TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PAK LAK Poc lap - Tw do - Hanh phuc
Ban 4n sb: 06/2023/KDTM-PT
Ngay 28 - 4 - 2023
V/v Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PAK LAK

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

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Thanh Huyén.

Cdc Tham phdan: Ong Van Cong Dan, 6ng Nguyén Ngoc Sam.

- Thuw ky phién toa: Ba Hoang Thi Kim Duyén - Thu ky Toa an nhan dan tinh
bak Lak.

- Dai di¢gn Vién kiém sit nhan dén tinh Dak Lk tham gia phién toa: Ba

Nguyén Thi Hai Anh - Kiém sat vién.

~ Ngay 28 thang 4 ndm 2023, tai Toa 4n nhan dan tinh Pak Lak xét xir phic
tham cong khai vy an thy ly s6: 15/2022/TLPT-KDTM ngay 10 thang 10 nam 2022
veé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”. Do Ban an kinh doanh thuong mai so tham
s0: 07/2022/KDTM-ST ngay 17 thang 6 nam 2022 cua Toa an nhan dan thanh pho
Buon Ma Thudt, tinh Pak Lak bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xu phic thAm s6: 02/2023/QD-PT ngay
05/4/2023, Quy¢ét dinh hoan phién toa s6: 05/QD-PT ngay 13/4/2023 giira cac duong
su:

1. Nguyén don: Cong ty co phan Tap doan H; dia chi: S6 9, Pai 16 T, Khu
cong nghiép S, phuong D, thi xa D, tinh Binh Duong.

~Nguoi dai dién theo phap luét: Ong Tran Qudc T, chirc vu: Toéng giam déc;
vang mat.

Nguoi dai dién theo uy qu}{én: Ong Huynh Thanh T; dia chi: Tang 2, s6 183
N, phuong 10, Quan P, Thanh pho H (theo van ban iy quyén ngay 26/12/2022 — C6
mat).

2. Bi don c6 yéu cau phdn té: Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh
C; dia chi: 32 Y, phuong T, Tp. B, tinh bak Lak.

Pia chi hién nay: Cho P, thon 12, x4 P, huyén K, tinh Dik Lak.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Phan Thién H, chtrc vu: Giam ddc; ving
mat.

Nguoi dai dién theo uy quyen Ong Phan Gia H; dia chi: S6 47 P, Tp. B, tinh
Pik Lik (theo vin ban iy quyén ngay 05/3/2020 — Ving mdt).



3. Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Pham Vin T1, sinh ndm 1939 va ba Nguyén Thi Xuan Hl , sinh nam
1945; dia chi: Thon D, xa G, huyén Q, tinh Quang Binh (Co don xin vang mat).

3.2. Ba Nguyén Khanh L, sinh nam 1988; dia chi: T6 dan phd 8, phuong D,
thanh pho D, tinh Quang Binh (Vang mat).

3.3. Ong I?han Kinh,HZ, sinh ndm 1976 va ba Dang Thi Tudng A, sinh ndm
1973; dia chi: SO 62 L, khoi 2, phuong B, thanh pho V, tinh Nghé An (Vang mat).

3.4. Ong Irén Van Q, sinh ndam 1970; dia chi: Thén D, xa G, huyén Q, tinh
Quang Binh (Vang mat).

4. Nguoi khdng cdo: Nguyén don Cong ty ¢ phan Tap doan H, bi don Cong
ty TNHH DPau tu xay dung va kinh doanh C.

NOI DUNG VU AN:

Ngwoi dai dign theo iiy quyén ciia nguyén don Cong ty cé phin Tdp doan
H trinh bay:

1. Ngay 15/12/2017, Cong ty cd phan Tap doan H (goi tat 1a Cong ty H) va
Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh C (goi tat 1a Cong ty C) ky Ban thoa
thuan thué quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat s6 63MT (goi tat 1a Ban thoa
thuan 63MT). Theo d6, Cong ty H ¢6 nhu cau thué dién tich dat 624m? tai Thoén D,
xd G, huyén Q, tinh Quang Binh dé 1am xuong can song ton thép, xa 0, 6ng thép,
ong nhya va céc san pham khac. Cén ct nhu cdu ctiia Cong ty H, Cong ty C s& thué
quyén st dung dat va xay nha xudng, khu sinh hoat theo ban v& duoc hai bén xac
nhan va cho Cong ty H thué. Hai bén ky két ban thoa thuan nay dé giao két va thuc
hién viéc cho thué tai san theo phuong an dbi voi tai san co gidy chimg nhan quyén
str dung (viét tat 1a GCNQSD) dat thi hai bén s& ky két hop dong thué va cong ching,
d6i voi tai san khong c6 GCNQSD dét thi thuc hién theo ban thoa thuan nay cung
v6i hop ddng cong chimg.

Tai san thué dugc Cong ty C xay dung trén dién tich dat do Cong ty C thué
cua chu dat theo GCNQSD dit, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
s6 BU 5458XX do UBND huyén Q cap ngay 06/02/2015 cho 6ng Pham Van T1, ba
Nguyen Thi Xuan HI d6i véi thira dat so 58, to ban d6 s6 8, dién tich 581, Sm dat
trong cay hang nam va GCNQSD dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat s6 BD 57142X do UBND huyén Q cap ngay 30/8/2011 cho dng Tran Van Q
d6i voi thira dat s 59, to ban dd so 8, dién tich 605,6m?, trong d6 ¢6 200m? dét o,
405,6m? dat trong cdy hang nam.

Thoi han thué tai san 1a 10 nim, ké tir ngay hai bén ky bién ban ban giao tai

san thué. Cong ty H dit coc cho Cong ty C s tién 1.000.000.000 déng dugc thanh
todn theo dot nhu sau:

Dot 1: 150.000.000 dong trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngdy hai bén ky
Ban thoa thuén thué tai san gin lién voi dat.



