TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO BEN TRE Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
TINH BEN TRE
Ban an s6: 45 /2024/DS-ST.
Noay: 15/4/2024.
VIV “Tranh chcfp hop dé‘ng
dat coc”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO BEN TRE, TINH BEN TRE

- Thanh phin Héi dong xét xir so thdm gom cd:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Tran Thanh Ngoc

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Trinh Ngoc Hong;

2. Ong Tran Vian Hung.

- Thir ky phién toa: Ba Bui Thi Hoa Ha — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phé
Bén Tre, tinh Bén Tre.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Phuong Lan.

Vao ngay 15 thang 4 nim 2024, tai tru sé Toa an nhan dan thanh phé Bén
Tre, tinh Bén Tre xét xtr so tham cong khai vu 4n dan sy thu Iy s6 267/2023/TLST-
DS vé “Tranh chap hop dong dit coc” ngay 10 thang 10 nim 2023 theo Quyét dinh
dua vu 4n ra xét xtr sé 30/2024/QPXXST-DS ngay 15 thang 02 nim 2024 va Quyét
dinh hodn phién toa s6 58/2024/QDST-DS ngay 15 thang 3 nam 2024, giita cac
duong su:

Nguyén don:

C)ng Pham Van K, sinh nam 1957.

Noi thuong tri: SO A, khu phd B, phuong 7, thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre.

Dia chi: Sb C, ép D, xa Ph( Nhuén, thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre.

Bi don:

Cong ty P.

Dia chi tru so: S5 868B, ép 2, x4 Phtt Nhuan, thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong V6 Thanh T — Chirc vu: Giam ddc.

Pia chi: S E, khuphd F, phuong Phti Tan, thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre.

Tai phién toa, nguyén don c6 mit, bi don ving mat khong Iy do.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 03/10/2023; don sira déi, b6 sung don khéi kién
ngay 06/11/2023; don sira doi, b6 sung don khdi kién ngay 20/12/2023, Pon khéi



kién bé sung ngay 23/01/2024, ban tw khai, cdc bién ban hoa gidi, qud trinh gidi
quyét vu dn va tai phién toa, nguyén don 6ng Pham Vin K trinh bay:

Vao ngay 07/7/2022, dng va Coéng ty P c6 ky hop dong dit coc dé dam bao
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ddi véi thira dat sb 1537, to ban dd sb 04,
vi tri nén s6 06. Dién tich 145,5m? Dat toa lac tai x3 Phu Nhuan, thanh phd Bén
Tre, tinh Bén Tre. Theo thoa thuan trong hop dong thi éng da dit coc cho Cong ty
P s6 tién 340.000.000ddng ngay sau khi ky hop dong dat coc. Hién tai cin nha va
phan dit ma ong da ky hop dong dit coc véi Cong ty P dd hoan thién nhung cong
ty khong thue hién tha tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho 6ng.

Nay 6ng K khai kién yéu cau Toa an huy hop dong dat coc ngay 07/7/2022
duoc ky gitta 6ng va Cong ty P, budc Cong ty P tra cho 6ng s6 tién dit coc da nhan
clia 6ng véi so tién 340.000.000dong va tra tién 1di phat sinh tir ngay 07/7/2022
cho dén ngay xét xtr so tham véi mic 13i suat 10%/nam tam tinh voi so tién 1a
54.000.000d0ng.

Qua trinh giai quyét vu an, Tod an nhan dan thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre
da téng dat theo dung quy dinh phap luit Thoéng bdo vé viéc thu 1y vu 4n, ban
photo cac tai liéu, chirmg cir ma nguyén don giao ndp cho Toa an, cac Théng béo
vé phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg cir va hoa giai, cac
Gidy triéu tip tham gia phién hop va phién toa; Théng bao vé két qua phién hop
kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching cir cho Cong ty P. Tuy nhién, tai
phién tda hém nay, Cong ty P vang mit khong 1y do nén khong c¢6 161 trinh bay.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre phat biéu
quan diém:

Vé tb tung: Nguoi tién hanh tb tung, nguyén don di thyc hién dung quy dinh
ctia Bo luat td tung dan su 2015; Bi don chua thuc hién dung quy dinh cua Bo luat
tb tung dan sy 2015

Vé ndi dung: bPé nghi Ho1 déng xét xur chép nhan toan bd yéu cau khoi kién
cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Ong Pham Vin K khoi kién yéu cau hity hop ddng dit coc chuyén nhuong
quyén st dung dat gitta 6ng va Cong ty P. Quan hé tranh chip nay dugc quy dinh
tai khoan 2 Piéu 26 Bo luat TH tung dan sy 2015.

