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

Ban an sb: 18/2024/KDTM-PT
Ngay 24-04-2024
V/v tranh chap hop ddng dit coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ong Phan Tri Diing

Céc Tham phan: Ong Nguyén Cong Luc

Ong Nguyén Pic Cuong

- Thur ky phién toa: Ong Phan Hoang Khang — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.
- Dgidién Vién Kié?m?sét nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Pham Van Xong — Kiém sat vién,

Ngay 24 thang 4 nam 2024, tai try ¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
Xt phdc tham cong khai vu an kinh doanh, thuong mai thu ly s6 07/2024/TLPT-
KDTM ngay 20/02/2024 vé viéc “tranh chap h(_)'p dong dat coc”.

Do Ban an kinh doanh, thuong mai so' tham s6 28/2023/KDTM-ST ngay
13/12/2023 cua ,Tc‘)a an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 15/2024/QDPT-KDTM ngay 28
thang 3 nam 2024, gifra cac duong su:

- Nguyén don: Cong ty C6 phan S; dia chi: sé D, duong D, khu dan cu P, khu
phé N, phuong B, thanh phd D, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Phan Khic H, sinh nim
1983; dia chi: thi tran T, huyén N, tinh Ha Tinh; dia chi lién lac: 16 N, ngd A, khu
do thi V, xom B, x& N, thanh phd V, tinh Ngh¢ An (van ban uy quyen ngay

15/9/2022) va 6ng Phan Phuong B; dia chi: khdi C, phuong T, thanh pho V, tinh
Nghé An (vin ban ay quyén ngay 15/02/2023), dng H c6 mat, dng B vang mit.

- Bj don: Cong ty TNHH E; dia chi: khu phé A, phuong A, thanh phd T, tinh
Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Vi buc D; dia chi: phong B, toa
nha L Vinhomes G, so B T, phuong B, Quan A, Thanh pho Ho6 Chi Minh — la
nguoi dai dién theo uy quyén (van ban uy quyén ngay 01/6/2023), c6 mat.
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- Nguroi khang cdo: Bi don Cong ty TNHH E.

- Vién Kiém sat khang ngh;: Vién truong Vién kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong.

NQI DUNG VU AN:

Theo nodi dung an so tham:

Theo don khéi kién, qua trinh tham gia té tung va tai phién toa, nguwoi dai
dién hop phép theo uy quyén cua nguyén don trinh bay:

Ngay 08/9/2020 Céng ty C6 phan S (viét tit 1a Cong ty S) va Cong ty TNHH
E (viét tat 1a Cong ty E1) ky hop ddng dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat
va tai san gan lién voi dat thira dat s6 303, to ban do s6 13, dién tich 3.946,2m?,
tai khu phd A, phuong A, thanh phd T, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan
quyén str dung dat s6 BV 391524 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng tinh B cap
ngay 27/11/2014. Theo thoa thuan trong hop dong dit coc, gia chuyén nhuong 1a
42.942.000.000 dong nhung hai bén théng nhat 1ap hop dong chuyén nhuong tai
Vin phong cong ching va hoa don gia trj gia tang 13 15.000.000.000 dong.

Ngay 10/9/2020, Cong ty S di chuyén tién dat coc 10.000.000.000 dong vao
s6 tai khoan 24007009387 do Cong ty TNHH E mé tai Ngan hang TNHH MTV
S1. Ngay 20/5/2021, S& Tai nguyén va Moi truong tinh B c6 Cong vin sb
1862/STNMT-CCQLDD vé viéc tham dinh diéu kién nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat va tai san gan lién voi dat thué dé thuc hién dy &n cia Cong ty S.

