TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET
THANH PHO DI AN NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tu do - Hanh phic

Bén 4n s6: 62/2025/DS-ST
Ngay: 08 - 5 - 2025
V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO DI AN, TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom cé:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: ba Kiéu Thi Uyén
Cdc Hgi tham nhén ddn: ba Nguyén Thi Thu Van va ba Vuong Thi Hong
Thanh
- Thw ky phién toa: ba Phing Kim Ngan - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Di An, tinh Binh Duong.
- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhén dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong tham
gia phién toa: ba Nguyén Thuy An - Kiém sat vién.
Ngay 08 thang 5 nam 2025 tai try s¢ Toa an nhan dan thanh phé Di An, tinh
Binh Duong x¢ét xir so tham cong khai vy an dan sy thu ly s6 893/2024/TLST-DS ngay
27 thang 12 ndam 2024 vé viéc “Tranh chap vé hop dong dat coc” theo Quyét dinh dua
vu an ra xét xu so0: 64/2025/QDbXXST-DS ngay 31/3/2025, gitra cac duong su:
- Nguyén don: 6ng Dang Hung D; sinh ndam 1963; dia chi: A N, phuong T,
thanh pho T, thanh phd H6 Chi Minh.
Nguweoi dai dién theo iy quyén:
1. Ba Lé Thi Hoai Q, sinh nam 1991; dia chi thuong tri: Khu phé T, thi trdn T,
T, Quang Nam la dai dién theo ty quyén. C6 mat
~2.0ng Lam Thanh T, sinh ndm 1993; dia chi thuong tra: Thén L, N, K, Pak
Lak. Dia chi tam tra: C duong , khu pho H, phuong C, thanh ph6 B, tinh Binh Duong
la dai di¢n theo Gy quyén. Vang mat
- Bi don: Cong ty TNHH T1. Dia chi: 1 dudng N, khu phd T, phuong D, thanh
pho D, tinh Binh Duong.
Nguoi dai dién hop phap: Ong Nguyén Tién S, sinh nam 1975- chirc vu: Chu
tich cong ty, kiém gidm doc 1a nguoi dai dién theo phap luat. Vang mat
- Ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Cong ty CO phan P; dia chi: A dudng B, khu d6 thi S, phuong A, thanh phd
T, Thanh pho H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién hop phap: ’(A)ng Nguyén C, sinh nam 1967 - chirc vu: giam ddc 1a
nguoi dai dién theo phép ludt. Vang mat



2. Ba Lé Thi Kim L, sinh nam 1969; dia chi: A N, phuong T, thanh phé T,
Thanh phé HO Chi Minh. C6 don yéu ciu giai quyét ving mit

NOI DUNG VU AN:

, Theo don khoi kién ngay 06/12/2024 cua nguyén don, loi khai trong qua trinh
t0 tung va tai phién toa nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don ong Dang Hung D
trinh bay:

Do ¢6 nhu cau mua dat, khi nghe nhén vién ctia Céng ty TNHH T1 (Céng ty
T1) gidi thi€u c6 Dy an “Khu nha & N” toa lac tai Phuong K, Thi xa T, Tinh Binh
Duong nén 6ng Ding Hung D quyét dinh mua mot 16. Ngay 06/09/2019, giira 6ng
Ping Hung D va Cong ty T1 c6 ky két mot Gidy thoa thuan dat chd (Khu dy 4n dan cu
N). Can ctr theo Gidy thoa thuin dit chd ong D da giao sd tién 1.120.000.000 (Bding
chit: Mt ty mét tram hai mueoi triéu) cho Cong ty T1. S6 tién gom tién thu 40% va
tién chénh 1éch va tién dit chd. Sé tién trén co thé hién ndi dung nhén tién trong Giéy
thoa thuan dit coc va Phiéu thu ngay 06/09/2019 giita Cong ty T1 v6i ong Ping Hung
D.

Sau d6, vao ngay 19/09/2019 Cong ty T1 di yéu cau vg cta 6ng Dang Hung D
ky lai Hop dong Giir chd va Hop tac dau tu v6i Cong ty C6 phan P (Cong ty P) - ly do
khong du tham quyén ky két. Cong ty P duoc oy quyén tir cha dau tu 1a Cong ty
TNHH C1 (Céng ty C1) nén vg ong Pang Hung D di dong y ky lai véi Cong ty P.
Gidy thoa thuan dat chd da ky vai Cong ty T1 dugc huy va s tién nop dot 1 — 40%
6ng Piang Hung D d3 ndp cho Cong ty T1 duoc chuyén qua cho Cong ty P. (Thé hién
tai Phiéu thu cua Cong ty P ngay 19/09/2019). Con tién chénh léch ong Pang Hung D
d3 nop, COng ty T1 van con giit. Cu thé 1a 680.000.000 VND (Bang chir: Sdu trdam tdm
muoi triéu dong).