Xét thoi hiéu khai kién tranh chap hop dong dan su cua dng Pham Vin K,
Hoi dong xét xtr xét thay, cac bén duong su ky hop déng dit coc chuyén nhuong
quyén sir dung ngay 07/07/2022. Hop ddng nay khong thé hién thoi han thuc hién
hop ddng. Tuy nhién, tai Piéu 5 cta hop dong xac dinh hop ddng cé hiéu luc tir
ngay ky. Ngay 03/10/2023, ba dng Pham Vin K cho rang quyén, loi ich hop phap
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cua minh bi xdm pham nén ndp don khaoi kién tai Toa an, HO1 déng x¢&t XUr can cu
vao Diéu 429 B luat dan sy nim 2015 xéac dinh viée khéi kién cua dng K 13 con
trong thot hiéu khoi kién ma phap luat quy dinh.

Cong vin s6 37/PKKD ngay 05/3/2024 vé viéc “Phuc dap cong van s
52/CVTA-TDS ngay 22/02/2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Bén Tre, tinh Bén
Tre” ctia Phong Ping ky kinh doanh — S Ké hoach va Pau tu tinh Bén Tre va qué
trinh téng dat van ban td tung c6 co sé xac dinh Cong ty P ¢6 dia chi tru so tai $6
868B, ap 2, xd Pht Nhuan, thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre. T0a &4n nhan dan
thanh phé Bén Tre, tinh Bén Tre cin ct theo quy dinh tai Diéu 35, 39 By luat T
tung dan sy nam 2015 dé thu 1y giai quyét vu an 1a phu hop véi quy dinh phép luat.

Péi véi su co mat, Ve"mg mat cua cac duong su, Hoi déng xét xir nhan théy,
Cong ty P di duogc téng dat cac van ban té tung theo ding quy dinh phap luat
nhung vang mit khong 1y do. Toa 4n nhan dan thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre
cin cr vao cac Diéu 227; Diéu 228 Bo luat TH tung dan sy 2015 tiénhénhxétx&véng
mat bi don 1a dung quy dinh phap luat.

Doi véi cac tai lidu, chimg clr co trong hd so vu an, Hoi dong xét xtr xét thay,
sau khi két thac phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctr va
hoa giai vao ngay 15/02/2024, Toa an nhan dan thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre
d3 téng dat Thong bao vé két qua phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép cin, cong
khai chimg cr s6 01/TB-TA ngay 15/02/2024 cho Coéng ty P 1a dam bao quyén
duoc tiép can tai li€u, chirg ctr ciia bi don. Tuy nhién, dén thoi diém Toa an dua
VU 4n ra xét xir, bi don van khong co y kién gi ddi vai cac tai liéu, ching cur ma
Toa an da cong khai. Hoi dong xét xir cin ctr vao Diéu 91 Bo luat TH tung dan su
nam 2015 dé xét xtr vu 4n theo cac tai liéu, ching cur ¢ trong ho so vu an.

Vé pham vi giai quyét vu an, can ct theo quy dinh tai Piéu 5 BO luat T tung
dan sy nam 2015, hd so vu 4n khong c6 yéu cu phan td cua bi don. Do d6, Hoi
ddng xét xtr chi xét xir cac ndi dung c6 lién quan dén Pon khoi kién ngay
03/10/2023; don stra d6i, bd sung don khai kién ngay 06/11/2023; don sta ddi, bo
sung don khoi kién ngay 20/12/2023, Pon khéi kién bo sung ngay 23/01/2024 cia
ong Pham Van K.

[2] V& noi dung:

Hoi ddng xét xir xét thay, cin ctr khoi kién ctia 6ng Pham Vin K 13 hop dong
dat coc ky ngay 07/7/2022 giita 6ng Pham Van K va Cong ty P.