Dot 2: 150.000.000 dong trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay Cong ty H
nhén duoc ban sao ching thuc Hop d6ng thué quyén sir dung dat giirta Cong ty C va
chu dat, Gidy phép xay dung (néu c6) va hai bén ky Hop dong thué lai quyén sir
dung dét co cong ching.

Dot 3: 150.000.000 ddng trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngdy Cong ty C
hoan thanh viéc san nén, xay mong, dong coc.

Dot 4: 150.000.000 dong trong vong 10 ngay 1am viéc ké tir ngdy Cong ty C
hoan thanh viéc dung cot, tha keo, lop ton nha xudng.

Dot 5: 200.000.000 dong trong vong 10 ngay 1am viéc ké tir ngay Cong ty C
hoan thanh viéc d6 bé tong nén nha xudng.

Dot 6: 200.000.000 dong trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay hai bén ky
Bién ban ban giao nha xudng.

Thoi gian khoi cong xdy dung 1a 30 ngay ké tir ngdy ky Ban thoa thuén nay,
trong thoi han 90 ngay ké tir ngdy Cong ty C nhan dugc tién coc Dot 1 thi Cong ty
C phai hoan thanh viéc xay dung nha xudng va ban giao tai sdn thué cho Cong ty H.
Truong hop Cong ty C ban giao khong dung thoi han theo théa thuéan (trur truong
hop bat kha khang va Cong ty C phai chimg minh) thi Cong ty H c¢6 quyén don
phuong cham dirt Ban thoa thuan ma khong phai chiu ché tai nao va Cong ty C c6
nghia vu hoan tra ngay toan bd cac khoan tién coc da nhan va chiu phat s6 tién tuong
duong voi sd tién coc di nhan.

Sau d6, hai bén ky Hop ddng thué lai quyen str dung dat (khong dé ngay)
thong nhat Cong ty C cho Cong ty H thué lai quyén st dung dét néu trén, thoi han
10 nam ké tur ngay hai bén ky bién ban ban giao tai san thug. Tong s6 tién dat coc 12
1.000.000.000 dong, duoc can trir vao tién thué cac nam.

2. Tiép d6, ngay 22/12/2017, Cong ty H va Cong ty C da ky Ban thoa thuan
thué quyén st dung dét va tai san gan lién v6i dat s6 70MT (goi tit 13 Ban thoa thuan
70MT) véi ndi dung Cong ty C cho Cong ty H thué lai dién tich dat 794m? tai phuong
b, Tp. Pong Héi, tinh Quang Binh dé lam xuong can song ton thép, xa g0, 6ng thép,
6ng nhya va cac san pham khac. Dién tich dat do Cong ty C thué lai ctia ba Nguyen
Khéanh L, thira dat s6 139, to ban d6 s 19, dién tich 794m? trong d6 c6 200m? dat &
va 594m2 trong cdy hang nim theo GCNQSD dét, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat s6 AO 05705X do UBND thanh phd P cap ngay 31/10/2008
cho ba Nguyén Khanh L. Pong thoi Cong ty C s& xdy dung mdi nha xudng, vin
phong 1am viéc va khu sinh hoat dé cho Cong ty H thué lai. Cung ngay, hai bén ky
Hop ddng thué lai quyén st dung dat.

Cac diéu khoan trong Ban thoa thuan 70MT va Hop dong thué lai quyén s
dung dat ngay 22/12/2017 tuong tu nhu nd1 dung Béan thoa thuan 63MT.

3. Qua trinh thyuc hién Cong ty H da thanh toan cho Cong ty C sb tién coc
450.000.000 dong/mét vi tri, tong cong 1a 900.000.000 ddng theo tién d6 xay dung
ma Cong C di thuc hién. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai Cong C van chua ban
giao tai san thué cho Cong ty H theo thdéa thuan. Trong thoi gian vira qua, Cong ty
H da lién hé va don doc ban giao tai san nhung phia Cong ty C van khong thuc hién.



Vi vay, Cong ty H khoi kién yéu cau bugc Cong ty C phai tra lai S(f) tién coc
900.000.000 dong va phat coc theo hop dong da ky ket 1a 900.000.000 dong. Tong
cong 1.800.000.000 dong.

Déi véi yéu cau phan t ctia Cong ty C thi Céng ty H khong dong y, boi 1€:
Ban thoa thuin sé 63MT ngay 15/ 12/2017, Ban thoa thuan s6 70MT ngay
22/12/2017 va 02 Hop dong thué lai quyén sir dung dat déu khong vi pham diéu cAm
cua phap luat, khong trai dao dure xa@ hoi, duge ky két trén nguyén tic tu nguyén,
binh dang, t6n trong quyén va lgi ich hgp phap cta hai bén. Cac Ban thoa thuan va
cac Hop déng nay khong bi vo hiéu toan bo hoic bat ky diéu khoan nao. Trude khi
hai bén ky két, Cong ty C c6 trach nhiém tim hiéu nhiing quy dinh cua phap luét vé
dat dai va xay dyng tai dia phuong cting nhu diéu kién thuc té vé dat dai tai cac vi
tri hai bén du kién hop tac. Cong ty C da kiém tra, khao sat thuc té hién trang céc
thira d4t ma Cong ty C duy kién thué dé xay dung tai san trén dat rdi cho Cong ty H
thué. Cong ty C c6 trach nhiém kiém tra diéu kién, thil tuc chuyén doi muc dich st
dung dat, cap phép xay dung d6i vdi cong trinh xay dung trén dat. Do Cong ty C 12
nguoi c6 18i nén dé nghi Toa an bac toan by yéu cau phan to cia Cong ty C vé viée
budc Cong ty H phai tra cho Cong ty C s tién dau tu xay dung 1.278.000.000 dong,
tién 13i ngan hang va tién phat vi pham hop dong.