Ngay 26/05/2021 va ngay 04/6/2021, Congty TNHH E c6 cong vin dé xuat
thanh toan guri Cong ty S dé nghi thanh toan sé tién lan 2 1a 15.000.000.000 déng
bang hinh thirc chuyén khoan qua s6 tai khoan éng Park Jin K, tai Ngan hang S1,
chi nhanh B1. Ngay 14/6/2021, Cong ty S c6 vin ban phuc dap dé nghi Cong ty
E1 gui bd sung trich luc ban db dia chinh cua thira dat da duoc co quan c6 tham
quyén phé duyét va ban xac nhan nghia vu thué ciia Céng ty E1. Ngay 23/6/2021,
Cong ty E1 cd thong béo cho Cong ty S vé viéc da cung cip ban sao ban trich luc
dia chinh va van ban x4c nhan nghia vy thué. Ngay 14/7/2021, Cong ty E1 tiép
tuc c6 cong van dé nghi thanh toan va thdng bao s& don phuong cham dat hop
ddng néu Cong ty S khong thanh toan hoic khong c6 van ban tra 1oi vé thoi gian
thanh toan cu thé. Cac ngay 22/7/2021 va ngay 16/8/2021, Cong ty S tiép tuc co
cac van ban phan hdi vé viéc dé nghi thanh toan cua Cong ty E1, 1y do chua thanh
toan do viéc cham tré ciia Cong ty E1 trong viéc cung cap vin ban cia cac co
quan c6 lién quan dén viéc chuyén nhuwong. Ngay 14/9/2021, Cong ty E1 tiép tuc
giri van ban dé nghi thanh toan sé tién lan 2. Cing ngay Cong ty S ¢ vin ban
phan hdi dé nghi Cong ty E1 théng tin chuyén khoan, don vi thu huong, ngan
hang dé Cong ty S chu dong thanh toan khi Cong ty E1 hoan tat cac tha tuc theo
hop dong. Ngay 27/10/2021, Cong ty S c6 cong van phan hdi dé nghi sap xép,
gap mat dé 1am viéc gitra lanh dao 02 cong ty. Ngay 04/11/2021, Céng ty S ¢6
Cong vin s6 68/2021/CV-SMBD thé hién ndi dung: Cong ty S nhan duoc email
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tir K tir chdi dé nghi gap mit gitra 1anh dao céc bén; tai cong van nay Cong ty S
tiép tuc dé nghi gap mat gitra 1anh dao 02 cong ty dé giai quyét cac van dé lién
quan dén Hop ddng dat coc ngay 08/9/2020. Ngay 16/11/2021, Cong ty E1 c6 vin
ban théng b&o vé viéc don phuong thanh 1y hop dong vai ly do Cong ty S di vi
pham diéu khoan thanh toan. Ngay 29/11/2021, Cong ty S c¢6 vin ban phan hi vé
viéc thanh 1y hop ddng, khong dong y thanh 1y hop ddng va dé nghi tiép tuc thuc
hién dung hop ddng; dé nghi Cong ty E1 ¢ phan hdi vé nhitng vudng mac ma
Cong ty S da dua ra; dé nghi cudc gap g& cua lanh dao 02 bén cong ty dé giai
quyét, thao g& vudng mac. Ngay 14/12/2021, Cong ty S tiép tuc c6 van ban gui
Cong ty E1 dé nghi viét hoa don GTGT du sé tién theo quy dinh phép luat va hoan
thién ho so, thu tuc dé cong ty S chuyén tra tién. Ngay 28/12/2021, Cong ty S tiép
tuc c6 van ban giri Cong ty E1 vé viéc viét hoa don diing s6 tién chuyén nhugng.
Ngay 21/02/2022, Céng ty S thong béo huy hop dong véi ly do noi dung thoa
thuan tai khoan 3 Diéu 2 ciia hop dong trai quy dinh phép luat. Cong ty S da nhiéu
lan yéu cau 02 bén gap gd dé thoa thuan lai ndi dung nay nhung phia Cong ty E1
khong chap nhan; dé nghi céng ty E1 hoan tra sé tién coc 10.000.000.000 dong.
Ngay 25/6/2022 va ngay 05/7/2022, Cong ty S c6 thdng bao vé viéc tiép tuc thuc
hién hop dong va dé nghi Coéng ty TNHH E tra 10i trudc ngay 10/07/2022. Tuy
nhién, qua thoi han nay, Cong ty TNHH E khong c6 van ban tra 1oi. Do do, theo
don khoi kién Cong ty S khoi kién dé nghi Toa an nhan dan thanh phé T, tinh
Binh Duong giai quyét cac van dé sau:

1. Tuyén Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan
lien véi dat ky ngay 08/9/2020 giita Cong ty TNHH E va Cong ty S v hiéu mot
phan. Cy thé: khoan 2, Biéu 2, Hop dong dit coc ky ngay 08/9/2020 vi pham diéu
cam cua phap luat nén vo hiéu.

2. Buoc Cong ty TNHH E tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhuong quyén s
dung dat va tai san gan lién d6i véi thira dat s6 303, to ban do sb 13, dién tich:
3.946,2m?, tai Khu pho A, phuong A, thanh phé T, Tinh Binh Duong, theo Giay
chung nhan quyén st dung dat s6 BV 391524 do So Tai nguyén va Moéi truong
tinh B cap ngay 19/6/2017 cho Coéng ty S dung quy dinh cua phép luat (nhu nhan
tién thanh toan bang hinh thirc chuyén tién vao tai khoan Cong ty TNHH E; ky
két hop dong chuyén nhuong va xuat hoa don gia tri gia ting cho Cong ty S dung
V6i gid tri thuc ma hai bén di théa thuan 1a 42.942.000.000 ddng).

Tai phan tranh tung tai phién toa so tham, Cong ty S déng y cham dut Hop
d6ng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat ky ngay
08/9/2020 giira Cong ty TNHH E va Cong ty S theo yéu cau phan té cia Cong ty
TNHH E; dong thoi yéu cau Cong ty TNHH E phai tra lai sé tién coc
10.000.000.000 dong di nhan va phat coc 10.000.000.000 dong; téng cong la
20.000.000.000 ddng.