Tuy nhién, Cong ty T1 da thu tién chénh léch cua ong Dang Hung D 12 hanh vi
thu céc loai phi kinh doanh dich vu bat dong san ma phép luat khong quy dinh theo
quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 59 Nghi dinh 16/2022/ND-CP ngay 28/01/2022 cia
Chinh phu quy dinh xtr phat hanh chinh vé xay dung. Dong thoi, Gidy thoa thuan dat
coc trude gilta 6ng D va Cong ty T1 do ong Tran Van H, chirc vu: Pho Phong kinh
doanh ky 1a khong ding thim quyén ky. Ong Tran Van H khong co Gidy uy quyén cua
ngudi dai dién theo phap luat Cong ty T1 ty quyén cho Ong H vé viéc ky Gidy thoa
thuan dat coc véi khach hang.

Cin ctr vao Diém a, ¢ Khoan 1 Diéu 117 - Bo luat dan sy nam 2015 Diéu kién
c6 hiéu lyc cua giao dich dan su. “Giao dich dan sy ¢6 hi¢u luc khi c6 du cac diéu kién
sau day: a) Chu thé c6 ning luc phap luat, ning lyc hanh vi dan sy phu hop véi giao
dich dan sy dugc xac lap; ¢) Muc dich va noi dung cua giao dich dan sy khong vi
pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi.” diéu cAm cua luat va khong trai
dao duc x3 hoi. Can ¢t vao Diéu 122 Bo luat dan sy nam 2015 Giao dich dan sy vo
hiéu: “Giao dich dan sy khong c6 mdt trong cac diéu kién duogc quy dinh tai Piéu 117
cua B¢ luat nay thi vo hi¢u, trir truong hop Bo ludt nay c6 quy dinh khac”.

Do d6, Giao dich dan sy gitra 6ng Dang Hung D va Cong ty T1 cu thé Glay
thoa thuan dit chd 13 v6 hiéu do khéng du diéu kién quy dinh tai Diéu 117. Chu thé

khong phu hop véi giao dich dan su duoc xac 1ap va Noi dung vi pham diéu cdm cua
luat. Nay, ong Pang Hung D yéu cau:



Tuyén Gidy thoa thuan dat chd ngay 06/09/2019 giita cong ty T1 va ong Ping
Hung D vo hiéu.

Buc Cong ty T1 tra lai s6 tién ddt coc 1 680.000.000 dong (Sau trim tam
muoi triéu dong) cho 6ng Pang Hung D.

Bugc ¢ong ty T1 boi thuong sb tién tam tinh tir 06/9/2019 dén ngay 08/5/2025
1a: 680.000.000 dong x 0,83%/thang x 68 thang = 383.792.000 (Ba tram tam muoi ba
triéu bay tram chin muoi hai nghin dong).

~ Tong sd tién COng ty T1 phai tra lai cho 6ng Pang Hing D la: 680.000.000
dong + 383.792.000 dong = 1.063.792.000 dong (Mot ty khong tram sau muoi ba triéu
bay tram chin muo1 hai nghin dong).

- Dé:i voi bi don cong ty TNHH T1 va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
Cong ty Co phan P:

Toda an da tridu tap hop 18 dé cung cap ban tu khai, tham gia phién hop kiém tra
viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cir vao ngdy 31/3/2025; tham gia phién toa
vao ngay 17/4/2025 va ngay 08/4/2025 nhung vang mat khong co ly do, khong cd y
kién dbi v6i yéu cau khoi kién cua nguyén don va cling khong cung cép tai liéu ching
ctr cho Tda 4n hay yéu ciu triéu tdp thém ngudi tham gia t6 tung.

- Doi véi nguoi lién quan ba Le Thi Kim L c6 don yéu cau gidi quyét vang mdt
nhung loi khai trong qua trinh to tung trinh bay:

Thdong nhat toan bo 10i khai va y kién, yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng
Dang Hung D

- Y kién ciia dai dién Vién kiém sdt tham gia phién toa.