Dai dién theo iy quyén ciia bi don Céng ty TNHH Péu tw xdy dung va Kinh
doanh C trinh bay:

Nam 2017, Cong ty C va Cong ty H ky 02 hop dong cho thué lai quyén sir
dung trén dién tich dat ¢, dat nong nghiép trong cdy hang nim cta 2 vi tri 13 Thon
D, xd G, huyén Q, tinh Quang Binh va s6 310-312 L, phudng D, thanh phd D, tinh
Quang Binh nhu nguyén don trinh bay la ding.

Dbi v6i yéu cau khoi kién ctia Cong ty H, Cong ty C c6 ¥ kién nhu sau:

Thit 1, theo cac ban thoa thuan, hop dong thué lai quyén sir dung dat hai bén
da ky két thi Cong ty H da biét 1d viéc xay dung nha xuong trén dat ndng nghiép 1a
khéng dang theo quy dinh phéap luat dat dai ma muc dich dat st dung phai 1a dat
thuong mai dich vu. Trong hop dong thué dat gitra Cong tyC va ong Pham Vian T1,
ba Nguyén Thi Xuan H1 ma Céng ty H d duoc nhan, phan xac nhan cua UBND Xx&
G ghi 18 “... Thita dat ghi trén hop dong cho thué la dat trong cdy hang ndm khdc.
Do do bén thué ddt Cong ty TNHH tw vén xdy dung va kinh doanh C thué dat dé xay
dung van phong, cira hang kinh doanh la khéng ding muc dich sir dung dat. Yéu cau
bén cho thué dat lam cdc thii tuc chuyén muc dich sir dung ddt sang dat ¢ tai néng
thén cho thira ddt néi trén hodan thanh, bén thué dat méi dwge phép xdy dung cdc
cong trinh trén dat theo quy dinh ciia phap ludt” nhung Cong ty H van ddng ¥ va
tién ‘hanh ky két hop dong thu¢ lai quyén su dung dat va Ban thoa thuan thué lai
quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat véi Cong ty C dé xay dung cong trinh
nha xuong, van phong lam viéc, khu sinh hoat. Tai Piéu 1 trong 2 ban hop dong thué
lai quyen su dung dat va tai Piéu 1 trong Ban thoa thuan s6 70MT va 63MT thé hién
rd vé ndi dung vi tri thira dat xay dung nha xudng, vin phong 1a cac thira dat co dién
tich dat nong nghiép trong cdy hang nam.



Thur 2, trong qua trinh xay dung tai san thué tai vi tri Thon D, xa G, huyén Q,
tinh Quang Binh, Cong ty C d4 thi cong xong phan méng thi chinh quyén dia phuong
dén cAm ngimg khong cho thi cong, Cong ty H dé cung Cong ty C lam viéc voi chu
dat va chinh quyén dia phuong xin chuyén d6i dit nong nghiép, dat trong cay hang
nam khac sang dat & dé xay dung cong trinh nhung chinh quyén dia phuong khong
cho chuyen d6i vé6i 1y do vi tri thira dat khong nam trong ké hoach, quy hoach sir
dung dat & cia UBND huyén Q nén khong thé chuyén doi muc dich sang dat & duoc
dé tiép tuc tién hanh xay dung. Pay 1a 1y do bat kha khang ca hai bén déu biét rd.

Thir 3, vi tri s6 310-312 L, phuong D, thanh pho b, tinh Quang Binh, Cong ty
C d4 xin phép xay dung phan dién tich dat ¢ 1a 200m?, dién tich con lai la dat trong
cay hang nam nén khong duoc cap phép. Cong trinh da xdy xong phan tho nha ¢ van
phong va dyng cot keo nha xuong. Qua trinh xay dung thi chinh quyén dia phuong
cam ngung khong cho thi cong. Cong ty H da cung Cong ty C lam viéc véi UBND
phuong DB, UBND thanh phd B dé xin thi cong tiép cho xong nhung khong dugc vi
cha dat 1a ba Nguyen Khanh L dang dinh cu & Anh Qudc khong vé duoc dé 1am thu
tuc xin chuyén d6i myc dich st dung dat. Pay ciing 13 1y do ca hai bén déu biét rd.

Thit 4, khi biét trudc su viée trén Cong ty H di thuong luong cuing Cong ty C
dé ban lai cho don vi khac c6 di mdi quan hé va uy tin dé thi cong 1a Cong ty TNHH
xay dung T (c6 ky bién ban thoa thuan), sau d6 thong nhat ban cho ong Phan Kinh
H2 nhung déu khong thi cong dugc do khong chuyén d6i muc dich sir dung dat duoc.

Nhu vay, khi ky két hop dong hai bén biét rd tinh trang dat thué déu co dat
nong nghi¢p trong cay hang nim nhung van dong ¥ va tién hanh xay cong trinh nha
xuong, nha o dé kinh doanh. Nay chinh quyén dia phuong cim khong cho xay dung
trén dat nong nghiép 1a yeu t6 khach quan nhung Cong ty H khong thong cam ma
kién Cong ty C dé doi sb tién da tam tmg 900.000.000 dong va sb tién phat
900.000.000 dong 1a khong ding, Cong ty C khong chdp nhan vi day 1a 16i khach
quan, hdn hop cta ca hai bén cung dau tu xdy dung nha trén dat ndng nghiép 1a vi
pham diéu cdm cua phap luat dat dai nay bi chinh quyén can thiép khong cho xay
dung thi bén Cong ty H phai bdi thuong cho Cong ty C. Cong ty C yéu cau Toa an
bac toan bo ndi dung don khoi kién ciia Cong ty H dong thoi budc Cong ty H tra cho
Cong ty C sd tién da dau tu xdy dung nha xudng cu thé:

- Cong trinh xay dung nha xudng tai Thon D, x& G, huyén Q, tinh Quang Binh
1a 452.000.000 dong.

