.000 dé)ng.

Xét 16i cua nguyén don: Nguyén don ong D ciing c6 mot phan 151 1am cho hop

dong bi v6 hiéu vi 6ng D khong yéu cau xem xét k¥ tinh trang phap ly cua thira dat
can mua, khong biét rd vi tri dat toa lac tai dau, thudc thira dat s6 may, to ban do
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nao, ai 1 chu str dung thira dt ma chi tin vao 16i néi cta bi don va da ky hop dong
dat coc va giao tién cho bi don. Do ca hai bén cung c6 161 1am cho hop déng bi vo
hiéu, can ct diém d muc I ctia Nghi quyet 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua
Hoi dong Tham phan Toa an nhan déan téi cao quy dinh vé tranh chap hop dong dan
su ¢6 dit coc thi hai bén déu co 16i nén khong phat coc.

Xét thay Toa an cap so tham xir ¢6 can cur nén khong c6 co sé chap nhan yéu
cau khang cdo cua bi don, can gitt nguyén ban an so tham.

Y kién cua kiém sat vién dé nghi Hoi ddng xét xir gitr nguyén ban 4n so tham
1a c6 can ctr.
[3] V& an phi dan su phuc tham: Nguoi khang cdo phai ndp.
Vi cac lé treén,
QUYET PINH:
- Can ctr khoan 1 Diéu 148 va khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su.

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Khong chap nhan yéu cau khang cdo cua bi don Cong ty C6 phan dich vu
dia oc D.

2. Gir nguyén ban an dan sy so tham s6 139/DS-ST ngay 27/9/2024 ctia Toa
an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong.

3. An phi dan sy phic tham: Bi don Cong ty C6 phan dich vu dia 6c DB phai
ndp sé tién 300.000 dong duoc khiu trir vao sb tién tam tmg theo bién lai thu sb
0002868 ngay 03/10/2024 ctia Tda 4n nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong.

Ban an dan sy phtic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phé T;

- TAND thanh phé T;

- Céc duong su; (dﬁ ky)

- Lvu: HCTP, HSVA, To6a Dan su.

Ngo6 Thi Bich Diép



