TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KH Doc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 95/2023/DS-PT
Ngay: 28 thang 8 nam 2023
Ve viéc: “Tranh chap hop dong dat coc”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH KH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham géom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Xuan Oanh

Cdc Tham phdn: ~ Ba V6 Thi Tram

Ong Nh T

- Thu ky phién toa: Ba Vo T Ngoc - Thu ky Toa an nhan dan tinh KH

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh KH tham gia phién toa: Ba Tran
Thi Kim Lién - Kiém sat vién

Trong cac ngay 25, 28 thang 8 nam 2023, tai try s6 Toa an nhén dan tinh
KH xét xir phuc tham céng khai vu an Dén sy phic tham thu 1y so:
79/2023/TLPT-DS ngay 27 thang 6 nam 2023 vé “Tranh chap hop dong dat

coc” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur sd: 93/2023/QDXXPT-DS ngay 18
thang 7 nam 2023, gitra cac duong su:
1. Nguyén don: ’Bé TNKH, dia chi: Thon TS, xa NS, thi xa NH, tinh KH;
(Co don xin xét xtr vang mat).
2. Bi don: Cong ty cb phan bat dong san HLC G
ia chi: DKKD 16, lién ké 13, KDT VK, quin HP, thanh pho HN (ma so
doanh nghiép 0104250893; thay doi dia chi: tang 4, toa nha HUD3, s6 121-123
duong TH, phuong NT, quan HD, thanh pho HN);
Pai dién theo phap luat: Ong Lvh — Giam déc
Dai dién theo uy quyén do 6ng DTT; dia chi: 35 TH, PH, NT, tinh KH
(Van ban uy quyén ngay 14/5/2021) (C6 mat tai phién toa).
- Nguoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan: Ong Lvh
‘ bia chi: P401 CCX2, 70 Nh, LH, quan DD, thanh phé HN; dai dién theo uy
quyén do ong DTT; dia chi: 35 TH, phuong PH, thanh ph6 NT, tinh KH (van
ban uy quyén ngay 14/01/2022). Ong T c6 mat tai phién toa.
Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: ong NTL- Luat
su Van phong luat su NTL- Doan luat su tinh KH. C6 mat
NOI DUNG VU AN:
* Nguyén don ba TNKH trinh bay:



Ba TNKH va Céng ty cd phan bat dong san HLC G c6 ky két hop dong
dat coc vao ngay 13/4/2019 dé bao dam giao két hop dong chuyen nhuong
quyén str dung dat tai thon Phudc Loc, xa Phude Pong, thanh phd NT, tinh KH
(L6 s6 15, mot phan thira dat s6 142 to ban d6 sb 23, ¢6 dién tich 65.5 m?). Sau
khi ky hop dong dit coc, thuc chat Cong ty da thu tién ctia ba Ha dén 80% gia tri
16 dat. Theo thoa thudn dit coc, ba Ha da giao cho Cong ty bat dong san HLC G
nhiéu dot, véi tong sd tién 517.775.000 ddng, (ndm tram muwoi bay triéu, bdy
trdam bay muoi ldm ngan dong).

Sau do Cong ty va ong Lvh da khong thyc hién dung cac nghia vu theo
hop dong, khong thyc hién dugc cac thu tyc tiép theo dé hoan tat thu tuc chuyen
nhuong quyén st dung dat Vi vay, nguyén don khoi kién Cong ty ¢ phan bat
dong san HLC G yéu cau pH hoan tra cho nguyén don s6 tién gdc da chuyén
giao cho cong ty 1a 517.775.000 dong, tién phat coc theo thoa thuan 50.000.000
dong va sb tién 13i suat tinh theo quy dinh cua phap luat 13 10%/nam, tinh tir
ngay 24/7/2019 dén ngay xét xur (42 thang) 1a 193.388.962 dong;

Theo hop ddng dit coc thi 6ng Lvh 1a dai dién theo phap luat cua Cong ty
co phan bat dong san HLC G va la chu thua dat néu trén da uy quyén cho Cong
ty thay 6ng H dé thuc hién viéc dat coc chuyén nhuong quyen st dung dat. Thuc
té nguyén don dd mua dat ciia 6ng Lvh chir khong pH mua dat ciia Cong ty. Tai
hop ddng dit coc ong Lvh di ky tén nén 6ng H pH c6 trach nhiém. Cong ty va
ong H 1a 2 tu cach khac nhau nhung cung 1a chu thé tham gia giao dich tai hop
dong dit coc.