- Cong trinh tai s6 310-312 L, phuong B, thanh phé P, tinh Quang Binh 13
826.000.000 dong.

Tong 6 tién xdy dung 1a 1.278.000.000 dong - 900.000.000 dong (da tam
ung) = 327.000.000 dong.

- Tré tién 13i suat ngan hang 13: 10%/nam x 03 ndm = 78.480.000 dong.
- Phatvipham hop dong 1a 8% trén tong gid tri hop dong: 8% x 6.930.000.000
dong = 554.400.000 dong.
Tong s tién Cong ty C yéu cau Cong ty H phai tra 1a: 327.000.000 dong +
78.480.000 dong + 554.400.000 dong = 959.880.000 dong.



Nguwoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:
- Ong Pham Vin T1, ba Nguyén Thi Xudn HI trinh bay:

Nam 2017, 6ng ba c6 cho Cong ty C thué thira dat s6 58, to ban do s6 8, dién
tich 581,5m? dat tré)ng cay hang nam khac, tai Thon D, xa G, huyén Q, tinh Quang
Binh, dugc UBND huyén Q cap GCNQSD dit s6 BU 5458XX ngay 06/02/2015 dé
xdy dung nha xuong can tén nhung dia phuong khong cho phép vi xdy dung trén
dat néng nghiép. Hién tai cac cong trinh trén van dang dang do khong tién hanh xay
dung nita va Cong ty C ciling khong thanh toan tién thué dat cho ong ba. Nay cac bén
tranh chap dé nghi Toa 4n xem xét giai quyét theo quy dinh ctia phép luét.

- Ong Phan Kinh H2, ba Ping Thi Tuwong A trinh bay:

Ong ba biét viéc giita Cong ty H va Cong ty C ky cac van ban thoa thuan Cong
ty C xay dung cac nha xudng cho Cong ty H thué lai tai 04 vi tri tai hai tinh Quang
Binh va Quang Tri. Khi Cong ty C khong hoan thanh dugc cong trinh nha xudng
kip tién d6 thi Cong ty H va Cong ty C dé nghi vo chong 6ng H2, ba A nhan chuyén
giao viéc xay dung 04 nha xuong trén. Luc dau cic bén chi thoa thuan miéng nhung
Cong ty H dé nghi khi nao vo chong ong H2, ba A chinh thirc thi cong thi s& lam
hop ddng ba bén. P6i véi cac vi tri tai Thi tran K, huyén H, tinh Quang Tri va xa L,
huyén Q, tinh Quang Binh cac bén da nghiém thu va quyét toan xong. Pdi véi 02 vi
tri con lai & thanh phd B va huyén Q, tinh Quang Binh khong xay dung duoc do chu
str dung dat chua chuyén doi muc dich sir dung dat nén khong dugc cip gidy phép
xay dung. Do d6 cac bén khong ky két bién ban thoa thuan gi va ong ba ciing khéng
xay dyng tai san gi cho Cong ty H.

- Ong Tran Viin Q va ba Nguyén Khdnh L: hién nay khong c6 mit tai dia
phuong nén khong ghi nhan dugc y kién.

Tai Bin dn kinh doanh thwong mai so tham so: 07/2022/KDTM-ST ngay
17/6/2022 cia Toa an nhan din thanh phé Buon Ma Thugt, tinh Dak Lak da
quyét dinh:

Cén ctr céc dicu 122, 131, 328, 579, 580 B ludt dan sy 2005; Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 21/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hdi vé mirc
thu, mién, giam, thu ndp, quan ly va st dung an phi, I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:
- Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctia Cong ty c¢6 phan Tap doan H.

Tuyén bd: Bién ban thoa thuan thué lai quyén sir dung dat va tai san gan lién
v6i dat s6 63MT ngay 15/12/2017 giira Cong ty cd phan Tap doan H va Cong ty
TNHH Pau tu xdy dyng va kinh doanh C ddi voi thira dat s6 139, to ban dé s6 19
cua ba Nguyen Khanh L va bién ban thué lai quyen su dung dat va tai san gan lién
v6i dat s6 70MT ngay 22/12/2017 giira Cong ty ¢c6 phan Tap doan H va Cong ty
TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh C d6i voi thira dit s6 58, to ban d6 s 8 cua
6ng Pham Vian T1, ba Nguyén Thi Xuan H1 va thira dat s 59, to ban do sb 8 cua
6ng Tran Vin Q vo hiéu.

Bugc Cong ty TNHH Pau tu x8y dyng va kinh doanh C phai c6 nghia vu tra
cho Cong ty cd phan Téap doan H s6 tién 900.000.000 dong.
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- Bacmot phan don khot kién cua Cong ty o phan Tép doan H doi phat coc
doi véi Cong ty TNHH DPau tu xay dung va kinh doanh C s6 tién 900.000.000 dong.
- Bac don khoi kién phan t6 cua Cong ty TNHH ,Dﬁ‘u tu x8y dung va kinh

doanh C yéu cau Cong ty c¢o phan Tap doan H hoan tra so6 tién 959.880.000 dong.
Ong Pham Van T1 va ba Nguyén Thi Xuan H1; ba Nguyén Khanh L; 6ng

Tran Vin Q dugc quyén khai kién Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh
C bang mdt vu kién khac khi c6 don yéu cau.

Ngoai ra, Ban 4n so thim con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo cta
cac duong su theo quy dinh.