Qua trinh té tung, Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa, nguyén don
va nguoi co quyén lo, nghia vu lién quan 1a ba Lé Thi Kim L di chap hanh va tuan
theo phéap luat ding quy dinh ctia B6 ludt T tung dan su. Bi don va ngudi co quyén

loi, nghia vu lién quan Cong ty C6 phan P khong chap hanh theo dung quy dinh cia
Bo6 luat To tung dan su.

V& noi dung vu an: xét thay, yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a ¢6 can ctr, dé
nghi Hoi dong xét xir xem xét chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Sau khi nghién ctu tai li€u ching cur cé trong hd so vu an dugce thim tra tai
phién toa va y kién cua Kiém sat vién;
NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Ve quan hé phap luat va tham quyén gidl quyét: Ong béang Hung D khai
kién yéu cau bi don 1a Cong ty TNHH T1 tra lai s6 tién da nhan va boi thuong thiét hai
xuét phat tir Gidy thoa thuan dit chd ngay 06/09/2019 giita Cong ty TNHH T1 véi ong
DPiang Hung D. Thoa thuan dit chd nham muc dich dé dam bao cho viéc ba Lé Thi Kim
L hodc ong Bang Hung D s& ky két Hop d6ng mua nén nha. Bi don co dia chi tai 1
duong N, khu phd T, phuong D, thanh pho D, tinh Binh Duong. Do vdy, quan h¢ phap
luat dugc xac dinh 1a tranh chdp hop dong dit coc thudc tham quyén giai quyét cua
Tda 4n nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong theo quy dinh tai Diéu 35 va Diéu
39 B luat T tung dén suy.

[2] V& yéu cau khdi kién ctia nguyén don:
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[2.1] Qua trinh t6 tung, bi don Cong ty TNHH T1 va nguoi co quyén loi, nghia
vu lién quan Cong ty Co phan P d3 duoc Toa an triéu tip dé cung cap ban ty khai trinh
bay ¥ kién 601 voi yéu cau khoi kién cua nguyén don nhung Cong ty TNHH T1 va
ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty C6 phan P ving mat khong 1d ly do.
Cong ty TNHH T1 va ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty C6 phan P
khéng cung cip bt clr ching ¢t ndo d6i voi yéu cau khoi kién ctua nguyén don vi vay
Toa an can cur va ching ctr do nguyén don cung cap va tai liéu, ching ct do Toa an
thu thap dugc dé giai quyét vu an theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 91 Bo luat T tung
dan su.

[2.2] Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc yéu cau budc bi don phai
thanh toan tra lai tién di nhan va bodi thuong thiét hai theo mirc 13i suat 10%/ nim theo
Gidy thoa thuan dat chd ngay 06/09/2019 giita Cong ty TNHH T1 vé6i ong bang Hung
D va Hop dong Gitr chd va Hop tac dau tu ngay 19/09/2029 gilta voi Cong ty Co phan
P (Cong ty P) vai ba Lé Thi Kim L. Bi don khong c6 ¥ kién d6i véi yeu cau khoi ki¢n
clia nguyén don. Cong ty C6 phan P, khong co ¥ kién d6i v6i yéu cau khoi kién cia
nguyén don. Chung ctr do nguyén don cung cap 1a Gidy thoa thuan dit chd ngay
06/09/2019 gitra Cong ty TNHH T1 véi ong Pang Hung D va Hop ddng Giir chd va
Hop tac dau tu ngay 19/09/2029 gitra voi Cong ty. C6 phan P (Cong ty P) v6i ba Lé
Thi Kim L va céc phiéu thu tién, xac dinh tong sO tién ong Pang Hung D da thanh toan
cho Cong ty TNHH T1 1a 1.120.000.000 dong.