Trudc day, khi khoi kién (tai don khoi kién ngay 14/10/2020) va trong
qua trinh giai quyét vu an, do nguyén don nham 14n nén di khoi kién Cong ty co
phan bat dong san HLC G, xac dinh nguoi bi kién (b1 don) 1a Cong ty c6 phan
bét dong san HLC G va 6ng Lvh la nguoi co quyén loi nghia vu lién quan. Do
d6, dé bao dam quyén loi cho nguyén don, ngay 05/8/2022 nguyén don da khoi
kién b6 sung voi ndi dung thay d6i ngudi bi kién tir Cong ty c6 phan bat dong
san HLC G sang nguoi bi kién (bi don) 1a 6ng Lvh va xac dinh Cong ty b phan
béat dong san HLC G 1a ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan. Viéc nguyén don
xéac dinh lai kién ong Lvh 13 nguyén don xac dinh lai tu cach t6 tung cho phu
hop, day la quyén cua duong sy khi tham gia t6 tung vé& viéc thay doi dia vi t6
tung. Tuy nhién, viéc thay d6i bi don ctia nguyén don di khong dugc Toa an
chip nhan.

Tai phién toa so thim, nguyén don xac dinh rt yéu cau khoi kién ddi véi
bi don Cong ty cb phan bét dong san HLC G theo don khoi kién ngay 14 thang
10 nam 2020. Thay dbi yéu cau khoi kién nhu sau: Nguyén don khoi kién ong
Lvh (1a bi don) va xac dinh Cong ty cd phén bat dong san HLC G 1a ngudi co
quyén loi nghia vu lién quan. Dé nghi Hoi dong xét xu bude bi don 6ng Lvh va
nguoi co quyén loi nghia vu lién quan Cong ty o phan bat dong san HLC G pH
c6 nghia vu tra lai cho nguyén don s tién 517. 775.000 dong (ndm tram mueoi
bay tri¢u, bay tram bay muwoi lam ngan d‘ong) t1en phat coc theo thoa thuén
50.000.000 dong (ndm muoi triéu dong dong) va sb tién 1ai suét tinh theo quy



dinh cua phap luét la 10%/nam, tinh tir ngay 24/7/2019 dén ngay xét xir (42
thang) 1a 193.388.962 dong (mgt tram chin muwoi ba tri¢u, ba tram tam muoi
tam ngan, chin tram sau mwoi hai dong),

* Bi don Cong ty c6 phan bat dong san HLC G; nguoi dai dién theo uy
quyén cua nguyén don va dai dién theo uy quyén ngudi c6 quyén loi nghia vu
lién quan 6ng Lvh - 6ng DTT trinh bay:

Bi don Cong ty c¢b phan bat dong san HLC G thira nhan c6 ky hop dong
dit coc nhu nguyén don trinh bay 1a ding. Bi don xac nhan di nhan tién coc va
tién thanh toan nhiéu 1an ctia nguyén don sb tién 517.775.000 déng (nhan nhiéu
dot, trong d6 tién dit coc 13 50.000.000 dong). Tuy nhién, do nhiéu nguyén nhan
khach quan nén hai bén chua hoan tat dugc thu tuc chuyén nhuong theo thoa
thuan. Theo don khéi kién cua nguyén don da dugc Toa an thu Iy ngay
08/02/2021 cuing nhu tai cac phién hoa giai va phién hop cong khai ching ci,
nguyén don yéu cau bi don 1a Cong ty co phan bat dong san HLC G pH tra cho
nguyén don bao gdom cic khoan tién gbc 1a 517.775.000 dong, tién phat coc
50.000.000 dong, tién 1ai 142.225.000 dong (1di 10%/nam); thi bi don da dong ¥
tra theo yéu cau ctia nguyén don.