Ngay 17/6/2022, nguyén don Cong ty ¢ phan Téap doan H khang cao mot
phan ban an so tham Ve viéc tuyén Ban thoa thuan thué lai quyén st dung dat va tai
san gan lién voi dgt s6 63MT ngay 15/12/2017 va s6 70MT ngay 22/12/2017 v6 hi¢u
va viéc khong chap nhan y€u cau phat coc 900.000.000 dong cuia nguyén don.

~ Ngay 28/6/2022, bi don Cong ty C khang cdo toan bg ban an so tham, dé nghi
cap phuc tham huy dn so tham dé xét xir lai bao v€ quyén lgi ctia bi don.

Tai phién toa phuc ,thém, nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién va noi
dung khang céo, bi don vang mat tai phién toa lan thr hai ma khong co ly do chinh
dang.

Dai di¢n Vign kiém sdt nhén dan tinh Péik Lik phdt biéu quan diém:

Vé thu tyc t6 tung: Trong qua trinh thu 1y, giai quyet vu 4n, Tham phan va Hoi
dong xet xur da thyc hién ding quy dinh cua B luat t tung dan su; nguyén don da
chap hanh ding quy dinh ctia Bo luat t6 tung dén su.

V& ndi dung: P& nghj HDXX ciin cir khoan 3 Piéu 296; khoan 2 Piéu 308;
bicu 309 Bo luit to tung dan su:

+ Chép nhén khang co ciia Cong ty H;

+ Pinh chi xét xtr phtic thAm ddi véi yéu cau khang céo ciia Cong ty C.

+ Sira mot phan Ban 4n kinh doanh thuong mai so tham s6 07/2022/KDTM-
ST ngay 17/6/2022 cua Toa an nhan dan Tp. Budn Ma Thudt, tinh Dak Lak theo
hudéng chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don. Bugce bi don phai tra
lai 900.000.000 dong tién da nhan coc, 900.000.000 dong tién phat coc.

+ Céc noi dung khac, giit nguyén nhu Ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

9 Can cw cac tai liéy, chung cw da dwoc thu thdp co trong hé so vu an, dwoc
tham tra tqi phién toa, két qua tranh ludn tai phién toa, loi trinh bay cua cac duong
su, Hoi dong xét xir phuc tham nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Pon khang cdo cua nguyén don, bi don dugc ndp trong thoi
han luat dinh, cac duong su da thuc hién nghia vy ndp ti€n tam tng an phi kinh
doanh thuong mai phic tham theo quy dinh nén déu hop I€. Tuy nhién, bi don da
dugc Toa an triéu tap hop 1€ 1an thir hai nhung vang mét khong c6 ly do nén coi nhu
tur bo vi¢e khang cdo. Do d6 can cir khoan 3 Diéu 296 Bo luat t6 tung dan sy, HDXX
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tién hanh xét xtr vu an ddi voi khang cdo cua nguyén don va dinh chi xét xir phiic
tham khang cdo cua bi don.

[2] V& ndi dung vu 4n:

[2.1] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don, thiy ring:

Cac duong su déu thira nhén, trén co sé muc dich, nhu cau cua Cong ty H vé
viée thué quyén sur dung dat dé lam xufong can song ton, kinh doanh tén thép, xa
g0, ong thép, ong nhva..., Cong ty H va Cong ty C da ky két Ban thoa thuan thué
lai quyén suir dung dat va thue tai san gan lién voi dat s6 63MT ngay 15/ 12/2017 d6i
v6i dién tich dat thuoc GCNQSD dat s6 BU 5458XX do UBND huyén Q cap ngay
06/02/2015 cho 6ng Pham Vin T1, ba Nguyén Thi Xuan HI thira dat sb 58, to ban
d6 s6 8, dién tich 581,5m? dét trong cay hang nim va GCNQSD dét sé BP 57142X
do UBND huyén Q cip ngay 30/8/2011 cho 6ng Tran Vin Q thira dat s6 59, to ban
d6 s6 8, dién tich 605,6m? (trong d6 dat & 200m?, dat trong cdy hang nam 405,6m?)
(viét tat Ban thoa thuan 60MT) va Ban thoa thuan thué lai quyén st dung dat va
thué tai san gan lién v6i dat s6 70MT ngay 22/12/2017 d6i véi dién tich dat thude
GCNQSD dit s6 AO 05705X do UBND thanh phd B cip ngay 31/10/2008 cho ba
Nguyén Khanh L thtra dat s6 139, to ban do s6 19, dién tich 794m? (trong d6 dat &
200m?, dat trong cay hang nam 594m?) (viét tat Ban thoa thuan 70MT).

Noi dung céac ban thoa thuan hai bén thong nhat Cong ty C s& tién hanh thué
cac quyén str dung dat trén va xay dung nha xudng theo ban vé thiét ké duoc hai
bén xac nhan dé cho Cong ty H thué lai lam dia diém hoat dong san xuét kinh
doanh, thoi han thué 10 nam tinh tr ngay hai bén ban giao tai san thué. Trong thoi
gian 90 ngay ké tir ngay Cong ty C nhan duoc tién coc Dot 1, Cong ty C phai hoan
thanh viéc xay dung nha xuéng va ban giao tai san thué cho Cong ty H. Tai Diéu 6
cac Ban thoa thuan thé hién “Trong truong hop Céng ty C ban giao khéng diing
thoi han triv truong hop bat kha khang thi Cong ty H ¢é quyén don Pphwong chdm
dut ban thoa thugn va Cong ty C phai hoan tra toan bo cac khoan tién coc dd nhdn
va chiu phat sé tién twong dwong Vi sé tién coc da nhdn”.

