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VIV “Tranh chdp phdt sinh tir

hop dong ddt coc”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thiam gom co:

Théam phdn - Chii toa phién toa: ~ Ong Nguyén Thai Son

Cic Tham phdn: Ba Ngo Tuyét Bing

Ba Nguyén Thi Thanh Thuy

- T h’u’ ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Hoa - Thu ky Toa 4n nhan dan
thanh pho Ha Noi.

- Dyi dign Vign kie"m sdt nhéan ddn thanh phé Ha Ngitham gia phién toa:
Ba Nguyen Thi Hoa - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08, 11 va 13 thang 11 nam 2019, tai tru s6 Toa an nhan dan
thanh phd Ha Noi xét xtr phtic tham cong khai vy an kinh doanh thuong mai thu 1y
s6 133/2019/TLPT-KDTM ngay 08/10/2019 ctia Toa an nhan dan thanh phd Ha
Noi vé viéc “Tranh chap phat sinh tir hop dong dit coc”.

Do ban an kinh doanh thuwong mai so thdm s 07/2019/KDTM-ST ngay
31/7/2019 ctia Toa an nhan dan quian Nam Tt Liém, thanh phd Ha Noi bi Vién
truong Vién kiém sat nhan dan quan Nam Tur Liém, thanh phd Ha Noi khang nghi
va nguyén don 13 Cong ty c6 phan T khang céo

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xur phic tham s6 426/2019/QD-PT ngay
18/10/2019 ctia Toa an nhan dan thanh pho Ha Noi, gitra cac duong su:

Nguyén don: Céng ty cé phin T
Dia chi: N1, quin T1, thanh phd Ha Noi
Nguoi dai dién theo phap luat: Ong H — Tong Giam ddc
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba N2 — Chuyén vién; cé mdt
Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don.: Ong K, Luat su
cua Van phong Luat su N3, thuoc Poan Luéat su thanh phd Ha No61; co mat
Bi don: Céng ty c6 phan N
Dia chi: phudng M, quin N4, thanh phd Ha Noi.



Nguoi dai dién theo phap luat: Ong C— Tong giam ddc

Nguoi dai dién theo ty quyén:

1. Ba'Y, sinh ndm 1986; ¢6 don xin ving mdt

2. Ba T2, sinh nam 1995; cé mat

3. Ba T3, sinh nam 1992; ¢é mat

Ngwoi cé quyén lgi va nghia vu lién quan: Ngin hang TMCP D
Pia chi: V, phuong L, quan H1, thanh phd Ha Noi

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong T4 — Chu tich Hoi dong quan tri

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong T5 — Pho Gidm dc Ngan hang TMCP
b, Chi nhanh T1. Dia chi: T6, phuong T7, quan T1, thanh pho Ha Noi; ¢6 don
xin vang mdt

NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién va cac loi khai, nguyén don va nguoi dai dién cua
nguyén don trinh bay:

Nguyén don khoi kién dé nghi Toa 4n tuyén vo hiéu Gidy thoa thuan va

nhén tién dit coc ngay 22/6/2016 duoc ky két giita Cong ty c6 phan N (sau day

goi 1a COng ty N) va Cong ty c6 phan T (sau day goila Cong ty T). Pé nghi Toa

an budc bi don phai tra cho nguyén don toan b so tién ma nguyén don da giao

cho bi don dé thuyc hién viéc chuyén nhuong tai san, tong sb tién Ia
13.000.000.000 dong. Cu thé nhu sau:

Theo giéi thiéu cta 6ng C, Chu tich Hoi déng quan tri Cong ty N thi
Cong ty N 1a chu so hitu va c¢6 nhu cau chuyén nhuong thira dat duong H2,
phuong M1, quan S, D1, ¢6 dién tich 2039m®. Véi tu cach 1a nguoi dugc uy
quyén lam cac thu tuc lién quan dén viéc chuyén nhugng thura dat cua Cong ty
N, 6ng C da cung cap cho Congty T ban sao Gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan hen v6i dat s6 BR 729660 do So Tai
nguyén va Mbi truong thanh pho Pa Nang cap ngay 22/5/2014 dung tén ong
H3. Ngay 23/7/2015, Van phong dang ky dat dai thanh phé Pa Ning xac nhan
da chuyén nhuong cho Cong ty N theo hop dong chuyén nhuong tai Vin phong
cong chimg S1, thanh phd Pa Ning.

Do ¢6 nhu cau nhan chuyén nhuong, Cong ty T di tim hiéu va truc tiép
dén xem xét thira dat, hai bén di thdng nhét gid chuyén nhuong thira dat voéi
tong so tién 1a 188.607.500.000 dong.

Ngay 22/6/2016, Céng ty T (do dng L — Chu tich Hoi ddng quan tri cong
ty 1am dai dién) va ong C d3 ky Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc véi noi
dung: Cong ty N s& chuyén nhuong cho Cong ty T thira dat néu trén voi gia tién
hai bén da thoa thuan. Viéc thanh toan dugc thuc hién bang hinh thirc chuyén
khoan vao tai khoan do bén ban chi dinh, tién do thanh toan nhu sau:

- Lan 1: Trong vong 07 ngay ké tir thoi diém ky Gidy thoa thuan va nhén tién
dit coc, bén mua dit coc cho bén ban s6 tién 10.000.000.000 dong.
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- Lan 2: Cham nhét 1a ngay 02/8/2016, bén mua s€ thanh toan ndt s6 tién con
lai 1a 178.600.000.000 dong cho bén ban.