[2.3] SO tién nhan dit coc bi don con gilt lai cua nguyén don la: Can ci Giéy
thda thuan dit chd  ngay 06/09/2019 gitra Cong ty TNHH T1 véi 6ng Dang Hung D va
Hop dong Giir chd va Hop tac dau tu ngay 19/09/2029 gitra voi Cong ty Co6 phan P
(Céng ty P) véi ba Lé Thi Kim L va cac phiéu thu tién cua Cong ty T1 v6i ong Ping
Hing D c6 cian c xac dinh sb tién nguyén don di thanh toan cho bi don 1a
1.120.000.000 dong, trong d6 440.000.000 dong bi don di chuyén sang cho Cong ty
Co phan P dé vo ong Pang Hung D ky hop dong Hop dong Giir chd va Hop tac dau tu
v6i Cong ty C6 phan P ngay 19/09/2029. Déi véi sb tién 440.000.000 dong Cong ty
Co phan P di nhan cta ba Lé Thi Kim L (trong tong s tién ong D da thanh toan cho
bi don) 6ng Pang Hung D va ba Lé Thi Kim L khong tranh chap trong vu 4n nay ma
da duoc ba Lé Thi Kim L khoi kién tai TAND thanh phé Thii Dirc, Thanh phd HO Chi
Minh theo Ban an s6 5425/2024/DS-ST ngay 03/12/2024. Vi vay c6 cin cir xac dinh
s6 tién Cong ty TNHH T1 con giit cia 6ng Pang Hung D 1a 1.120.000.000 dong -
440.000.000 dong = 680.000.000 dong.

[2.2] V& hiéu luc ctia Gidy thoa thuan dit chd ngay 06/09/2019 giita Cong ty
TNHH T1 véi ong Pang Hung D: Xét thay, d6i tugng cua hop dong dat coc 1a nén
nha thudc 16 B, md nén 97 thuéc Dy an Khu nha & N. Dbi voi dy &an nay ngay
07/9/2023, UBND tinh B d3 ban hanh quyét dinh s 2286/QB-XPHC ddi véi Cong ty
P: “Dd thuwc hién hanh vi huy déng von khong ding quy dinh tai di dn khu nha & N
theo quy dinh vi pham tai diém d khodn 4 Diéu 58 Nghi dinh 16/2022/ND-CP ngay
28/01/2022 cua Chinh phu quy dinh xu phat hanh chinh vé xdy dung”. “Bi¢n phap
khdc phuc hdu qud (néu cd): Buje Cong ty cé phan P phdi hodn trd phan von da huy
dong khong ding quy dinh, theo quy dinh tqi diém d khoan 4 Diéu 58 Nghi dinh so
16/2022/ND-CP ciia Chinh phii”. Dong thoi, trong toan bd qué trinh t6 tung, bi don va
ngudi lién quan khong cung cip bit cir ching clr ndo chimg minh cho viéc du an du
diéu kién dé giao dich, mua ban, dit coc, khong cung cip bat ctr ching cr ndo chimg
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minh Cong ty T1 dugc uy quyén ctia chil dau tu ky két thoa thuan, cac giao dich lién
quan dén du an. Vi vdy, cén cr vao cac Diéu 8, Piéu 55 va biéu 57 Luat kinh doanh
bat dong; khoan 1 DBiéu 168 Luat dat dai; cac Diéu 123 va Diéu 407 Bo luat Dan sy vé
diéu kién cua bét dong san hinh thanh trong tuong lai dugce dua vao kinh doanh d6 la
“Co gidy to vé quyén sir dung ddt, ho so dw dn, thiét ké ban vé thi céng da dwoc cdp cé
tham quyen phé duyeét, Gidy phép xdy dung doi véi trwong hop phai co Gidy phép xdy
dung, gidy to ve nghlem thu viéc hoan thanh xdy dung co sé ha tang kj thudt twong
g theo tién do dir dn...”. Vi viy Gidy thoa thuan dit chd ngay 06/09/2019 gitra Cong
ty TNHH T1 v6i ong Dang Hung D ky két khi chwa c6 du diéu kién dua vao kinh
doanh ctia nén dét nén bi vo hiéu do vi pham diéu cam ctia phap luat theo quy dinh tai
Diéu 123 ciia Bo luat Dan su.

[2.3] Theo nhiing phan tich néu trén Gidy thoa thuan dit chd ngay 06/09/2019
giita Cong ty TNHH T1 véi ong Pang Hung D v6 hiéu do vi pham diéu cam ctia phap
luat theo quy dinh tai Piéu 122, 123 B6 Luat Dan sy nén khong lam phét sinh, thay
d6i, chAm dat quyén, nghia vu dan sy ciia cic bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac
l1ap theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 131 B6 Luat Dan su. Do giao dich dan sy v6 hiéu
nén cac bén phai tra cho nhau nhitng gi di nhéan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 131
B6 luat Dan su. Theo phan tich tai [2.3] ¢6 can ctir xac dinh sb tién Cong ty T1 con
dang gitt ctia nguyén don s6 tién 1a 680.000.000 dong nén budc bi don phai tra lai sd
tién coc da nhan con lai cho nguyén don 1a 680.000.000 dong .