- Theo don phan 16, cac ban y kién, quéa trinh tham gia to tung va tai phién
toa, nguoi dai dién hop phap cua bi don trinh bay:
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Théng nhat véi y kién trinh bay cua nguyén don vé thai gian, noi dung hop
ddng dit coc chuyén nhuwong quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat ngay
08/9/2020 ma hai bén da ky két.

Ngay 20/05/2021, S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh B ban hanh Vin ban sb
1862/STNMT-CCQLDD vé viéc tham dinh diéu kién nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat va tai san.

Ngay 26/05/2021, Cong ty E1 giri d& xuit thanh toan s6 265/2021/NNNT
y&u cau Cong ty S thanh toan 15.000.000.000 ddng theo hop ddng dit coc. Do
Cong ty S khong thyuc hién nghia vu thanh toan theo D& xuét thanh toan sb
265/2021/NNNT, Coéng ty E1 lién tuc gui cac Thong bao dé nghi thanh toan dén
Semec yéu cau Cong ty S thanh toan lan 2 theo dung Piéu 2.3 cua hop dong dit
coc. Tuy nhién, Cong ty S khdng cd thién chi thuc hién nghia vu va 04 lan lién
tuc dua ra cac 1y do dé tir chdi thanh toan theo cac vin ban lan luot vao cac ngay
14/06/2021, ngay 22/07/2021, ngay 16/08/2021, ngay 14/09/2021, ngay
04/11/2021 véi céc ly do khdng phu hop véi thyuc té, théa thuan cac bén va quy
dinh phap luat nham né tranh nghia vy thanh toan cho Cong ty E1, cu thé nhu sau:

- Cong ty S yéu cau Cong ty E1 thyc hién trich luc ban d6 dia chinh cua thira
dat duge co quan nha nudc phé duyét va cung cap xac nhan nghia vu thué cua
Cong ty E1 1am co so thanh toan.

- Cong ty S cho rang Cong ty E1 da cham tré trong viéc gui Bién ban ctua co
quan cd tham quyeén vé viéc chuyén nhuong, din dén viéc Cong ty S cham tré
thanh toan.

- Cong ty S vién dan dich bénh C va gian cach xa hoi nén chua thanh toan
cho Cong ty E1.

- Cong ty S vién dan chua co co so thanh toan cho Cong ty E1 bang hinh
thie thanh toan chuyén khoan tir Cong ty S vao tai khoan ca nhan éng Park Jin K
do chua c6 su thdng nhat tir mot s6 1anh dao va b phan ké toan cua Cong ty S.

Cong ty E1 cho rang cac ly do néu trén caa Cong ty S 1a khong chinh xéc,
boi 18 ngay sau khi ky két Hop dong dit coc, ngay 09/9/2020, Cong ty E1 da ky
két hop dong tu van vai Cong ty TNHH S tién hanh tha tuc tham dinh diéu kién
nhan chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat thué dé thuc
hién du an cia Cong ty S. Cong ty E1 ciing da cung cap toan bo thong tin, hd so
dé Cong ty TNHH S nhanh chéng tién hanh thi tuc. Nhu vay, Cong ty E1 da hoan
thanh trach nhiém theo thoa thuan. Ngoai ra, theo Piéu 3.6 hop dong dat coc,
Cong ty S ciing phai co trach nhiém phéi hop voi don vi tu van dé hoan tat tha
tuc tham dinh nhu cau sir dung dat trong thoi han 150 ngay 1am viéc nén Cong ty
S ciing phai 6 trach nhiém lién quan dén thi tuc tham dinh diéu kién nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat thué. Bong thoi, viéc So Tai
nguyén va Méi trudng tinh B ban hanh vin ban tham dinh cham tré hon so voi
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thoi gian du kién thoa thuan cua céc bén 1a hoan toan khach quan, khdng phai do
16i cua Cong ty E1.

Theo d6, trong trudng hop néu Cong ty S cho ring dich bénh Covid 1 su
kién bat kha khang dan dén viéc cham thanh toan thi Céng ty S phai cung cap
bang chung cu thé chirmg minh dwgc vi Iy do Covid nén Cong ty S bi anh hudng
truc tiép dén hoat dong kinh doanh, tir d6 khong thé dap tng du tai chinh dé thanh
toan cho Cong ty E1, du dd ap dung moi bién phap can thiét va kha niang cho phép.
Tuy nhién, Cong ty S khéng chtrng minh dugc dich Covid-19 1a su kién bat kha
khang din dén viéc cham thanh toan theo hop ddng dit coc.

