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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Déc lap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4an sb: 51/2025/DS-PT
Ngay: 18-7-2025
V/v tranh chap hop dong dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ong Tran Hiru Hiéu.

Cdc Tham phdan: Ong Bui Thé Hung, ba B3 Thi Thanh Giang

- Thu ky phién toa: Ba Vii Bich Thuy - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd
Hai Phong

- Dai dién Vién kiém sdt nhéan dan thanh phé Hdi Phong tham gia phién
toa: Ba Bui Thi Hau - Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 7 nam 2025, tai try s¢ Toa an nhan dan khu vyc 8 - Hai
Phong, xet xur phiic thdm cong khai vu an dan sy thy ly s6 27/2025/TLPT-DS
ngqéy 2§ thang 4 ndm 2025 vé tranh chap hop dong dit coc; do Ban an dan sy so
tham s6 03/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 nam 2025 ctia Toa an nhan dan huyén
Kim Thanh, tinh Hai Duong (nay la Toa an nhan dan khu vue 10 - Hai Phong) bi
khang cao; theo Quyet dinh dua vy an ra xet xur phic tham s6 60/2025/QbXX-
PT ngay 05 thang 6 nam 2025, Thong bao thay do61 thoi gian xét xir, Quyét dinh
hoan phién toa, Thong bdo mé lai phién toa gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Van T, sinh nam 1970 va ba Hoang Thi L, sinh

nam 1967; dia chi: S6 nha A, phd M, khu dan cu L, _phuong H, thi xa K, tinh Hai
Duong (nay la phuong K, thanh ph Hai Phong); vang mit.

Nguoi dai dign theo uy quyén ciia nguyén don: Ong Nguyén Xuong D, sinh
nam 1982; dia chi: S() A, duong T, phuong A, thi xa K, tinh Hai Duong (nay 1a
phuong K, thanh pho Hai Phong); c6 mat.

- Bi don: Cong ty TNHH A (Cong ty Al); dia chi: Thon P, xa K, huyén K,
tinh Hai Duong (nay la xa A, thanh ph6 Hai Phong); Nguoi dai dién theo phap
luat: Ong Nguyén Danh D1 - Gidm doc; c6 mdt.

- Nguwoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Vian V, sinh nim

1982; dia chi: Thon P, xa K, huyén K, tinh Hai Duong (nay la xa A, thanh phé
Hai Phong); ving mit c6 Gy quyén cho dng Nguyén Danh D1 tham gia t6 tung.

- Nguoi khdang cdo: Bi don Cong ty Anh Duong
Ban an so tham khong bi khang nghi.
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NOI DUNG VU AN:
1. Nguyén don va nguoi dai di¢n trinh bay:

Ngay 30/8/2021, vo chong 6ng T, ba L (bén B) va Cong ty Al (bén A) ky
02 Vin ban thoa thuan mua du an diém dan cu méi thon P, xi K, huyén K tinh
Hai Duong (nay 14 xi A, thanh ph6 Hai Phong) dbi voi hai 16 dat: Lo tht nhat ma
ky hiéu KL5-14 dién tich 90 m? gia 1.540.630.000 ddng, L6 thir hai ma ky hiéu
LK5-15, dién tich 90m? gia 1.509.990.000 dong. Cung ngay, vo chdng ong T, ba
L ndp du s6 tién 3.050.620.000 ddng cho Cong ty Al.

Theo thoa thudn, Cong ty A1 dy kién phat hanh thong bao ky hop dong
chuyen nhuong quyen st dung dat vao thang 12/2021. Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat duoc ky két vai dicu kién bén B (vo chong ong T, ba L) phai
hoan tat moi nghia vu thanh toan ctia minh. Truong hop tién d6 ky hop dong
chuyén nhuong bi chdm vi nguyén nhan khach quan, bén A phai thong bao cho
bén B trudc tién d6 du kién it nhat 10 ngay. Truong hop qua 12 thang so véi thoi
gian du kién ma bén A chua phat hanh théng bao ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat cho bén B (trir truong hop bt kha khang) thi bén B ¢6 quyén
Iwra chon thuc hién mot trong hai phuong an sau: Phuong an thir nhat: Don phuong
cham dat van ban thoa thuin va yéu cau bén A bdi thudng hoan tra cho bén B
toan bo s6 tién di ky va tra cho bén B sb tién 500.000.000 ddng cho mdi hop
d6ng. Phuong an thir hai: Tiép tuc yéu cau bén A cung cp dich vu theo quy dinh
tai van ban thoa thuan nay cho dén khi bén B va chi dau tu ky két hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Tur khi ky két vin ban thoa thuan trén, Cong
ty Al khong thong bao dé vo chong ong T, ba L dén ky két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat. Vo chéng ong T, ba L di nhiéu lan yéu cau Cong ty
A1 thyc hién thoa thuan nhung Cong ty Al lay nhiéu Iy do dé kéo dai thoi gian
va khong thuc hién hop dong.