Trén co so Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc trén, Cong ty T di chuyén
tién cho Cong ty N vao tai khoan dugc chi dinh theo cac dot nhu sau:

- Ngay 22/6/2016, thanh toan 5.000.000.000 ddng.
- Ngay 27/6/2016, thanh toan 1.000.000.000 ddng.
- Ngay 28/6/2016, thanh toan 4.000.000.000 ddng.

Theo thoa thuan va cam két gitra hai bén, sau khi Cong ty T thanh toan tién
dat coc thi trong thoi han 07 ngay, Cong ty N c6 trach nhiém ky két hop dong
chuyén nhuong va thyc hién thu tuc phap ly dé sang tén gidy chting nhan quyén
su dung dat cho Cong ty T, tuy nhién Cong ty N da khong thuc hién theo cam
ket.

~Sau khi thanh toan tién dat coc, Cong ty T tiép tuc chuyén tién 2 lan voi
tong so tien la 3.000.000.000 dong cho Cong ty N, cu thé:

- Ngay 12/7/2016, thanh toan 2.000.000.000 dong.
- Ngay 20/7/2016, thanh toan 1.000.000.000 dong.

So di ¢ viéc chuyén sb tién 3 ty dong 13 vi hai bén thoa thuin miéng véi
nhau, sau khi thanh toén xong tién dat coc thi bén mua chuyén tiép 80 ty déng
cho bén ban. Khi chuyén xong 80 ty dong, hai bén s& ky két ngay hop dong
chuyen nhuong. Tuy nhién, do Cong ty T qua tim hiéu phat hién tai san dang thé
chap tai ngan hang nén khong chuyén tién nita.

Nhu vay, téng s6 tién Cong ty N da nhan cta bén mua 13 13.000.000.000
dong.

Pén nay, nguyén don khang dinh Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc
gifra 2 bén 1a vo hi¢u vi céc 1y do sau:

1. Tai san giao dich theo Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc khong c6 du
diéu kién dé chuyén nhuong: Tai thoi diém chuyén nhuong (ngay 22/6/2016),
thira dat duong H2, phuong M1, quan S, D1 dang bi thé chap tai ngan hang dé
vay von va dén nay van chua dlIOC giai chap. Can cu quy dinh tai khoan 4 Piéu
348 Bo luat Dan sy 2005 thi: “Khong dugc ban, trao doi, tdng cho tai san thé
chap, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Biéu 349 cua B0 luat nay”
va tai khoan 4 Diéu 349 Bo luat Dan su quy dinh: “Dugc ban, trao doi, tang cho
tai san thé chép khong phai la hang héa luan chuyén trong qua trinh san xuat,
kinh doanh, néu dugc bén nhan thé chip ddéng y”. Mat khac, phia Cong ty N
khong giao nop dugc tai liéu, chimg ctr nao chimg minh bén nhéan thé chap la
ngan hang doéng v cho Cong ty N thyuc hién viéc chuyén nhuong thira dat dang
thé chap.

Nhu vay, viéc chuyén nhuong va sang tén thira dat 1a hoan toan khong thé
thuc hién duoc.



2. Giao dich v6 hiéu do lira déi quy dinh tai Diéu 132 B6 luat Dan sy 2005,
ly do: Tai thoi diém ky Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc, Cong ty N da cb
tinh cung cdp cho bén mua gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 BR729660
trong d6 khong c6 trang bo sung thé hién tinh trang thé chap cua thira dat, nham
muc dich lira dbi Cong ty T dé chiém doat tai san.

Tu cac ly do trén, nguyén don dé nghi toa an budc Cong ty N hoan tra cho
nguyén don téng s tién 13 13.000.000. 000 d6ng, bao gdm 10.000.000.000 dong
tién dat coc va 3.000.000. 000 dong tién thuc hi¢n thoa thuén viéc chuyen
nhuong tai san. Poi v6i yéu ciu phai thanh toan tién 13i phat sinh trén so tién da
giao cho Cong ty N tai don khoi kién thi dén nay, nguyén don khong yéu ciu
Cong ty N phai thanh toan nita.

Bi don va ngwoi dai dién cua bi don trinh bay:

Cong ty la chu sir dung hop phép thira dat duong H2, phuong M1, quan S,
P1, c6 dién tich 2039m2 theo gidy chung nhan quyeén st dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 BR 729660 do So Tai nguyén va Moi
truong thanh phé Pa Ning cap ngay 22/5/2014. Do ¢6 nhu cau chuyén nhuong
nén hoi ddng quan tri caa cong ty da uy quyén cho dng C (14 Chu tich Hoi dong
quan tri Cong ty N) tu tim kiém d6i tac, chit dong dam phan, thyc hién céc giao
dich lién quan dén viéc chuyén nhuong thira dat.

Ngay 22/6/2016, Cong ty T va ong C da ky Gidy thoa thuan va nhén tién
dat coc ding nhu nguyén don khai. Tong sd tlen nguyén don d chuyén cho bi
don 1a 13 ty ddng, trong d6 c6 10 ty dong 1a tién nhan dit coc.