Déi v6i dé xuét thanh toan cua Cong ty E1 yéu cau Cong ty S thanh toan sb
tién coc 1an 2 vao tai khoan ca nhan éng Park Jin K chi 1a mot dé xuat don phuong
tir phia Cong ty E1 do tai thoi diém thanh toan dot 2 tinh Binh Dwong néi chung
va thanh phé T xay ra dich bénh Covid — 19 nén khéng thé gap truc tiép dé thanh
toan tién mat theo thoa thuan. Néu Cong ty S khdng chap nhan theo dé xuét cua
Cong ty E1 thi Cong ty S van c6 thé thuc hién nghia vy thanh toan theo hinh thirc
chuyén khoan qua tai khoan cua Cong ty E1 theo dung voi Diéu 2.3 cia hop dong
dat coc. Tuy nhién, Cong ty S lai tir chdi khong thuc hién nghia vu thanh toan cua
minh theo hop dong dat coc vai cac ly do khong hop 1y nhu di phan tich néu trén.
Pong thoi, dén thang 10/2021 da hét gidn cach xa hoi va Cong ty E1 da c¢6 van
ban dé nghi Cong ty S thanh toan sé tién lan 2 nhung Cong ty S van khdng thanh
toan.

Ngoai ra tai Cong vin s6 37/CV-SEMEC.BD ngay 22/07/2021, Cong vin s6
16/CV-SEMEC.BD ngay 16/08/2021, Cong vin s6 27/CV-SEMEC.BD ngay
14/09/2021 Cong ty S phan hoi cho Cong ty E1 thi Cong ty S cho rang vi dich
bénh nén cac d6i tac cham tré thanh toan cho Cong ty S nén anh huong dén tai
chinh cia Cong ty S. Cong ty E1 cho rang day 1a 1y do chinh ma Céng ty S vi
pham nghia vu thanh toan cho Cong ty E1. Chinh vi vay, cac ly do khac ma Cong
ty S dua ra déu khdng thuyét phuc va khong c6 can cit cho viéc cham tré thyc hién
nghia vu cua Cong ty S d6i vai Cong ty E1. Do dé, Cong ty E1 yéu cau Toa an
giai quyét cac van dé sau:

- Tuyén cham dut hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai
san gan lién véi dat ngay 08/9/2020 duoc ky giita Cong ty TNHH E va Cong ty
S.

- Tuyén Cong ty TNHH E duoc toan quyén s hiru sO tién coc
10.000.000.000 ddng ma Cong ty S da thanh toan cho Cong ty TNHH E.

Ban 4n so tham s6 28/2023/KDTM-ST ngay 13/12/2023 cua Toa an nhan
dan thanh pho T da tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don Cong ty C6 phan S dbi véi
bi don Cong ty TNHH E vé viéc tranh chap hop dong dit coc.
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2. Chap nhan mét phan yéu cau phan té cua bi don Cong ty TNHH E vé viéc
yéu cham dit Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan
lien véi dat ngay 08/9/2020 duoc ky gitra Cong ty TNHH E va Cong ty Co phan
S.

- Ghi nhan su tu nguyén caa Cong ty C6 phan S va Cong ty TNHH E Vvé viéc
cham dut hop dong dit coc ngay 08/9/2020 gitra Cong ty TNHH E va Cong ty ¢b
phan S.

- Budc Cong ty TNHH E c6 trach nhiém tra cho Cong ty C6 phan S sb tién
coc 13 10.000.000.000 dong va tién phat coc 10.000.000.000 ddng, tong cong 1a
20.000.000.000 ddng (hai muoi ty dong).

Ké tir ngay ban &n cé hiéu luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh an cua
nguoi duoc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh &n xong tat ca cac khoan tién, hang
thang bén thi hanh an con phai chiu khoan tién i caa so tién con phai thi hanh
an theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu 357 va Khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan
su 2015.

3. Khong chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty TNHH E doi véi
nguyén don Cong ty Co phan Sve Viéc dugc toan quyén so hiru so tien coc
10.000.000.000 dong (muoi ty dong) ma Cong ty Co phan S da thanh toan.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, quyén khang céo va quy dinh vé thi
hanh an.

Ngay 12/01/2024, Vién truéng Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong c6
Quyet dinh khang nghi s6 08/QD-VKS-KDTM khang nghi yéu cau stra ban én so
tham theo hudng khdng chap nhéan yéu cau khai kién cua nguyén don, chap nhén
yéu cau phan to cua bi don.

Ngay 20/12/2024, bi don Cong ty TNHH E c6 don khang céo toan bo ban an
so tham khdng chap nhan yéu cau khoi kign cua nguyén don, chap nhan yéu cau
phan to caa bi don.

Tai phién toa phic tham:

Y kién cua dai dién bj don: Gifr nguyén yéu cau khang céo, d¢ nghi sira ban
an so tham khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, chap nhan yéu
cau phan to caa bi don.

Y kién cua dai dién nguyén don: Khong chap nhan khang cao, d& nghi giit
nguyén ban an so tham.

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

- Ve tha tuc to tung: Trong qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa, nhirng

ngudi tién hanh té tung va tham gia tb tung da chap hanh dang quy dinh caa phap
luat t6 tung dan su.