Sau khi ky két hop dong, Cong ty H da dit coc cho Cong ty C nhiéu lan tong
s6 tién 450.000.000 dong/mot vi tri dé Cong ty C tién hanh xay dung nha xudng
theo thoa thuan, tong cong 900.000.000 dong. Trong do, dat coc dot 1 H phai giao
cho C 150.000.000 dong trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngay hai bén ky Ban
thoa thuan thué tai san gan lién voi dat. Xét cac giao dich ma cac bén giao két tai
cac Ban thoa thuan 13 ty nguyén, phu hop voi hop dong thué dat giira C véi cac chit
str dung dit (cho phép C cho thué lai), pht hop véi quy dinh ctiia Didu 167 Luat dat
dai nam 2013.

Xét Ban thoa thuin sb 63MT cac bén khong thé hién ngay cu thé, con bién
ban thoa thuan s 70MT cac bén giao két ngdy 15/12/2017 nén tinh dén ngay
nguyén don khdi kién da qua 90 ngay theo cam két cua cac bén nhung Cong ty C
khong giao tai san thué cho Cong ty H. Do d9, ¢6 can ctr xac dinh Cong ty C la bén
vi pham nghia vu khong giao tai san thu€ cho Cong ty H theo dung thoi han ma cac
bén da thoa thuan. Loi thudc vé phia bi don Cong ty C.



Tai khoan 2 Piéu 6 ctia cac Ban thoa thuan ghi “Truong hop bén A xdy dung
nha xwong va ban giao khong ding thoi han theo thoa thudn (Tru truong hop bdt
kha khang va bén A phdi chirng minh) thi bén B ¢é quyén: Don phwo’ng cham dirt
Ban thoa thugn ma khong phai chiu ché tai ndo véi bén A va bén A co nghia vu
hoan tra ngay cdac khoan tién coc dd nhdn tir bén B va chiu phat sé tién twong dwong

»

Véi s6 tién coc da nhan”.

~ Dodbo, Cong ty H yéu cau péng ty C phai tra lai tién coc da nhan 900.000.000
dong va phat coc 900.000.000 dong 1a c6 can cu, phu hop véi thoa thuan.

[2.2] Xét 161 khai nai cua bi don Cong ty C khong dong ¥ voi yéu cau khai
kién cua nguyén don Cong ty H, vi cho rang: cac vi tri dat xay dung nha xuong bao
gdm ca dat & va dit nong nghlep trong cdy hang nim nén chinh quyen dia phuong
khong cho phép xay dung. Ddi véi vi tri tai thon D, xa G khong nam trong ké hoach,
quy hoach st dung dat & nén khong chuyén ddi muc dich st dung dat dugc. Con vi
tri tai phuong B, thanh phd P do chi str dung dat 1a ba Nguyén Khanh L dang dinh
cur & ngoai khong vé nén khong 1am thi tuc chuyén doi muc dich sir dung dat. Pay
1a 1y do khach quan, thudc trudng hop bat kha khang Cong ty C khong thé tiép tuc
xay dung nha xudng va ban giao tai san thué ding nhu thoa thuan. HDXX thay:
Tai thoi diém giao két cac bién ban thoa thuan, hai bén déu nhan thtc va biét rd
muc dich str dung cta cac thira dat, biét rd muc dich cua giao dich thué dat phai phu
hop véi nganh nghé kinh doanh cua Cong ty H dong thoi cac bén da thoa thudn cu
thé trong cac Ban thoa thuan, cu thé: Tai Piéu 2 cua cac Ban thoa thuan phén muc
dich thué ghi “Bén B thué tai san theo quy dinh tai Piéu 1 ciia Ban théa thudn dé
lam dia diém hoat déng san xudt kinh doanh theo gidy chitng nhédn dang ky doanh
nghiép cua bén B”.

Tai khoan 2 Diéu 7 cua cac Ban thoa thuan phan quyén va nghia vu ctia bén
A (tic Cong ty C) ghi “Bén A c6 nghia vu tudn thii cdc quy dinh cia phdp ludt vé
ddt dai va xdy dung. Dam bdo tai san thué phai phit hop véi muc dich thué quy dinh
tai Diéu 2. Khi Nha nwée yéu cau chuyén muc dich sir dung dat sang dat kinh doanh
phit hop véi nganh nghé kinh doanh ciia bén B thi bén A phdi phéi hop véi chii dat
thwee hién va tw chiu cac chi phi lién quan dén chuyén muc dich su dung dat. T ruong
hop lam phdt sinh thiét hai cho bén B thi phdi boi thuong”.

Xét két qua xac minh tai UBND phuong D va UBND x3 G (BL 447, 486)
cho biét tai thoi diém thué dat, cac thira dat nong nghiép trén déu nam trong quy
hoach dét &, dugc phép chuyén d6i muc dich sir dung dat. Khi Céng ty C ky hop
ddng thué dat voi chi dt 1 6ng Pham Van T1, ba Nguyén Thi Xuan HI cling dugc
UBND x& G nhic nho: “Thita ddt ghi trén hop dong cho thué la dat trong cdy hang
nam khdac. Do dé bén thué ddt Cong ty TNHH tw vin xdy dung va kinh doanh C
thué ddt dé xdy dung van phong, cira hang kinh doanh la khéng ding muc dich sir
dung dat. Yéu cau bén cho thué dat lam cdc thii tuc chuyén muc dich su dung dat
sang ddt ¢ tai néng thén cho thira dét néi trén hoan thanh, bén thué ddt méi dwoc
phép xdy dung cdc cong trinh trén dat theo quy dinh ciia phdp Iudt”. Cong ty C
khéng chimg minh duogc da phdi hop, lién hé véi cac chi st dung dét thuc hién tha
tuc chuyén do6i muyc dich sir dung dat va nop hd so xin cap phép xay dung trudc ma
van tién hanh khoi cong xay dung dan dén viéc bi chinh quyén dia phuong dinh chi