Viéc giao ket hop dong dat coc 1a hoan toan phii hop véi quy dinh cua phap
luat. Truge khi giao két dat coc, Cong ty T da tim hiéu va Cong ty N ciing da
cung cap cac thong tin lién quan dén thira dat trong d6 co thong tin vé viéc tai
san dang duoc thé chap tai Ngén hang TMCP D - Chi nhanh T1 va khoan ng cua
Cong ty N tai ngan hang. Pé tao diéu kién cho Céng ty T, hai bén thong nhat
thoa thuan miéng vé viéc bén mua sé thanh toan trugce s6 tién 80 ty dong cho
bén ban dé bén bén tién hanh rat sé6 do ¢ ngan hang. Tlep theo bén ban sé lam
tha tuc chuyen nhuong, sang tén tai san cho Cong ty T dé Coéng ty T dung tai
san nay thé chap vay tién Ngan hang TMCP G sau d6 thanh toan nét sé tién con
lai 1a 100 ty cho Cong ty N (tai thoi diém hai bén ky thoa thuan dit coc, Cong ty
N con ng Ngan hang TMCP D - Chi nhanh T1 khoang 50 ty dong) Viéc nay co
su gioi thiéu va ching kién cua ba Pham Thi Thai Ha, 1a giam ddc ngan hang
TMCP G Chi nhanh Vinh Phtic, noi ma 6ng L chu tich HDQT Céng ty T dat
van dé vay phan 16n tién dé mua thira dat trén.

Ngoai ra, trudc khi lam tha tuc dat coc, Cong ty N cling gtri cho Congty T
cong van sd 196 ngay 19/6/2016 c6 xac nhan cua Ngan hang TMCP P Chi
nhanh T1 véi ndi dung: “sau khi Cong ty N thyuc hién thanh toan day da ng goc
sb tién 68.510.400.000 dong thi ngan hang s& thuc hién tha tuc giai chap tai

b

san”.

Nhu véy, thoa thuén dat coc la r6 rang, dung quy dinh cta phap lut. Cong
ty T cho rang 6ng C ¢6 hanh vi lira déi Cong ty T nhdm muc dich chiém doat tai
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san la khong dung. V& viéc nay, pﬁng ty N s& c6 don yéu ciu co quan diéu tra
xtr Iy Cong ty T vé hanh vi vu khong.

Bi don khang dinh viéc ky két giao dich dat coc gitta hai bén 13 hoan toan
tu nguyén, muc dich dat coc dé bao dam viéc ky két hop dong chuyén nhuong
tai san trong twong lai. Cac bén mdi chi tién hanh dat coc chir chua ky két Hop
dong chuyen nhuong tai san thi phia nguyén don da vi pham cam két va tir chdi
giao két viéc thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat. Thuc té,
phia Cong ty N d3 yéu cau bén mua chuyén tién theo cam két dé tién hanh lam
thu tuc ky hop ddng chuyén nhuong nhung phia Cong ty T do 6ng L la chu tich
hoi dong quan tri da truc tlep nhin tin cho ong C nai ring gap khé khin nén
khong thé tiép tuc nhan chuyén nhuong thira dat duoc.

Vi vay, dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén
don. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 358 B¢ luat Dan su 2005 va biéu 33 Muc
3 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 quy dinh vé giao
dich bao d¢am thi do bén mua vi pham thoa thuan theo hop dong dat coc nén sb
tien 13 ty dong da chuyén cho Céng ty N la thugc vé Cong ty N, Cong ty N
khong c6 nghia vu phai tra lai theo yéu cau khoi kién caa nguyén don.

Ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan va ngwoi dgi dién ciia ngwoi cé
quyén lgi, nghia vu lién quan trinh bay:

Gitra Ngan hang TMCP D Chi nhanh T1 va Cong ty N ¢6 méi quan hé vay
ng theo hop dong tin dung hai bén da ky két. Tai san thé chap la thura dat duong
H2, phuong M1, quén S, D1 tai ngén hang ding nhu Cong ty N trinh bay. Tai
san thé chap thudc s hitu hop phap cua C’Gng’ty N. Theo thoa thuan tai hop
dong the chap tai san thi truong hop bén thé chép la Cong ty N thyc hién xong
nghia vu tra ng thi ngan hang s€ lam thu tuc giai chap tai san ngay va tra lai cho
Cong ty N giay chirng nhan quyén st dung dat.

Tai bén dn kinh doanh thwong mai so thim sé 07/2019/KDTM-ST ngay
31/7/2019 ciia Toa an nhdn din quian Nam Tir Liém, thanh pho Ha Ngi da
Xit:

Ap dung: - Khoan 1 Piéu 30, khodn 1 Piéu 228, Piéu 271, 273 B¢ ludt T6
tung ddn su;

- Diéu 121, 122, 126, 318 va Piéu 358 B¢ ludt Dan sy nam 2005,

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thiwong
vu Quoc Hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam thu nop quan ly va su dung an phi
va l¢é phi Toa an.

1/ Khong chdp nhdn yéu cau khoi kién cua Cong ty co 5 phan T vé viéc yéu
cau tuyén Gidy thod thudn va nhan tién ddt coc ngay 22/6/2016 giita Cong ty co
phdn T va Cong ty c6 phan N la vé hi¢u. Tuyén bo Gidy thod thudn va nhan tién

ddt coc ngay 22/6/2016 gita Cong ty cé phan T va Cong ty c6 phan N khong vo
hiéu.



Khong chdp nhdn yéu cau ciia Cong ty co phan T vé viéc yéu cau Cong ty
co phan N phdi hoan trda cho Céng ty c¢é phan T so tien 10.000.000.000d (muoi

ty dong)
Bugc Cong ty co”i phan N phdi tra cho Céng ty c¢é phin T sé tién
3.000.000.000d (Ba ty dong)

2/ Gianh quyén khoti kién cho Cong ty co phan N trong I vu én khéc doi véi
yéu cdu bugc Cong ty co ) phan T phai xin 16i, cdi chinh cong khai, boi thuong
thiét hai vé tinh than va uy tin véi sé tién la 1.040.000.000 dong.