- V& ndi dung vu &n: 13i 1am cho hop dong chuyén nhuong khong duoc cac
bén ky két tai Van phong cong chung 1a do nguyén don khong c6 kha nang thanh
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toan tién coc 1an 2 theo thoa thuan tai khoan 3 Diéu 2 hop dong dit coc. Nguyén
don khong thuc hién dung nghia vu thanh toan nén hop dong khong thé tiép tuc
thuc hién. Do d6, bi don ban hanh thong bao don phuong thanh 1y hop déng dé
cham dut thyc hién hop dong dit coc 1a dung quy dinh Piéu 428 Bo luat dan su
2015. Xét ly do hiy hop dong cua nguyén don dua ra 1a khong co can cir chap
nhan vi dy 1a hop ddng dat coc, khdng phai hop déng chuyén nhuong. Toa so
tham chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a khdng phi hop tai liéu ching
ctr ¢4 tai hd so, bi don khang cdo d& nghi xem xét lai ban an so tham theo tha tuc
phlc tham 14 c¢6 cin cir chap nhan, khang nghi caa Vién kiém sat nhan dan tinh
Binh Duong dé nghi sira an so tham 1a phd hop ching ¢t ¢6 tai ho so, dang quy
dinh phép luat. Can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat té tung dan sy 2015, dé nghi
chap nhan khang céo cuaa bi don, chip nhan toan bo khang nghi cua Vién kiém sét
nhan dan tinh Binh Duong, stra ban an so tham theo hudng: khéng chap nhan yéu
cau khoi kién ciia nguyén don, chap nhan yéu cau phan t cua bi don.

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, chiang cir ¢6 tai hd so da dugc tham tra tai
phién toa; can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, loi trinh bay cta duong su,
y kién cua Kiém sat vién, Hoi dong xét xur phic tham,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Cac duwong su thira nhan viéc Cong ty E xac 1ap Hop dong dit coc chuyén
nhuong quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat ngay 08/9/2020 dé chuyén
nhuong cho Cong ty S toan b quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat tai
thira s6 303, to ban d6 s6 13, dién tich 3.946,2m?, tai khu phd A, phudng A, thanh
phd T, tinh Binh Duong theo Gidy ching nhan quyén sir dung dat sé6 BV 391524
do S& Tai nguyén va Méi trudng tinh B cap ngay 27/11/2014. Ngay 10/9/2020,
Cong ty S da chuyén tién dit coc 10.000.000.000 dong vao sb tai khoan
24007001572 do Cong ty TNHH E m¢ tai Ngan hang TNHH MTV S1. Pay la
c4c tinh tiét sy kién khong phai chimg minh theo Diéu 92 caa Bo luat T tung dan
su.

[2] Cong ty E khang cdo va Vién truong Vién kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong khang nghi yéu cau stra ban an so tham theo huéng khong chap nhan yéu
cau khai kién cua nguyén don, chap nhan yéu cau phan té cua bi don véi Iy do
nguyén don Cong ty S vi pham nghia vu thanh toan trong Hop ddng dat coc ngay
08/9/2020. Cong ty S khong chap nhan khang céo, khang nghi vi cho rang hop
ddng ngay 08/9/2020 vo hiéu mot phan va Cong ty E khong tiép tuc thyuc hién hop
ddng theo dang quy dinh phap luat nén phai tra lai tién coc va tién phat coc tong
cong 1a 20.000.000.000 dong.

Noi dung Hop dong dat coc chuyén nhwong quyén sur dung dat va tai san
gan lién véi dat ngay 08/9/2020 cac bén da thoa thuan: “2.1 Gid chuyén nhirong
toan bé quyén si dung dat va tai san gan lién véi dat véi la 42.942.000.000 dong.

2.2 Hai bén thong nhat ldp hop dong chuyén nhweong tai Vin phong céng
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chitng va héa don gid tri gia tang la 15.000.000.000 dong.

2.3 Phurong thirc thanh todn: Lan 01 ddt coc 10.000.000.000 dong bang hinh
thizc chuyén khodn trong 05 ngay ké tir ngay ky hop dong dat coc; lan 2 sé tién
15.000.000.000 bang hinh thizc tien mat trong 05 ngay ké tir ngay Cong ty S ¢o
van ban tham dinh nhu cau sir dung dat Ciia co quan c¢é tham quyén; lan 3: Trong
20 ngay ké tir ngay Cong ty E ¢ van bdan cho phép chuyén nhiong ciia co quan
¢ tham quyen, hai bén phdi ky hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat s¢
hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat tai Vin phong Cong ching. Thanh toan
vao thoi diém Hop dong chuyén nhwong quyeén si dung dat dwoc Vin phong cong
ching ching thure nhw sau: Thanh todn sé tién 5.000.000.000 dong bang hinh
thizc chuyén khodn va 12.942.000.000 déng bang hinh thizc tien mar”. Nhu vay,
Hop dong dit coc ngay 08/9/2020 la bién phap bao dam dé hai bén ky két Hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc Vin phong C1.