Ong T, ba L khoi kién yéu cau cham dut thoa thuin gitra vo chong ong ba
voi Cong ty A1 ngay 30/8/2021; budc Cong ty Al phai tra tién goc da nop cho
cong ty dé mua hai 16 dat 1a 3.050.620.000 ddng, tién boi thuong co hoi dau tu la
500.000.000 dong/16 dat, tong bang 1.000.000.000 dong (Mot ty dong), 1ai suat
10%/nam = 0,83%/thang tir ngay 01/01/2022 tam tinh dén ngay 01/8/2024 1a 31
thang = 784.924.526 ddng. Tai phién tda so thim, nguyén don di rat yéu cau bi
don tra lai.

2. bai dién bi don trinh bay veé viée ky céac van ban thoa thuan, ndi dung
thoa thuan, s6 tién di nhan cua nguyén don nhu nguyén don trinh bay & trén va
xé4c dinh: Ban chét cta thoa thuan néu trén 13 6ng T, ba L cho Cong ty A1 muon
tién c6 diéu kién: Ong T, ba L s& dugc Cong ty Al chuyén nhuong quyén sir dung
dat d6i voi hai 16 dat thuoce dy an diém khu dan cu méi thén P, xa K do Cong ty
Al lam chi dau tu sau khi quyén st dung dat du diéu kién giao dich chuyén
nhuong theo quy dinh cua phap luét. Theo quy dinh cua phap luat, Cong ty Al
khong c6 quyén an dinh thoi diém cu thé quyén str dung dat da diéu kién giao
dich chuyén nhugng nén trong vin ban thoa thuan khong c6 nodi dung nao thé hién
méc thoi gian cu thé quyén sir dung dat du diéu kién giao dich. Dé quyén str dung
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dat dugc giao dich phai théa man nhléu diéu kién luat dinh trong d6 c6 nhing
diéu kién khach quan khong thudc quyén quyét dinh ciia Cong ty Al. Vo chong
ong T, ba L biét va da chap nhan dleu nay nén da tu nguyén ky van ban thoa thuén.
Cong ty A1 chi bi coi 1a vi pham néu khi quyén st dung dat 6 ong T, ba L dang ky
nhan chuyén nhuong du diéu kién chuyén nhuong ma Céng ty Al khong chuyen
nhuong cho 6ng T, ba L. Thoi gian phat hanh thong bao ky hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat tai diém 2.6 Piéu 2 Vin ban thoéa thuan 1a thot gian du
kién chur khong phai thoi gian chinh thirc. Néu thang 12/2021, quyén st dung dat
chua du diéu kién chuyen nhuong dan dén Cong ty Al khong phat hanh duoc
thong bao ky hop dong chuyén nhuong Cong ty Al ciing khong vi pham thoa
thuan. Trong don khéi kién, 6ng T, ba L cho rang Cong ty Al 1ay Iy do kéo dai
thoi gian, khong thuc hién ding thoa thuan 12 khong dung. Do thiéu hiéu biét phap
luat khi xay dung van ban théa thuan Cong ty A1 da dua ca noi dung phat vi pham
va boi thuong co hoi dau tu vao diém 2.6 Piéu 2 trong khi ndi dung thoa thuan
nay khong phai 1a nghia vy ciia Cong ty A1. Noi dung théa thuan nday méu thuan
v6i diém 2.4 Piéu 2; diém 3.1 Piéu 3 va cac diéu khoan khac ciia van ban thoa
thuan. Cong ty Al khong vi pham khong phai chiu trach nhiém phat vi pham va
boi thuong co hoi dau tu cho vo chong ong T, ba L. Boi thoi gian dang ky dén khi
quyén str dung dat du diéu kién chuyén nhuong chuyén nhuong theo quy dinh cia
phap luat chua quy dinh cu thé, khong c6 sy tach bach gitta phat vi pham véi bdi
thuong co hoi dau tu, khong co6 thoa thuan ro boi thuong co hoi dau tu cu thé 1a
gi, trong khi Cong ty A1 khong tudc bo quyén dugc nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat cua 6ng T, ba L. Ong T, ba L don phuong cham dit hop dong tu
nguyén tir bo co hoi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat khi khong thé cho
thém ma khong gin véi vi pham cua Cong ty Al. Cong ty Al khong chap nhan
yéu cau khoi kién cua ong T, ba L. Pé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cua
phap luat.