Ké tir ngay ban dn, quyét dinh cé hiéu luc phdp ludt (doi voi cdc truong
hop co quan thi hanh dn cé quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké
fr ngay cé don yéu cdau thi hanh dn cua nguoi duoc thi hanh dn (doi voi cdc
khodn tién phdi trd cho nguoi duoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tdt cd
cdc khoan tién, hang thdng, bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khodn tién ldi
cua so'tién con phdi thi hanh dn theo miic ldi sudt quy dinh tai khodn 2 Diéu 468
Bo ludt Ddn sw nam 2015.

Trieong hop ban dn, quyét dinh ¢6 hiéu luc phdp ludt dwoc thi hanh theo
quy dinh tai Piéu 2 cua Ludt thi hanh én déan sw thi nguoi duoc thi hanh an dan
sw, nguwoi phdi thi hanh dn déan si c6 quyén théa thudn thi hanh én, quyén yéu
cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh an hodc bi cuéng ché thi hanh dn theo quy
dinh tai cic Diéu 6, 7 va 9 cua Ludt thi hanh dn déan su; thoi hiéu thi hanh dn
dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 cua Ludt thi hanh dan dén suw.

Ngoai ra ban &n con tuyén vé phan an phi va quyén khang cdo cta cac bén
duong su.

Khéng dong ¥ véi ban an so tham, Vién truwéng Vién kiém sdt nhin din
qudn Nam Tir Liém, thanh pho Ha N$i khdng nghi d¢ nghi Toa an nhan dan
thanh phé Ha Noi stra 4n so' tham véi Iy do Giéy thoa thuén va nhén tién dat coc
ngay 22/6/2016 v6 hiéu Vi:

- Thira dat duong H2, phudng M1, quan S, P1 da duoc Cong ty N thé chap
cho ngan hang TMCP D chi nhéanh T1 theo hop dong thé chap bat dong san ky
ngay 23/7/2015. Tai diém f khoan 2 Piéu 7 hop dong thé chap da quy dinh vé
nghia vu cia bén thé chép: “khong dugc ban, trao doi, cho, tdng, cho muon, cho
thué, gop von, st dung tai san thé chap dé cAm cd, thé chip bao dam thuc hién
cho t6 chirc, ca nhan khac khi chua ¢ bién phap bao dam thay thé va chua dugc
su dong ¥ bang vin ban ctia Ngan hang”.

-Theo 1oi khai cia dai dién Ngan hang TMCP D thi thoi diém Cong ty N
va Cong ty T ky Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc thi ngan hang TMCP B
Chi nhanh T1 khong biét va khong c6 lién quan gi ti viéc nay.

-Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 348 cta Bo luat Dan sy nim 2005 vé
nghia vu cua bén thé chap tai san, quy dinh: “Bén thé chip khong duoc ban, trao
d6i, tang cho tai san thé chip trir truong hop quy dinh tai khoan 3 va khoan 4

Diéu 349 Bo luat nay” (Duoc ban, thay thé tai san thé chdp néu tai san dé la
hang héa ludn chuyén trong qud trinh san xudt kinh doanh; Puoc ban, trao doi,
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ting cho tai san thé chdp khéng phdi la hang héa ludn chuyén trong qud trinh
san xudt kinh doanh néu dwoc bén nhan thé chap dong y)

-Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 718 Bo luat Dan su nim 2005 vé quyén
ctia bén thé chap quyen str dung dat quy dinh: “Bén thé chap quyen su dung dat
duoc chuyen d6i, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén su dung dat da
thé chap néu duoc bén nhan thé chap dong y”

-Viéc ngay 22/6/2016 Cong ty N va Cong ty T ky Gidy thoa thudn va nhén
tién dat coc v4i ndi dung thuc chat 1a théa thuan chuyén nhugng quyen su dung
thira dat néu trén. Nhung khong thong bao va khong dugc su dong y cua bén
nhan thé chip (Theo thoa thuan tai diém f khoan 2 Diéu 7 Hop ddng thé chap) 1a
vi pham diéu cam ctia phap luat.

Pé nghi Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi tuyén Gidy thoa thuan va nhan
tién dat coc vo hi€u do vi pham diéu cam cua phap luat va budc cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhirng gi da nhan.

Cong ty c6 phan T khang c4o toan bo ban an so tham véi 1y do:

-Vé Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc ky ngay 22/6/2016 giita hai bén
mic du tiéu dé ciia van ban 1a: “Gidy thoéa thuan va nhan tién dit coc” nhung noi
dung cta vin ban khong chi bao gdm nédi dung dit coc, cu thé: Van ban di ghi
nhan: “Hai bén thoa thuin mua ban 16 dat c6 dic diém nhu sau dién tich manh
dat 1a 2039m ? tai thira dat duong H2, phuong M1, quan S, D1, sb hiéu gidy
chtng nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan lién voi
dat s6 BR729660 do So Tai nguyén va Mai truong thanh phé Da Néng cap ngay
22/5/2014; tong gia tri mua ban manh dat lam tron 1a 188.600.000.000 dong,
thanh toan 1am hai 1an bao gém mot 1an dit coc va mot 1an thanh toan gia tri con
lai”

Toa an so tham da tuyén budc COng ty N phai hoan tra Céng ty T so tién 3
ty dong 1a di thira nhan Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc ky ngay 22/6/2016
giita hai bén khong don thuan 1a hop dong dit coc ma con ¢ cac diéu khoan
giao két 1am cdn cr vé viéc mua ban chuyén nhuong dat va thanh toan gia tri
chuyén nhuong.