xdy dyng. Ngoai ra, theo két qua uy thac thu thap ching ctr ngay 21/3/2023 cia
Tda 4n nhan dan huyén Q, tinh Quang Binh tai Chi nhanh Vin phong ding ky dét
dai huyén Q dugc biét: Thira dat sb 58, to ban dd s6 8, dién tich 581,5m? di duoc
tang cho 6ng Pham Thanh H3 va tach thanh 02 thtra, thira s6 233, dién tich 212,6m?
va thira 234, dién tich 389,7m?; trong d6 thira 233 da thu hoi do nguoi st dung dat
tu nguyén trd lai, con thura 234 dugc UBND huyén Q ban hanh Quyét dinh s
1675/QD-UBND ngay 31/12/2019 v/v cho phép chuyén muc dich str dung tir dat
trf)ng cay hang nam khac sang dat lam nha & dbi voi dién tich 389, 7m?. Nhu vay,
c6 thé thay viéc Cong ty C dua ra ly do thira dat khong nam trong quy hoach dat o,
khong chuyén ddi dugc 1a khong phu hop, sau khi bi chinh quyén ngan can xay
dung, Cong ty C ciing khong lién hé dé thuc hién ma dén nam 2019 ngudi sir dung
dat mai lam tha tuc chuyén muc dich st dung dat.

Dbi v4i thong tin xuat nhap canh cta ba Nguyén Khanh L, tai Cong vin sb:
4352/QLXNC-P5 ngay 06/3/2023 ciia Cuc Quan 1y Xuat nhap canh- Bo Cong an
tra 10i: ba Nguyén Khanh L, sinh ngay 30/12/1988, da nhap xuat canh 02 lan, xuat
canh gan nhat ngay 06/ 10/2009, hién chua c6 thong tin nhép canh vé nude. Cong
ty C cling khong cung cap dugc tai liéu chimg ctr chimg minh da lién lac véi ba L
yéu cau thuc hién viéc chuyén doi muc dich sir dung dat. Xét thay, day khong phai
1a nguyén nhan khach quan, bat kha khang ma do 16i chu quan ciia Cong ty C. Do
d6, 10i khai nai ctia Cong ty C khdng cé can cit nén khong dugc chap nhan.

[3] Xét ban 4n so thim xac dinh céc Ban thoa thuan vo hiéu do vi pham phéap
luat dat dai 1a khong phi hop. Bai 18, tai muc 2.2 khoan 1 Piéu 9 ciia céc Béan thoa
thuan c6 ndi dung “Cdc truong hop do 16i ciia bén A thi bén B c6 quyén don phirong
cham dirt ban théa thudn” va nhu nhan dinh phan tich trén do Cong ty C 1a bén c6
161 nén can tuyén chidm dut cac Ban thoa thuin va xu 1y hau qua cua viéc cham dut
cac Ban thoa thuan méi phu hop. Ngoai ra, véi ndi dung “Cdc bén nhcft tri ky két
ban thoa thudn nay dé giao két va thuc hién cho thué tai san thué ...~ thay réng
Tu thoa thuén trén, nam 2017, cac bén da ky (giao két) 2 Hop dong thue lai quyén
sir dung dat. Xét cac ndi dung ctia cac Hop dong thué lai dat co ban gidng nhu noi
cac Ban thoa thudn (cting chu thé, doi tuong ctia hop dong, muc dich ctia hop dong,
muc dich thué, thoi han thué, ban giao va thoi diém tinh tién thué, gia, phuong thirc
thué, quyén va nghia vu ctia cac bén, théa thuan don phuong chidm dut hop dong...)
va day 1a loai Hop dong (giao dich) c6 diéu kién va chi phat sinh hiéu luc khi dap
g du diéu kién d6. Cu thé, cac bén thoa thuén bén Cong ty C phai thuc hién viéc
chuyén d6i (chiu thué chuyén d6i) muc dich st dung dit cho phu hop véi muc dich
thué dat cia Cong ty H, xin cip phép xay dung, thoi han hoan thanh céng trinh va
thot han thué dugc tinh tir ngay ban giao tai san thué. Tuy nhién, do bén Congty C
khéng thue hién cac diéu kién nay nén hop d6ng thué lai dat gilra cac bén chua phat
sinh hi¢u lyc. Pang I¢, cap so thim phai xem x¢ét cac hop dong thué lai dat nay
nhung xét thay, cac Hop dong thué lai dat nay déu c6 noi dung giéng cac Ban thoa
thuan (chi khac twa d&) nén khong can thiét phai hily ban 4n dé tranh kéo dai thoi
gian to tung ma khong lam thay doi noi dung tranh chap. Cap so tham can rit kinh
nghiém.

[4] Xét khang cao cua cac bén duong su.
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~ [4.1] Xét khang cdo cua nguyén don yéu cau cdp phuc thim stra ban an so
tham theo hudng chap nhan toan by don khoi kién cua nguyén don. Budce Cong ty
C phai tra lai tién coc va phat coc vdi tong so tién 1.800.000.000 dong 1a c6 can cir
nhu nhan dinh va phan tich [2], [3] nén dugc chap nhan.

[4.2] Dbi véi khang céo cua bi don, do bi don vang mit tai phién toa lan thtr
hai khong vi su kién bat kha khang, tro ngai khach quan nén coi nhu tu b‘(") viéc
khang cao. HDXX dinh chi xét xir phuc tham theo quy dinh tai khodn 3 Dicu 296
Bo luat to tung dan su.

5] Déi voi cac Hop déng thué quyén st dung dat gitta Cong ty C voi cac
chu dat ong Pham Van T1 va ba Nguyen Thi Xuan H1, 6ng Tran Vin Q, ba Nguyen
Khanh L do khong ai co yéu cau doc 1ap, cap so tham tach ra dé giai quyét bang
mot vu an khac khi c6 yéu cau la phu hop.