3. Tai Ban 4n dan sy so tham s 03/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 nim
2025, Toa 4n nhan dan huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong quyét dinh: Chép nhan
maot phan yéu cau khoi kién cta ong T, ba L. Budc Cong ty Al phai tra cho ong
T, ba L s6 tién coc 1.540.630.000 dong va tién phat coc 500.000.000 dong theo
Vin ban thoa thuin dy 4n diém dan cu méi thon P, x3 K s LK5-14/2021/VBTT
ngay 30/8/2021, Phiéu thu ngay 30/8/2021. Budc Cong ty Al phai tra cho éng T,
ba L sd tién coc 1.509.990.000 ddng va tién phat coc 500.000.000 dong theo Vian
ban thoa thuan du an diém dan cu méi thon P, xak s6 LK5-15/2021/VBTT ngay
30/8/2021, Phiéu thu ngay 30/8/2021. Tong 5O tlen Cong ty A1 phai tra cho ong
T, ba L la 4.050.620.000 dong. Pinh chi giai quyét yéu cau tinh lai suat cua Ong
T, ba L d6i véi s6 tién coc da ndp. Ngoai ra ban an con tuyén vé 13i suat cham thi
hanh an, 4n phi va quyén khang céo theo quy dinh.

Ngay 05/3/2025, bi don khang céo khong dong y tra khoan tién phat
1.000.000.000d6ng.

Tai phién toa:
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Dai dién nguyén don gitr nguyén yéu cau khai kién, khong ddng ¥ noi dung
khang céo cua bi don, d€ nghi gilt nguyén ban an so tham.

Bi don giit nguyén khang cdo va trinh bay ndi dung nhu d trinh bay tai cap
so tham.

Kiém sat vién phat biéu y kién ctia Vién kiém sat vé viéc tuan theo phap
luat trong qua trinh giai quyét vu 4n & giai doan phtic thAm va dé nghi Hoi dong
xét xtr khong chap nhan khang cdo ctia bi don, gitt nguyén ban an so tham, budc
bi don phai chiu an phi dan sy phiic tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Khang céo ciia bi don trong thoi han luat dinh nén dugc
chap nhan xem xét theo trinh ty phtic thim. Tai phién toa dai dién Cong ty Al dé
nghi thay doi Hoi dong xét xir nhung khong dua ra cin ¢t 1y do cua viée dé nghi
nén khong dugc chap nhan.

[2] Vé ndi dung:

Ngay 30/8/2021, vo chong 6ng T, ba L va Cong ty Al ky két hai Vin ban
thoa thuan du an diém dan cu méi thon P, xa K, huyén K, tinh Hai Duong (nay 1a
x4 A, thanh phd Hai PHong) sé LK5-14/2021/VBTT va s6 LK5-15/2021/VBTT
v6i noi dung co ban: Ong T, ba L giao cho Coéng ty Al tong sb tién
3.050.620.000d6ng dé dang ky nhan chuyén nhuong hai 16 dat c6 ma sé6 LK5-14
va LK5-15 ctia Cong ty Al tai Dy 4n diém dan cu méi thon P. Thoi gian ky hop
dong chuyén nhuong du kién vao thang 12/2021. Néu dén thoi diém Cong ty Al
thong bao ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat ma vo chong ong T, ba
L khong ky hop dong thi so tién 6ng T, ba L da ndp cho Cong ty Al tré thanh tién
boi thuong co hoi kinh doanh cho Cong ty Al (bng Tvabal khong duge nhan
lai tién da nop) nguoc lai néu ong T, ba L khong dugc ky két hop déng chuyén
nhuong quyén su dung dat do 16i cia Cong ty Al thi Cong ty Al phai tra lai cho
ong T, ba L toan bo s6 tién di nhan va phai tra cho 6ng T, ba L khoan tién phat
v tién bdi thuong co hoi dau tu ddi v6i mdi thira dat 1a SO0.000.000déng. Cung
ngay 30/8/2021, vo chong 6ng T, ba L di giao du 3.050.620.000 dong cho Cong
ty Al theo thoa thuan. Cép so thdm xac dinh thoa thuan néu trén cua vo chéng
ong T, ba L va Cong ty A1 1a thoa thun dit coc dé giao két hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dit 1a co co so.