Do vay, an so tham xéac dinh hop déng dat coc la chua thoa dang, dan dén
ndi dung ban an da tuyén gay thiét hai cho nguyén don.

-Tai thoi diém ky Gléy thoa thuan va nhan tién dit coc ngay 22/6/2016,
manh dit ma Cong ty N chuyén nhuong cho Congty T da bi Cong ty N the chap
tai ngan hang B Chi nhanh T1 dé vay Von Cong ty N da ¢o tinh cung cap cho
Cong ty T ban pho t6 trang chinh gidy ching nhén quyén sir dung dat sb
BR729660, khong cung cap trang b sung thé hién tinh trang thé chap cua manh
dat nham muc dich lira d6i nguyén don, khdng dé nguyén don dugce biét vé tinh
trang thé chap cia manh dat. Do tai san d bi thé chap nén quyen s¢ hiru, dinh
doat d6i voi tai san bi han ché, Cong ty N khong dugce quyén chuyén nhuong
dong thoi Cong ty N khong giao ndp bat ky tai liéu, ching ctr ndo chimg minh
bén nhan thé chap 1a ngan hang B Chi nhanh T1 déng ¥ cho Céng ty N thuc
hién chuyén nhuong.



Vi vy, cin cit vao cac diéu 122, 127, 128, 132, khoan 4 Diéu 348; Dléu
358 cua B luat Dan sy nam 2005, giao dich thuc hi¢n chuyen nhuong quyén st
dung dat caa Cong ty N d01 v6i Cong ty T da vi pham diéu cAm cua phap luit,
Gidy thoa thuén va nhan tién dat coc ngay 22/6/2016 bi vo hiéu.

Can ¢t Piéu 137 ctia Bd luat Dan sy nam 2005 giao dich gitra Cong ty N
va Cong ty T theo Gidy thoa thuan va nhén tién dit coc ngay 22/6/2016 khong
lam phat sinh quyén va nghia vu cla cac bén, cac bén phai khoi phuc lai tinh
trang ban dau va hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan

Ngay 18 thang 10 nam 2019 nguyén don c6 don khing cdo bo sung véi
noi dung:

-Ngay 23/7/2015 Cong ty N thé chap thira dat trén vay tién tai ngan hang,
tinh dén ngay 30/10/2017 ngan hang xac dinh Cong ty N ng 246.782.853.071
dong; ngay 22/6/2016 Cong ty N ky gidy thoa thuan va nhan tién dit coc mua
ban thira dat vai Cong ty T; viéc mua ban chuyén nhuong thira dat ngan hang
xac dinh hoan toan khong biét. Glay thoa thuén va nhan tién dat coc da chta ndi
dung cua hop dong dan sy va ndi dung ctia hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat quy dinh tai Didu 420 va Diéu 698 Bo luat Dan sy nam 2005, theo do
hai bén d3 thoa thuan mua ban véi ddi twong cua hop dong 1a thia dat, don gia,
hinh thirc thanh toén, tién do thanh toan, thoi han va phuong thirc thuc hién hop
déng, con dat coc khong thé hién thoa thuan cu thé vé thoi diém giao két hop
ddng, cong ching hop ddéng chuyén nhuong quyen str dung dat va khong thoa
man nd1 dung hgp dong dit coc quy dinh tai Didu 358 Bo luat Dan sy nam 2005
va vi pham khoan 4 Diéu 348 Bo luat Dan sy nam 2005.

Pé nghi tuyén Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc ngay 22/6/2016 gitra
Cong ty T va Cong ty N vo6 hi¢u va khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra
cho nhau nhiing gi da nhan.

Tai phién toa hom nay: Cac bén duong su khong cung cap thém tai liéu,
ching ctr gi moi.

Nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién va dé nghi Hoi dong xét xur
chap nhan noi dung khang cdo cua nguyén don, ndi dung khang nghi ctia Vién
kiém sat.

Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don cho rang: Toa an
cip so thdm tuyén ban an so thAm nhu vay 1a chua danh gia toan dién ndi dung
vu an. Ngay 22/6/2016 Cong ty T va Cong ty N da ky két giao dich dit coc va
chuyén nhuong quyén st dung dat. Khi ky két giao dich, Cong ty N khdng
thdng bao cho Cong ty T biét 16 dat nay dang bi thé chap. Trong Glay thda thuén
va nhan tién dit coc khong néu rd muc dich dit coc 1a gi, thoi gian dé thyc hién
khong quy dinh rd rang, theo quy dinh tai Piéu 328 vé van dé dit coc thi Glay
thoa thuan va nhan tién dat coc khong dung la dat coc. Trong Gidy nay khong hé
¢4 cum tir thé hién bao dam cho giao dich trong tuong lai, vi du nhu dé bao dam
hop ddng chuyén nhugng, ma trong d6 thé hién nodi dung 1a hop déng mua ban,
d6 1a gia ca, phuong thirc thanh toan. Pdi twong trong hop dong mua ban 1a 16
dat hién dang thé chip tai ngan hang. Tai san hién dang bi thé chap, nén hop
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dong ndy khong thé thyc hién duoc, Gidy thoa thuin va nhan tién dat coc 1a vo
hi¢u. B¢ nghi bugc Cong ty N tra lai cho Cong ty T 13 ty dong.

Bi don van giit nguyén y kién nhu d trinh bay va dé nghi Hoi dong xét xur
bac khang cao ctia nguyén don va bac khang nghi ctia Vién kiém sat.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Do ban céng viéc nén xin dugc
vang mat tai phién toa phiic tham va xin gitt nguyén 101 khai tai cap so tham da
trinh bay.