[6] Ttr nhitng nhan dinh va phan tich trén, HDXX x¢t théy, can chép nnafln don
khang cao cua nguyén don Cong ty H, stra ban an so tham theo hudng trén dong thoi
dinh chi xét xtr phtic tham khang céo ctia bi don Cong ty C.

[7] V& an phi:

[7.1] An phi kinh doanh thuong mai so tham: Do sua én so tharn nén can tinh
lai an phi, bugc bi don Cong ty C phai chiu an phi dbi véi yéu cau phan t6 khong
dugc chap nhan va toan bd yéu cau khai kién ciia nguyén don duoc chap nhan.

[7.2] An phi kinh doanh thuong mai phic tham:

- Cong ty H dugc chap nhan khang c4o nén khong phai chiu an phi kinh doanh
thuong mai phuc tham.

- Sung cong quy Nha nudc s6 tién tam ung an phi kinh doanh thuong mai
phtc tham ma Cong ty C da nop.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr khoan 3 Diéu 296; khoan 2 Diéu 308; Bicu 309 Bo luat tb tung déan su:

- Chap nhan khang céo ciia nguyén don Cong ty c6 phan Tap doan H.

Stra Ban an kinh doanh thuong mai so thénl sO 07/2022/KDTM-ST ngay 17
thang 6 nam 2022 cua Toa 4n nhan dan thanh phé Buén Ma Thuot, tinh Pak Lak.

- Dinh chi xét xur phuc tham d6i v6i yéu cau khang cdo ciia Cong ty TNHH

Pau tu xay dung va kinh doanh C.

Tuyén xu:

1. Chép nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don Cong ty c6 phan Tap doan
H:

- Tuyén cham dut cac Ban thoa thuan thué lai quyen sir dung dét 1ap nam 2017

gitta Cong ty cd phan Tap doan H va Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh
C.

- Bugc bi don Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh C phai c6 nghia
vu tra cho Cong ty co phan Tap doan H sb tién da dat coc 1a 900.000.000 dong va sd
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tién phat coc 1a 900.000.000 dong, tong cong 1.800.000.000 dong (Mot ty tam tram
triéu dong).

Ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh dn cia nguoi dwoc thi hanh én cho dén
khi thi hanh an xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién ldi
cia s6 tién con phdi thi hanh an theo mirc ldi sudt quy dinh tai Diéu 357, khodn 2
DPiéu 468 cuia Bé ludt déan s 2015.

2. Khong chip nhéan yéu cau phan té ciia Cong ty TNHH Pau tu xay dung va
kinh doanh C yéu cau Cong ty Co phan Tap doan H tra sb tién 959.880.000 dong
(Chin tram ndm muwoi chin triéu, tdm tram tdm muwoi nghin dong).

3. Ong Pham Van Tl va ba Nguyén Thi Xuan H1; ba Nguyén Khanh L; 6ng
Tran Vin Q dugc quyén khoi kién Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh
C bang mdt vu kién khac khi c6 don yéu cau.

4. Vé chi phi t6 tung: Ghi nhan viéc Cong ty C6 phan Tap doan H ti nguyén
chiu chi phi xem xét thAm dinh tai chd va dinh gia tai san, duong sy khong yéu cau
nén khong xem xét giai quyét.

5. V& an phi: Ap dung Diéu 147 B luat td tung dan sy; khoan 2 Diéu 18;
khoan 2, khoan 5 DPiéu 26; khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va st dung an phi 1¢ phi Toa an.

5.1. An phi kinh doanh thwong mai so tham:

- Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh C phai chiju 87.197.600 dong
(Tam muoi bay triéu mot tram chin muoi bay nghin sau tram dong) an phi kinh
doanh thuong mai so thim, dugc khau trir vao so tién tam ing da nop 1a 20.398. 200
dong (Hai muwoi triéu ba tram chin mwoi tém ngan hai tram dong) theo bién lai s6
AA/2019/0013703 ngay 14/01/2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy Tp. B, tinh Pak
Lak. Cong ty TNHH Pau tu xay dung va kinh doanh C con phai ndp 66.799.400
ddng (Sdu muwoi sdu triéu bdy tram chin Mudi chin nghin bén tram dong).

- Cong ty C6 phan Téap doan H duoc tra lai 33.000. 000 déng (Ba muroi ba triéu
dong) tién tam Ung an phi so tham theo cac bién lai s6 AA/2019/0005153 ngay
31/10/2019 cua Chi cuc thi hanh an dan su Tp. B.

5.2. An phi kinh doanh thwong mai phiic tham:

- Cong ty C6 phan Tap doan H duoc tra lai 2.000.000 dong (Hai triéu dong)
tién tam tng an phi phtc tham da ndp tai bién lai thu tién s6 AA/2021/0019797 ngay
04/7/2022 cta Chi cyc Thi hanh an dan su thanh ph B.

- Sung cong quy Nha nude s6 tién 2.000.000 dong (Hai triéu dong) tam tng
an phi kinh doanh thuwong mai phuc tham ma Cong ty TNHH Pau tu xiy dung va
kinh doanh C da nop theo bién lai thu s6 AA/2021/0019819 ngay 06/7/2022 cia Chi
cuc Thi hanh an dan su Tp. B, tinh Piak Lik.

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

Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt
Thi hanh an ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh an ddn sw, nguoi phai thi hanh an dan
sw ¢6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh én, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7,9 Ludt Thi hanh dn
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dan suw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt Thi
hanh an dan su.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t0i cao; A AN _ 1 n 8
" TAND cép cao tai Di Ning; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bik Lik;
- TAND Tp. Buén Ma Thudt; -,
- CCTHADS Tp. B: (Da ky)
- Cac duong su;
- Luu.
Lé Thi Thanh Huyén
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