Theo khoan 2 Biéu 3 Luat Thué thu nhap doanh nghiép quy dinh thu nhap
tir viéc chuyén nhuong bat dong san thuoc dién thu nhap chiu thué. Theo quy dinh
cac khoan 3, 5 Biéu 143 Luat Quan ly thué 2019 quy dinh hanh vi sau day duoc
coi 1a hanh vi trén thué: “3. Khéng xudt héa don khi ban hang héa, dich vu theo
quy dinh cia phap ludt hodc ghi gia tri trén héa don ban hang thap hon gid tri
thanh toan thyc té cia hang hoa, dich vy da ban. 5. Sir dung ching ter, tai lidu
khong phdan dnh diing ban chat giao dich hodgc gia tri giao dich thuc té dé xac
dinh sai sé tién thué phdi nép, so tién thué dwrot mién, sé tién thué dwoc giam, sé
tien thué dwoc hoan, sé tién thué khong phdi ngp . Viéc hai bén chuyén nhuong
dat va tai san trén dat vai gia thuc té 1a 42.942.000.000 dong nhung lai théng nhat
lap hop ddng chuyén nhuong tai Vian phong cong ching va ghi hoa don gia tri gia
tang 1a 15.000.000.000 dong thap hon gia thuc té néu trén s& dan dén thiéu sé tién
thué phai ndp nén day 1a hanh vi bi phéap luat nghiém cam. Mat khac, diém b khoan
1 Biéu 9 Luat Thué thu nhap doanh nghiép stra doi s6 32/2013/QH13 quy dinh
doanh nghiép dugc trir khoan chi khi xac dinh thu nhap chiu thué néu dap tng
diéu kien: “b. Khodn chi ¢é dii hod don, chimg tir theo quy dinh cia phap ludt.
DOiV6i hod don mua hang hod, dich vy ting lan co gid tri tir hai mueoi triéu dong
tré 18n phdi c6 ching tir thanh toan khéng dung tién mdt, trir cdc truong hop
khong bt bugc phdi cé ching tir thanh toan khdng dung tien mét theo quy dinh
cuia phap ludt”. Theo quy dinh trén thi d6i voi nhitng hoa don gia tri gia ting co
gia tri trén 20 triéu dong thi bat budc phai ¢ chang tir thanh toan khdng ding tién
mat. Viéc c4c bén thoa thuan thanh toan biang hinh thic tién mit trong lan thanh
toan the 2 véi sb tién 5.000.000.000 dong, mot phan cua lan 3 voi s tién
12.942.000.000 dong va khéng xuét hoa don gia tri gia tang sb tién nay déu l1a vi
pham quy dinh phép luat. Theo Piéu 5 Hop dong dat coc cac bén thoa thuan: “Céc
khodn thué do Cong ty E chiu trach nhiém ngp va |é phi lién quan dén viéc chuyén
nhirong quyén sir dung dat do Cong ty S chiu trach nhiém ndp theo quy dinh cia
phap ludz”. Vi vay, viéc cac bén thoa thuan ghi gia chuyén nhuong thap so Véi
gia thuc té, ciing vai viéc thanh toan mot phan tién chuyén nhwong bang tién mit
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déu nham muc dich trai phap luat 1a giam s tién thué, 18 phi ma I& ra cac bén phai
chiu theo quy dinh. Theo diém ¢ khoan 1 Biéu 117, Biéu 123 Bo luat Dan sy nim
2015 quy dinh: “Giao dich dan sw c6 muc dich, ni dung vi pham diéu cam cua
ludt, trdi dao dirc x& héi thi vo hiéu”. Nguyén don cho riang hop dong dit coc
ngay 08/9/2020 chi v6 higu vé thoa thuan ghi giam gia trén hop dong chuyén
nhuong khi ¢éng ching va viéc thanh toan bang tién mit 1a khong phu hop quy
dinh tai Biéu 130 Bo luat Dan sy nam 2015: “Giao djch dan si vo hiéu ting phan
khi mgt phan ngi dung cia giao dich dan si v hiéu nhung khéng dnh hwong dén
hiéu luc cia phan con lgi cia giao dich”. Cac diéu khoan ghi gia thap hon thuc
té chuyén nhuwong va thanh toan bang tién mat s& anh huong dén cac diéu khoan
chiu thué, phi chuyén nhuong va loi ich ma cac bén thu dugc khi chuyén nhuong.
Mt khac, day 1a nhiing diéu khoan chinh cua hop dong chuyén nhuong nén Hop
dong dat coc ngay 08/9/2020 do hai bén xé&c lap 1a vo hiéu toan bo. Cac bén khdng
tiép tuc thuc hién viéc cong chung hop dong chuyén nhuong va thanh toan tién
mit, chua phét sinh nghia vu khai b&o thué lién quan dén céac dot thanh toan lan 2
va 3 nén Cuc thué tinh B khong c6 co s& két luan viéc trén thué. Tuy nhién, thoa
thuan cia cac bén trong Hop dong dat coc ngay 08/9/2020 da vi pham diéu cam
cua phap luat nén bi vo hiéu khdng phu thudc vao viéc xéac 1ap hop dong chuyén
nhugng cong chimg sau do.