Tai phién toa vi dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi nhan
xét va dé nghi:

- Vé t6 tung: Toa an cap phiic tham di tién hanh cac thu tuc to tung dung
phap luat. Cac duong su chap hanh day du cac quy dinh cua phap luat.

- Vé ndi dung: Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ha Noi dé nghi Hoi dong
xét xtr chap nhan khang nghi cta Vién kiém sat nhan dan quan Nam Tur Liém va
chap nhén khang nghi bo sung, do la: Tai cap so tham nguyén don da rat mot
phan yéu cau khoi kién vé khoan tién 13i phat sinh tur s6 tién dat coc (10 ty dong)
va s0 tién thanh toan mot phan gia tri chuyén nhuong (3 ty dong) ké tir thoi diém
congty T chuyen giao tién cho Cong ty N. Nhung Toa an cap so tham Kkhong
dinh chi xét xtr d6i voi yéu cau trén 13 thiéu xot. Nén dé nghi cap phic tham sira
phan nay clia ban an so tham. D& nghi Hoi dong xét xtr chap nhan khang céo ciia
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao cac ching cu, tai liéu do cac bén duong sy cung cép va Toa an
thu thap duoc trong qua trinh tién hanh t6 tung, sau khi da dugc tham tra cong
khai tai phién toa. Can cur vao két qua hoi va tranh tung tai phién toa, Hoi dong
x€t xur nhan thay:

[1] - V& thu tuc t tung:

- Khang nghi cua Vién truong Vién kiém sat nhan dan quan Nam Tir Liém,
thanh pho Ha Noi trong thoi han luat dinh; khang céo ctia Cong ty T duoc ndp
trong thot han luat dinh va da ndp tién tam trng an phi phiic tham, nén hop I¢.

- V& quan hé phap luat: Tranh chap gilta Cong ty T va Cong ty N la tranh
chap phat sinh tur hop ddng dit coc dé chuyén nhuong quyén sir dung dat, nén
Toa an cap so thAm xéc dinh quan hé phap luat dat coc 1a ding phép luat.

- V& thdm quyén giai quyét: Tranh chip giita hai cong ty 1a tranh chép vé
kinh doanh thuong mai. Bi don co6 tru sé tai quan NS, thanh ph6 Ha Noi. Dp
vay, Toa an nhép dan q}le_in Nam Tu Liém, th@nh pho Hé Noi1 thu ly, giai quyét
vu an la dang tham quyén theo quy dinh tai Diéu 30; Dicu 35 va Diéu 39 cua Bo
luat T tung dan su.

[2] - Vé ndi dung khang nghi va khang céo:

Hoi dong xét xtr nhan dinh nhu sau:



Do ¢6 nhu cau chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong quyen su dung dat
tai thua dat duong H2, phuong M1, quén S, D1 (Pat da dugc cap giay ching
nhan quyén str dung dat, quyén so hu’u nha & va tai san khac gin lién v6i dat sb
BR 729660 ngay 22/5/2014 cua S& Tai nguyén va Moi trudong thanh phd Pa
Nang cap cho dng H3, di duoc chuyén nhuong cho Cong ty N theo hop ddng
chuyen nhuong tai Van phong cong chimg S1 thanh phé Pa Nang cong ching
s6 2099 ngay 22/7/2015 theo hd so sb 20269000383.CN.CVS duogc ding ky tai
van phong dang ky dat dai thanh phd Pa Ning ngay 23/7/2015), nén ngay
22/6/2016 tai van phong dai dién Céng ty T dia chi: N1, quan T1, thanh phé Ha
Noi gitra Cong ty N (do dng C 1a giam déc) va Cong ty T (do 6ng L chu tich hoi
d6ng quan tri 1a nguoi dai dién theo phép luat) ky Gidy thoa thuin va nhan tién
dat coc véi ndi dung thda thuan viéce chuyen nhuong 16 dét trén c6 dién tich
2039m?, don gia 92.500.000 dong/m? véi tong sb tién 1a 188.607.000.000 dong,
hinh thtc thanh toan tién mat hodc chuyén khoan, tién do thanh toan lan 1:
Trong vong 7 ngay ke tur ngay ky Glay thoa thuan va nhan tién dat coc, bén mua
dat coc cho bén ban so tlen 10 ty dong, lan 2: Cham nhat 13 ngay 02/8/2016 bén
mua sé& thanh toan nét sd tién con lai 1a 178.607.000.000 dong cho bén ban.

~ Qua trinh thyc hién hop dong dat coc: Ngay 22/6/2016 thanh toan 5 ty
dong. Ngay 27/6/2016 thanh toan 1 ty dong. Ngay 28/6/2016 thanh toan 4 ty
dong.

Pdng thoi hai bén con thoa thuan miéng sau khi chuyén tién dat coc Cong
ty T s& chuyén tiép cho Cong ty N 80 ty dong dé Cong ty N tién hanh cac thu tuc
dé tién t6i ky két hop dong chuyén nhuong. Thuc hién thoa thuan trén, Cong ty
T d4 hai 1an chuyén tién cho Cong ty N vao ngay 12/7/2016 chuyén 2 ty dong va
ngay 20/7/2016 chuyen 1 ty dong. Nhung sau d6 Cong ty T khong tiép tuc thuc
hién viéc chuyén tién nita theo nhu thoa thuan miéng ciia cac bén.