[2.4] X 1y hau qua hop dong v6 hiéu (bdi thudng thiét hai): nguyén don yéu
cau bi don phai bdi thudong thiét hai véi sb tién 383.792.000 (Ba tram tim muoi ba
triéu bay trim chin muoi hai nghin dong) theo muc 13i suat 10%/nam quy dinh tai
Diéu 468 Bo luat Dan sy thiy rang: Gidy thoa thuin dit chd ngay 06/09/2019 giita
Cong ty TNHH T1 véi 6ng Pang Hung D khong thoa thuin vé viéc phat coc nhung
thuc té bi don da nhan s tién cta nguyén don khong c6 bat cir gidy to phap 1y ching
minh c6 thAm quyén dé nhan tién nhung bi don van chiém dung tién cia dng D trong
mét thoi gian dai, gay thiét hai cho dng D. Vi vay, dé dam bao 1& cdng bang trong giao
dich dan su can budc Cong ty T1 c6 trach nhiém bdi thuong thiét hai twong duong véi
i suat theo quy dinh tai Diéu 357 Bo luat Dan su ké tir thoi diém nhan tién dén thoi
diém xét xir so tham véi s6 tién 1a cu thé 1a 680.000.000 dong x 0,83%/thang x 68
thang = 389.392.000 (Ba trim tim muoi chin triéu ba trim chin mwoi hai nghin dng).

[3] Tir nhitng phan tich trén nhan thdy yéu cau khoi kién cia nguyén don 1a co
co sO chép nhan. Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Di An 1a phu
hop.

[4] Vé an phi dan sy so tham: Bi don phai chiu 4n phi khong co gia ngach d01
v6i yéu cau tuyén vo hiéu hop dong dit coc va chiu 4n phi co gia ngach d6i voi sd tién
phai tra cho nguyén don theo quy dinh cua Diéu 147 Bo luat T6 tung dan su va khoan
4 Piéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ciia Uy Ban thudng
vu Qudc hdi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an. Nguyén don khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ct vao khoan 3 Diéu 26, diém ¢ khodn 1 Diéu 39, 92, 144, 147, 271 va 273

ctia Bo luat T tung dén sy;



Cin ctr vao Didu 116, 117, 328, 357, 428, 468 B0 luat Dan sy;

~ Cian ctr khoan 4 Piéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Chép nhan toan bd yéu cﬁ,u khoi kién cua nguyén don 6ng Bang Hung D, bi
don Cong ty TNHH T1 vé tranh chap hgp dong dat coc.

Buoc COng ty TNHH T1 phai hanh toan cho ong Piang Hing D sd tién
1.063.792.000 dong (Mot ty khong trim sdu muoi ba triéu bay trim chin muoi hai
nghin dong), bao gdm 680.000.000 dong tién dit coc va 383.792.000 dong tién boi
thuong thiét hai.

Ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh an ciia ngudi duoc thi hanh an (ddi véi cac
khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, hang
thang bén phai thi hanh an con phai chiu tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo
muc 13i suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015.

2. V& an phi dan sy so tham: Cong ty TNHH T1 phai chiu 300.000 (ba trim
nghin) dong an phi khong c6 gia ngach va 43.913.760 (bén muoi ba triéu chin trim
mudi ba nghin bay trim sau muoi dong) dong an phi cé gia ngach. Tong cong s tién
an phi la 44.213.760 (bén muoi bon triéu hai trim muoi ba nghin bay trim sdu muoi)
dong.

3. Puong su c6 mit tai phién toa duoc quyén khang cao trong thdi han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an. BPuong sy vang mat tai phién toa c6 quyén khang céo trong han
15 ngay tinh tir ngay nhan dugc ban 4n hoac ban an dugc niém yét

Truong hop ban an dugc thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n din sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va Piéu 9 Luat thi hanh an déan sy; thoi hiéu
thi hanh an duogc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su ./.

Noi nhén: T.M HQI PONG XET XU SO THAM

-TAND tinh Binh Duong (01); THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh phé Di An (01);

- Chi cyc THADS thanh phd Di An (01);

- Cac duong sy (02);

- Luu :VT, ho so vu 4n (02).

Kiéu Thi Uyén