Hop dong dit coc ngay 08/9/2020 vd hiéu nén tat ca cac vian ban, thong bao
ctia hai bén nham muc dich tiép tuc thuc hién cac diéu khoan trai phap luat trong
hop dong nay déu khong c6 hiéu luc. Bi don khang cao, Vién kiém séat khang nghi
cho rang nguyén don vi pham nghia vu thanh toan trong Hop dong dat coc ngay
08/9/2020 nén bi don duoc quyén sé hitu sé tién coc 1a khong c6 co sé chap nhan.
Toa an cap so tham nhan dinh bi don ¢6 15i khdng thuc hién hop déng tir d6 budc
bi don phai chiu phat coc 10.000.000.000 dong ciing khong phu hop vi hop dong
vO hiéu.

[3] Can cir Diéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh vé hau qua hop
dong vo hiéu: “Giao dich dan suw vo hiéu khéng lam phdt sinh, thay doi, cham dit
quyén, nghia vu dan sy ciia cac bén ké tir thoi diém giao dich diwoc xac lap. Khi
giao dich dan sw vd hiéu thi cac bén khdi phuc lgi tinh trang ban dau, hoan tra
cho nhau nhitng gi da nhdn. Triong hop khdng thé hoan tra dwoc bang hién vt
thi tri gia thanh tién @é hoan tr4. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa loi, lgi tirc
khong phdi hoan tra lgi hoa lgi, loi tize d6. Bén cd 161 gay thiét hai thi phdi boi
thwong”. Hop ddng dat coc ngay 08/9/2020 vo hiéu khong lam phat sinh, thay
d6i, chdm dut quyén, nghia vu dan su ciia cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc
xé&c 1ap nén Cong ty E phai hoan tra ngay sé tién coc 10.000.000.000 d¢éng cho
Cong ty S.

Ngay 21/2/2022, Cong ty S c6 Thong bao s6 21/2022/TB-SMBD vé viéc huy
Hop dong dat coc ngay 08/9/2020 cho Céng ty E véi ndi dung: “...Do nhdn thay
thod thudn trong hop dong tréi véi quy dinh phap ludt nghiém trong, cé nguy co
bi truy cizu trach nhiém hinh sy vé tgi tron thué nén Cong ty S quyét dinh huy hop
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dong, dé nghi Cong ty E hodn tra sé tien coc 10.000.000.000 dong cho Cong ty S
trieée ngay 11/3/2022”. Xét thdng bao néu trén caa Cong ty S thé hién y chi cua
nguyén don vé viéc huy hop dong va giai quyét hau qua cua hop dong, dé nghi
Cong ty E hoan tra sb tién coc 10.000.000.000 ddng cho Cong ty S trudc ngay
11/3/2022 la hoan toan phu hgp quy dinh tai Piéu 131 B6 luat Dan sy nam 2015,
Vi vay, Cong ty E tiép tuc chiém giir sé tién tién coc 10.000.000.000 dong cua
Cong ty S sau ngay 11/3/2022 ma khéng duoc su dong y cia Cong ty S, khdng
phu hop phap luét 1a khdng ngay tinh nén phai cd trach nhi¢ém thanh toan loi tuc
tuong (tng Vi tlen |ai caa s tién coc 10.000.000.000 ddng ké tir ngay 12/3/2022.
Vé muc l4i suét: theo Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 cua B luat dan sy nam 2015
quy dinh: “I. Truong hop bén cé nghia vu cham tra tien thi bén dé phai tra lai
doi Vi sé tién chdm tra fong iing véi thoi gian chdm trd. 2. L&i sudt phat sinh
do chdm trd tién dwroc xdc dinh theo thda thudn ciia cdc bén nhung khéng dwoc
virot QqUA muze 18i sudt dioe quy dinh tai khodn 1 Piéu 468 cia Bé ludt nay; néu
khéng co théa thugn thi thyc hién theo quy dinh tai khodn 2 Piéu 468 cia Bg ludt
nay”. Nhu vay, bi don c6 nghia vu tra cho nguyén don tién 13i tir ngay 12/3/2022
dén nay 1a 2.116.666.666 dong.