Xét Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc ngay 22/6/2016 gitta Cong ty T
va Cong ty N duoc xac lap trén co so binh dang, tu do, tu nguyén thoa thuén,
khong ai bi cudng ép, lira déi. Noi dung hai bén con thoa thuan vé so tién dit
coc, thoi gian thuc hién, phuong thirc thanh toan va con xac dinh 10: “Giéy nhan
tién dit coc nay dugc 13p thanh hai ban chinh, mdi bén gilt mot ban co gia tri
phap 1y nhu nhau.”, nén du yéu td x4c dinh Giéy thoa thuin va nhén tién dat coc
l1a Hop dong dat coc dugc quy dinh tai Piéu 358 cua B luat Dan sy nam 2005,
khong phai 1a hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat.

Xét muc dich cta hop ddng dat coc trén 12 nham hudng téi viec ky két hop
doéng chuyén nhuong quyén sir dung dét tai thaa dat duong H2, phuong M1,
quan S, B1 gitra Cong ty T va Cong ty N. Nhung Cong ty T dé vi pham nghia vu
theo thoa thuan gitra hai cong ty vé€ viéc chuyen tiép 80 ty dong (moi chuyén 3
ty dong) cho Cong ty N, dan dén khong ky két dugc hop dong chuyén nhugng.

Cong ty T cho rang Cong ty N da lira d6i khi ky két Gidy thoa thuan va
nhén tién dit coc vi Coéng ty N khdng théng bao cho Céng ty T biét thira dat
dang bi thé chap tai ngan hang BIDV Chi nhanh T1 ngay 23/7/2015 va ciing
khong cung cap tai liéu nao chimg minh ngan hang BIDV Chi nhanh T1 dong ¥
cho viéc chuyén nhuong thira dit trén.
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Hoi dong xét xur thdy: Ngay 23/7/2015 Cong ty N da thé chap thira dat tai
ngan hang BIDV Chi nhanh T1 dé vay von. Tuy nhién viéc thé chap khong 1am
mat di quyén ky két hop ddng dit coc, boi muc dich va ndi dung cua giao dich
dat coc khong vi pham diéu cam cua phap ludt, khong trai dao dirc xa hoi, ma tai
san thé chp chi bi han ché khi ky két hop dong chuyén nhuong do phai co su
dong ¥ cua bén ngén hang nhan thé chap. Nhung trén thuc té cic bén chua tién
hanh ky két hop dong chuyen nhuong, ma mai chi thuc hién xong viée dat coc
va mot phan thoa thuan vé chuyén nhusong, vi vay khong c6 co s¢ xac dinh Gidy
thoa thuan va nhan tién dit coc ngay 22/6/2016 vo hiéu. Mit khac phia Cong ty
T khéng thyuc hién dung cam két trong thoa thuan va lay 1y do thira dat trén dang
bi thé chip, nén khong cing v6i Cong ty N ky két hop dong chuyén nhuong 13
16i hoan toan ctiia Cong ty T.

Vi luit su cho rang: Khi ky két Gidy thoa thuan va nhén tién dit coc, Cong
ty N d& c¢6 hanh vi gian déi 1a khong théng bao cho Cong ty T biét thira dat dang
bi thé chap. Noi dung Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc khong phai 1a hop
dong dit coc, ma mang tinh chat ciia hop dong chuyén nhuong vi co gia ca,
phuong thirc thanh toan. Do thira dat dang bi thé chap, nén hop dong nay khong
thé thyc hién dugc. Gidy thoa thuan 13 vo hiéu, nén budc Cong ty N phai tra lai
cho Cong ty T 13 ty dong.

Hoi dong xét xtr nhan thay Sau khi Cong ty T khong ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dét thi ngay 13/10/2016 6ng L c6 don t6 gic toi
pham tai phong canh sat hinh sy Cong an thanh phd Ha Nbi té cdo ong C c6
hanh vi lra ddo chiém doat 13 ty dong. Ngay 15/12/2016 Co quan canh sat diéu
tra Cong an thanh phd Ha Noi di ra Quyét dinh khong khai t6 vy an hinh su véi
Iy do khong c6 dau hiéu toi pham. Ngay 17/01/2017 Vién kiém sat nhan dan
thanh phd Ha Noi gui cong van s6 208/VKS-P2 cho Co quan canh sat diéu tra
Cong an thanh phé Ha Noi cing xac dinh vu viéc khong co dau hiéu hinh sy,
nén viéc co quan diéu tra ra quyét dinh khong khéi to vu an hinh su 12 ¢6 cin cir
va dang phap luat.

Pong thoi ngay 19/6/2016 Cong ty N di co cong van sb 196/2016/CV-
TNG gii ngan hang BIDV Chi nhanh T1 va da duoc ngan hang BIDV Chi
nhanh T1 x4c nhan tinh trang thira dat dang duoc thé chép tai ngén hang va tinh
dén thoi diém hién tai Cong ty N khong co bat ky khoan ng gdc hay 13i qua han
nao tai ngan hang BIDV Chi nhanh T1 do vay sau khi Cong ty N thyuc hién
thanh toan day du sd tién no gdc 68.510.400.000 dong, ngan hang s& thuc hién
thu tuc giai chap tai san trén theo quy dinh. Nhu vay vi lut su cho rang Cong ty
N c¢6 hanh vi gian déi 14 khong c6 cin cu.

An so tham xa khong chdp nhan mot phan yéu cau khaoi kién ctia nguyén
don budc Cong ty N phai hoan tra cho Cong ty T sb tién 10 ty dong theo Gidy
thoa thuan va nhan tién dat coc 1a c6 cin cir. Nén khong chip khang nghi cua
Vién kiém sat nhan dan quan Nam Ttr Liém, thanh phd Ha Noi va khang céo cua
Cong ty c¢b phan T.