Dy an diém dan cu do Cong ty A1 1a dy 4 an phén 16 ban nén. Tai thoi diém
hai bén ky cac van ban thoa thuén néu trén, quyén st dung dat tai cac 16 dat co
ma s6 LK5-14 va LK5-15 chua du diéu kién chuyen nhuong theo quy dinh tai
diém a khoan 2 Diéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014. Tai thoi diém
xét xir phuc tham, quyén sir dung dat néu trén van chua du diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh bat dong san nam 2023. Nhu vay, doi
tuong cua giao dich khong dugc phép giao dich, cac bén van thuc hién giao dich
1a vi pham diéu cAm cia phap luat nén ca hai hop dong dat coc néu trén déu vo
hiéu theo Piéu 117, Piéu 123 Bo luat Dan su. Do hop dong vo hiéu nén khong
dit ra van dé phat coc. Cong ty A1 phai hoan tra cho ong T, ba L sd tién di nhan
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tir hai hop dong 1a 3.050.620.000d6ng. Cong ty Al 1a doanh nghiép kinh doanh
bt dong san, nhan thuc day du hon quy dinh vé diéu kién kinh doanh bat dong
san, la bén chu dong soan thao hop d6ng nén 1a bén co 101 hoan toan dan dén giao
dich vo hiéu. Pé dam bao quyén loi cta ong T, ba L, can budc Cong ty A1 phai
bdi thudng cho ong T, ba L khoan tién twong dwong mtrc 13i sudt co ban do Ngan
hang N cong bd tinh tir ngdy nhén tién dén ngay xét xtr phuc tham.

Tt nhan dinh néu trén, HO1 dé)ng x6t XU stra ban an so thAm xac dinh hop
dong dat coc gitra cac bén vo hi€u va giai quyet hau qua cua hop dong vo hiéu
theo quy dinh.

[3] Vé an phi: Do sta ban an so tham nén stra an phi so tham theo huéng
ong T, ba L phai chiu 300.000d6ng an phi dén sy so tham doi voi ndi dung tuyén
hop dong v6 hi¢u; Cong ty Al phai chiu an phi ¢6 gia ngach cho phu hop. Do stra
an so tham nén Cong ty Al khong phai chiu an phi dan sy phuc tham theo Diéu
148 Bo luat T6 tung dan sy va Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQHI4 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp quan 1y va stir dung va st dung an phi, 1¢ phi Toa an.

Vi cac 1€ trén,

Can ctr khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 B luat T tung dén sy;

QUYET PINH:

L Chép nhan mot phan khang co ciia Cong ty Al. Stra Ban 4n dan sy so
tham s6 03/2025/DS-ST ngay 20 thang 02 nam 2025 cta Toa an nhan dan huyén
Kim Thanh, tinh Hai Duong (nay 14 Toa an nhan dan khu vyc 10 - Hai Phong)
nhu sau:

Can cir Piéu 117, Dieu 123, Biéu 238 BG ludt Dan sy; khoan 2 Dicu 9 Ludt
Kinh doanh bat dong san nam 2014; Diéu 147, Diéu 148 B0 luat T tung dan su;
Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu

Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp quan 1y va st dung va sir
dung &n phi, 1€ phi Toa an, xur.

Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don. Tuyén bd cac hop
dong dat coc thé hién bang 02 Vin ban thoa thuan du an diém dan cu méi thon P,

xd K s LK5- 14/2021/VBTT va s6 LK5-15/2021/VBTT ngay 30/8/2021 giira
Cong ty Al va vo chong 6ng T, ba L vo hi¢u.

Budc Cong ty Al phai hoan tra 6ng T, ba L s6 tién 3.050.620.000 dong.
Budc Cong ty Al bodi thuong cho ong T, ba L sd tién 885.720.443ddng.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an dén khi
thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan 13i cta s tién con phai
thi hanh an theo mic 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta Bo luat Déan su,
trir truong hop phép ludt cd quy dinh khac.

2. V& &n phi so tham:
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Budc ong T, ba L phai chiu 300.000d6ng an phi dan sy so tham d6i v&i noi
dung tuyén b6 hop dong vo hiéu, duge ddi trir vao sb tién 10.000.000d6ng ong T,
ba L da nop tam ung an phi theo Bién lai thu tién tam ung an phi, 1é phi Toa 4n
s6 0006382 ngay 07/10/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Kim Thanh,
tinh Hai Duong (nay 1a Phong Thi hanh an dan sy khu vyc 10 - Hai Phong); hoan
tra 6ng T, ba L s6 tién 9.700.000d6ng.

Budc Cong ty Al phai chiu 110.726.809d6ng an phi dan sy so tham.

3. Vé 4n phi phuc tham: Cong ty Al khong phai chiu 4n phi phuc tham.
Hoan tra Cong ty Al sé tién 300.000d0ng da ndp tam Gng 4n phi dan su phic
tham theo Bién lai thu tam tng 4n phi, 1é phi Toa 4n s6 0006642 ngay 17/3/2025
ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Kim Thanh, tinh Hai Duong (nay 1a Phong
Thi hanh &n dan su khu vuc A - Hai Phong).

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

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh 4n dan su co
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 cdc Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hidu yéu cau thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND thanh phé Hai Phong; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Cac duong su;

- TAND khu vuc 10 - Hai Phong;

- Phong THADS khu vyc 10 - Hai

Phong;

- Luu: HS, THS, VP.

Tran Hiru Hiéu