Tai phién toa phlc tham, ca nguyén don va bi don déu cho rang phai chiju
thiét hai khi xac 1ap va thuc hién giao dich chuyén nhuwong. Hoi ddng xét xtr da
giai thich cho cac duong su quy dinh vé hanh vi trén thué, quy dinh vé hop dong
vO hiéu va giai quyét hau qua cua hop dong, phan tich chang cir 1a hop dong cac
bén xac lap vo hiéu. Tuy nhién, nguyén don khong thay doi yéu cau khai kién, bi
don khong thay doi yéu cau phan t6, khdng chap nhan Hop dong dit coc ngay
08/9/2020 v6 hiéu nén khdng yéu cau boi thuong thiét hai trong vu an. Vi vay,
cac duong su c6 quyén khai kién yéu cau boi thuong thiét hai trong vu an khac
khi c6 don khai kién theo quy dinh phép luat.

[4] Tt nhimg co s¢ nhan dinh néu trén, xét yéu cau khang cao cua bi don la
c6 co s dé chap nhan mot phan, quan diém khang nghi caa kiém sat vién tai phién
toa 1a co co sd dé chap nhan mot phan.

[5] Vé an phi kinh doanh, thuong mai phtc tham: Bi don khong phai chiu do
sua ban an so tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Can ct khoan 2 Biéu 148, khoan 2 Piéu 308 va Biéu 313 Bé luat T6 tung

dan sy. Can cir diém ¢ khoan 1 Dicu 117, Dieu 123, Piéu 131, biéu 357, khoan 2
bieu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/lUBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Quoc héi vé mirc thu, mién, giam, thu, nép, quan ly va stir dung an phi
va l¢é phi toa an.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khang céo caa bi don Cong ty TNHH E.
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Chap nhan mot phan Quyét dinh khang nghi s6 08/QD-VKS-KDTM ngay
12/01/2024 cta Vién truong Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong.

2. Sira Ban 4n kinh doanh, throng mai so tham s6 28/2023/KDTM-ST ngay
13/12/2023 ctua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:

2.1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don Cong ty Co
phan S ddi véi bi don Cong ty TNHH E vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

2.2. Chap nhan mot phan yéu cau phan té caa bi don Céng ty TNHH E d6i
véi nguyén don Cong ty Co6 phan S vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

- Tuyén b hop ddng dit coc ngay 08/9/2020 gitra Cong ty TNHH E va Cong
ty ¢6 phan S 13 vo hiéu.

- Budc Cong ty TNHH E c6 trach nhiém tra cho Cong ty Co6 phan S sb tién
coc 12 10.000.000.000 ddng va tién I4i cham thanh toan 1a 2.116.666.666 dong.
Tong cong 1a 12.116.666.666 déng (mudi hai ty mot traim mudi sdu nghin séu
trim sau muoi sau dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat va co don yéu cau thi hanh an cua
nguoi duoc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh &n xong tat ca céc khoan tién, hang
thang bén thi hanh an con phai chiu khoan tién I&i cua s tién con phai thi hanh
an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 caa Bo luat Dan
su 2015.

2.3. V& chi phi t6 tung: Cong ty C6 phan S phai chiu 1.000.000 déng tién
chi phi té tung, duoc khau trir vao sé tién tam tng da nop (Cong ty C6 phan S da
chap hanh xong).

2.4. V& an phi dan sy so tham:

- Cong ty TNHH E phai nop sé tién 120.116.667 dong an phi kinh doanh
thuong mai so tham, duoc khau trir s6 tién tam ¢ng &n phi (phan t6) da nop
3.000.000 dong theo Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa an s6 0004278 ngay
05/4/2023 cua Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé T, tinh Binh Duong. Cong ty
TNHH E con phai nop sé tién 1a 117.116.667 dong (mot tram mudi bay triéu mot
tram mudi sau nghin sau trim sau muoi bay dong).

- Cong ty C6 phan S phai nop s6 tién 115.833.333 ddng an phi kinh doanh
thuong mai so tham, duoc khau trir s tién tam ung an phi da nop tong cong
65.000.000 dong theo hai Bién lai thu tam tng an phi, 18 phi Toéa an s6 0000454
ngay 22/9/2022 va s6 0004012 ngay 23/02/2023 cua Chi cyc thi hanh an dan sy
thanh phé T, tinh Binh Duwong. Cong ty C6 phan S con phai nop sé tién 1a
50.833.333 ddng (ndm muoi triéu tdm trim ba muoi ba nghin ba trim ba muoi ba
dong).

3. An phi kinh doanh, thuong mai phuc tham: Céng ty TNHH E khdng phai
chiu. Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho T hoan tra cho Cong ty TNHH E tién
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tam (g &n phi phic tham da ndp 2.000.000 (hai triéu) dong theo Bién lai thu tam
ung an phi, 1€ phi Toa an s6 0001021 ngay 25/12/2023.

Truong hop Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Didu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su cé
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh &n
hodc cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan déan thanh pho T;

- Chi cuc Thi hanh an thanh phé T;

- Cac duong sy;

- Luu: Ho so vu an, Toa KT, HCTP.

Phan Tri Diing