Sau d6, nguyén don da thay doi y kién tai bién ban hoa giai thanh ngay
04/8/2022. DPén ngay 05/8/2022 nguyén don da co don khoi kién bd sung thay
d6i yéu cau khoi kién; cu thé thay d6i ngudi bi kién (bi don) tir Cong ty co phan
bat dong san HLC G sang nguoi bi kién (bi don) la ong Lvh; yéu cau 6ng Lvh
pH tra toan bo sb tién néu trén. Bi don Cong ty ¢ phan bat dong san HLC G va
ong H khong ddng v voi viéc thay d6i nay cua nguyén don, boi vi: Hop dong
duogc giao két 1a hop dong dit coc khong pH hop dong chuyén nhuong quyén sur
dung dat. Cong ty co phan bat dong san HLC 1a ngudi ky hop dong voi nguyén
don chir khong pH ca nhan 6ng Lvh ky hop dong voi nguyén don. Cong ty va
ong H 1 2 cha thé doc 1ap. Viéc nguyén don cho rang 6ng Lvh di ay quyén cho
Cong ty ky hop dong dit coc 1a khong dung. Ong H ciing khong nhan tién coc
ctia nguyén don. Viéc giao nhén tién coc 1a giita nguyén don va Cong ty. Cong
ty va ong H déu khang dinh 6ng H khong c6 van ban ty quyén cho Cong ty ky
hop ddng dat coc véi nguyén don. Sau khi Toa an da m6 phién hoa giai va phién
hop cong khai chimg ctr thi nguyén don moéi ¢6 yéu cau thay doi bi don. Yéu cau
nay la vuot qua yéu cau ban dau nén bi don ciing nhu 6ng H dé nghi Toa an
khong chap nhin yéu cau thay d6i nay cua nguyén don. Viéc nguyén don xac
dinh khoi kién ai, ai 1a bi don 14 quyén ctia nguyén don. Tuy nhién viéc nguyén
don khoi kién Cong ty sau d6 thay doi khoi kién ong Lvh 1a 2 bi kién va 02 vu
an khac nhau.

Néu nguyén don yéu cau Cong ty pH tra thi Cong ty dong y tra cho
nguyén don so tién gbc 517.775.000 dong, tién phat coc 50.000.000 dong, tién
1ai suat 10%/nam tinh tir ngay Toa an thu 1y vu an ngay 08/02/2021 cho dén
ngay xét xir. Tuy nhién, tai phién tda do nguyén don di rat yéu cau khai kién dbi
v6i bi don Cong ty nén dé nghi Hoi dong xét xir dinh chi giai quyét vu an da thu
1y. Néu nguyén don tiép tuc mudn kién ong Lvh thi nguyén don c6 quyén khoi



kién bang vu an khac. Cong ty va 6ng H khong ddng ¥ viéc nguyén don thay doi
bi don va yéu cau ong H va cong ty pH tra tién cho nguyén don.

Tai ban 4n dan su so tharp sO: 27/2023/DS —ST ngay 26 thang 4 nam 2023
cua Toa 4n nhan dan thanh phd NT, tinh KH da quyét dinh:

Cian ctr diém ¢ khoan 1 Piéu 217, Biéu 218, Dicu 227, Dicu 228, Piéu
235, Diéu 244 cua B luat t0 tung dan su;

Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé mic thu, mién,
gidm, thu, n0p quan ly va str dung &n phi va I¢ phi Toa én;

1. Dinh chi giai quyét vu 4n dan sy so tham thy 1y s0 31/2021/TLST-DS
ngay 08 thang 02 nam 2021 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”; gita:
nguyén don ba TNKH, bi don Céng ty ¢6 phan bat dong san HLC G.

2. V& an phi: Hoan lai cho nguyén don tién tam (g an phi da nop.
Ngay 08 thang 5 nim 2023, nguyén don khang céo toan bd ban 4n so thim

Tai phién toa phuc thim, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién va
dé nghi huy ban an so tham do phan quyét dinh dinh chi vu 4n dan sy so tham
thu ly s6: 31/2021/TLST- DS ngay 08 thang 02 nam 2023 vi nguyén don khong
rat yéu cau khoi kién vu an, chi thay d6i lai tu cach t6 tung tir bi don sang nguoi
cd quyén loi nghia vu lién quan va nguoi c¢6 co6 quyén loi nghia vu lién quan
sang bi don.

Phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh KH: Viéc yéu ciu cua
nguyén don thay d6i tu cach t6 tung ctia cong ty HLC G va ong H 13 ¢6 co so va
cap so tham dinh chi vu an khong c6 ¢6 can ctr dé nghi huy ban an va chuyén ho
so Toa an nhan dan thanh phd NT xét xtr lai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cac tai liéu co trong hé so vu dn duoc tham tra tai phién toa,
can cur vao ket qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] V& thu tuc t6 tung: Pon khang céo ctia nguyén don con trong han luat
dinh nén dugc xem xét theo thu tuc phac tham.

[2] V& noi dung khang cdo:

Giira ba TNKH va cong ty c6 phan bat dong HLC G - ong Lvh la dai dién
theo phap luat cia Cong ty va la chu thira dat néu trén da uy quyén cho Cong ty
thay 6ng H dé thue hién viée dat coc chuyén nhuong quyén str dung dat. Nguyén
don ba Ha cho ring do cong ty HLC vi pham hop dong dit coc nén ba khoi kién
dén Toa an budc cong ty va ong H c6 ngia vu tra lai cho ba Ha sd tién goc 1a
517.775.000 dong, tién phat coc 50.000.000 dong va sb tién 14i suat tinh 13
193.388.962 dong, Cap so tham thu Iy vu an s6 31/2021/TLST-DS ngay 08
thang 02 nam 2021 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”. Tai don khoi kién
ngay 14 thang 10 nim 2023, ba Ha yéu cau khoi kién budc bi don coéng ty HLC
va ngudi ¢ quyén loi nghia vy lién quan 6ng H c6 nghia vu tra no cho ba Ha sb



tién dat coc, tién phat coc va 1ai suit theo quy dinh. Tuy nhién, theo théng bao
thu 1y s6 31/2021/TLST ngay 08 thang 02 nim 2023, cp so tham chi thu 1y vu
an yéu cau budc bi don cong ty HLC c6 nghia vy pH tra la sai sot nghiém trong
anh huong dén quyén loi cua nguyén don. Méc khac, nguyén don da nhiéu lan
yéu cau xac dinh lai tu cach t6 tung ctia ong H 13 bi don va cong ty HLC 1a
nguoi co quyen lo1 nghia vu lién quan va tai phién toa so tham nguyén don da
rit yéu cau khoi kién ddi cong ty HLC dé thay d6i thanh ngudi co quyen loi
nghia vu lién quan va 6ng H la bi don nhung cap so tham xem xét yéu cau la
vuot qua yéu cau khoi kién va dinh chi vy an la dé vi pham quyén quyét dinh va
tu dinh duong sy theo quy dinh tai Piéu 5 Bo luat to tung dan sy. Nguyén don
khang cdo ban an so thdm huy toan bd ban 4n va chuyén hd so vé cho Toa an
nhan dan thanh phd NT xét xi lai 14 c6 co s dé chap nhan.

Do do, Hot dong xét xtr phuc thérr} nhén thiy can hay ban an so tham va
chuyén ho so vu an cho Toa 'c'u} cap so tham xét xu lai vu an, xac dinh tu c:élch bi
don 1a 6ng H va nguoi c6 quyen loi nghia vy lién quan 1a cong ty HLC. B6 sung
thu 1y yéu cau budc 6ng H pH tra tién coc, phat coc va tién 1ai cung vdi cong ty
HLC nhu theo don kién cta ba Ha.

- 3] Vé an phi: Nguyén don ba TNKH khong phai chiu an phi dan su phuic
tham

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH

Cén ctr: Khoan 3 Dicu 308, Diéu 310 By ludt t6 tung dan sy; Dicu 328 B)
lyét dan su; Diéu 29 Nghi quyét so 326/2016/UBTV()~H14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly
va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Hily ban an so tham s6 27/2023/DS —ST ngay 26 thang 4 nim 2023 cua
Toa an n,hén dan tha‘mb pho NT va chuyén ho so vu an cho Toa &n nhan dan
thanh pho NT giai quyét lai vy an theo thu tuc so tham.

2. Vé an phi:

o 2L Vé an phi: Nguyén don ba TNKH khong phai ndp an phi dan su phiic
tham.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lirc phap luat ké tir ngay tuyén an

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh KH; Tham phan - Cha toa phién toa

- TAND TP. NT

- CCTHADS thanh phé NT;

- Cac duong su;
- Luu ho so, an van.

Huynh Thi Xuin Oanh