Xét noi dung khang nghi bo sung cua Vién kiém sat nhan dan thanh phé
Ha Noi tai phién toa, Hoi dong xét xur thdy: Can ct don khoi kién ngay
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01/6/2017 cua Cong ty T c6 ndi dung: Budc Cong ty N thanh toan cho Cong ty
T s6 tién 14i phat sinh theo quy dinh cua phap luét tinh trén s tién dit coc va sb
tién thuc hién thoa thudn ma Cong ty N phai hoan tra cho Cong ty T tinh tir thoi
diém Cong ty N nhén tién. Qu4 trinh tién hanh t6 tung va xét xur so tham, Cong
ty T da rat yéu cau khoi kién nay, nhung Toa an cap so thim khong dinh chi xét
xtr 14 thiéu x6t. Nén chép nhan khang nghi bo sung cua vi dai dién Vién kiém sat
nhan dan thanh phé Ha Noi tai phién tda va stra 4n so tham.

Cac phan khac ctia an so tham khong bi khang céo, khang nghi nén giir
nguyén,

Cong ty c6 phan T phai chiu an phi kinh doanh thwong mai phuc tham vi
khang cdo khong duoc chap nhan.

Tvr nhitng nhdn dinh trén.
Can cu Diéu 308 B6 luat T6 tung dan sy nam 2015.
QUYET PINH
Ap dung Diéu 30; Diéu 37; Diéu 38; Diéu 148 cta Bo luit TO tung dan su
Ap dung Diéu 4; Diéu 121; Piéu 122; biéu 126 ; Piéu 318 va Diéu 358
cua B0 luat Dan sy nam 2005;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/ UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam
2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hdi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Stra mOt phan Ban an kinh doanh thuong mai so thAm s6 07/2019/KDTM-
ST ngay 31/7/2019 cua Toa an nhan dan quan Nam Tu Liém, thanh pho Ha Noi.

Xir:
1. Tuyén b Gidy thoa thuan va nhan tién dit coc ngay 22/6/2016 giita

Cong ty ¢ phan T va Cong ty cd phan N 1a hop dong dit coc c6 hiéu luc phap
luat.

Khong chap nhan yéu cau cia Cong ty co phan T Ve viéc yéu cau Cong ty
cd phan N _phai hoan tra cho Cong ty c6 phan T s6 tién 10.000.000.000 dong
(Mudi ty dong)

Bugc Cong ty cd phﬁn N phéi trda cho Céng ty cd phan T sb tién
3.000.000.000 dong (Ba ty dong)

2. Binh chi mot phan yéu cau khoi kién cia Cong ty. cd phan T vé viée

budc Cong ty co phan N phai thanh toan cho Cong ty co phan T s6 t1en 1ai phat

sinh theo quy dinh cua phap luat tinh trén s tién dit coc va sb tién thuc hién
thoa thuan tinh tir thoi diém Cong ty N nhén tién.

3. Gianh quyén khoi kién cho Cong ty co phén N trong mot vy an khac doi
v6i yéu cau budc Cong ty cd phan T phai xin 161, cai chinh cong khai, bdi
thuong thiét hai vé tinh than va uy tin véi sé tién 1a 1.040.000.000 dong.

4. Vé an phi so tham:
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Cong ty ¢6 phan T phai chiu 118.000.000 déng (mdt trdm muoi tam trigu
dong) an phi kinh doanh thuong mai so tham, dugc trir vao s tién 60.500.000
ddng tam Gng an phi (43 ndp) theo Bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0007152
ngay 11/7/2017 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Nam Tir Liém, thanh ph
Ha Noi. Cong ty ¢6 phan T con phai ndp 57.500.000 dong (nim muoi bay triéu
nam trim nghin dong).

Cong ty c6 phan N phai chiu 92.000.000 d6ng (chin muoi hai triéu dong)
an phi kinh doanh thuong mai so tham

K& tir ngdy ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc phdp luat (doi véi cdc trudng
hop co quan thi hanh 4n c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoac ké tir
ngay c6 don yéu cau thi hanh an ctia nguoi duogc thi hanh an (d6i véi cac khoan
tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac
khoan tién, hang thang, bén phai thi hanh dn con phai chiu khoan tién 1di cta s6
tién con phai thi hanh dn theo muc 1ai sudt quy dinh tai khoan 2 Dic¢u 468 Bo
luat Dan sy nam 2015.

Truong hgp ban an, quyét dinh c6 hi¢u lyc phap luat dugce thi hanh theo
quy dinh tai Di€u 2 ctua Luat thi hanh an (}éﬂ su thi nguotl dugc thi hanh gfm dan
su, nguoi phai thi hanh an dan sy co6 quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy
dinh tai cac Bi€u 6, 7 va 9 cua Lugflt thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 ctia Luat thi hanh &4n dan su.

5. Vé an phi phtc tham:

Cong ty c¢6 phan T phai chiu 2.000.000 déng tién an phi kinh doanh thuong
mai phuc tham, dugc trir vao 2.000.000 dong ti€n tam ing &n phi phic tham (da
nop) theo bién lai s6 8714 ngay 23/8/2019 tai Chi cuc thi hanh an dan sy quan
Nam Tt Liém, thanh pho Ha Noi.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND thanh phé Ha Noi; Tham phan - Chii toa phién toa
- Chi Cuc THADS quan Nam Tu Liém, tp Ha Noi;
- TAND quan Nam Tt Liém, tp Ha Noi;
- Cac duong su;
- Luu Hd so vu an.

Nguyén Thai Son
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