Xét hinh thiac hop dong dit coc ngay 07/7/2023, Hoi dong xét xir nhan thiy
cin ¢t theo cac quy dinh cua phap luat thi hop dong dit coc khong bét budc phai
cong ching ching, chirg thuc. Can cur vao cac tai li€u, chung ctir kém theo cong
vin 0s61 37/DKKD ngay 05/3/2024 vé viéc phuc dap cong vin sé 52/CVTA-TDS
ngay 22/02/2024 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Bén Tre do Phong diang ky kinh
doanh ctia S¢ Ké hoach va dau tu tinh Bén Tre phat hanh thi Cong ty P ¢6 dang ky
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hinh thtrc kinh doanh 1a moi gi6i bat dong san. Do d6, vé hinh thic va chi thé giao
két hop dong 1a phu hop voi quy dinh phap lut.

Vé nodi dung, qua trinh thuc hién hop dong va yéu cau huy hop ddng cua
nguyén don, Hoi dong xét xur xét thiy, ndi dung cua hop ddng dit coc ngiy
07/7/2022 1a nham muc dich cong ty P chuyén nhuong cho 6ng Pham Van K mot
phén thira dat s& 1537, t& ban dd s6 4, dt toa lac tai xa Pha Nhuan, thanh phé Bén
Tre, tinh Bén Tre.

Qua trinh thyc hién hop dong, tai phiéu thu ngay 07/7/2022 thé hién ong
Pham Vin K d3 giao cho Cong ty P s6 tién dit coc 1a 340.000.000d6ng. Phiéu thu
nay phu hop véi Piéu IV vé gia tri hop dong va phuong thiic thanh toan ma ong K
va Cong ty P di thoa thuan voi ndi dung “ Pot 1: Bén B thanh toan cho Bén A s
tién coc 1a 340.000.000d6ng... ngay sau khi ky hop dong dit coc nay”. Piéu nay
chirng minh, 6ng Pham Van K da thuc hién nghia vu ctia minh theo thoa thuan tai
hop dong dit coc ma cac bén di ky.

Qua trinh giai quyét vu 4n, tai Bién ban xem xét, thim dinh tai chd ngay
20/12/2023 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre x4c dinh trén
thira dat sd 1537, to ban do sb 4, dat toa lac tai xa Phtt Nhuan, thanh phé Bén Tre,
tinh Bén Tre c6 can nha dang xay dang do. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an da
tién hanh triéu tdp CONg ty P nhiéu 1an dé lay y kién vé viéc tiép tuc hodc khong
tiép tuc thuc hién hop dong dit coc véi 6ng Pham Vin K nhung Céng ty P ving
mit nhiéu 14n ma khong ¢6 1y do.

Mit khac, tai muc 2, Diéu 1. Noi dung dat coc cua hop déng dat coc ngay
07/7/2022 thi khong thé hién thdi han giao nha. Tuy nhién, tai Piéu II caa hop
ddng c6 ndi dung “Ban giao nha va dat dung thoi han nhu thoa thuan”. Hoi dong
xét xir x6t thdy cac bén khong thoa thuan thoi han giao nha nén khong thé ban giao
nha va dat dang thoi han thod thuan. Tur d6 ¢6 can ctir xac dinh, hop déng dat coc
ngay 07/7/2023 giita 6ng Pham Vin K va Cong ty P c6 diéu khoan khéng thé thuc
hién duoc.

Hoi dong xét xr thay rang, myc dich cia viéc giao két hop dong dit coc ngay
07/7/2023 1a nham muc dich dé ong Pham Vin K va Cong ty P ky két hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat nhung mic du trén dat da xay
dung nha nhung hd so vu 4n khong c6 tai liéu, ching ctr nao thé hién Cong ty P s&
thuc hién viéc ky két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén
dat véi ong K. Do d6, Hoi dong xét xir xac dinh Cong ty P di vi pham nghiém
trong nghia vu ctia minh 1am cho muc dich caa hop dong dit coc ngay 07/7/2022
khong dat duoc. Pong thoi, qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa hom nay,
6ng K van giir nguyén yéu cau huy hop dong dit coc ngay 07/7/2022 dugc ky véi
Cong ty P.



Tir cac 1ap ludn néu trén, c6 cin cir dé Hoi dong xét xir chip nhan yéu ciu
khoi kién cta ong Pham Vian K vé viéc huy hop ddng dit coc ngay 07/7/2022 duogc
ky giira ong K va Cong ty P. Pong thoi, buoc Cong ty P Cong ty P co nghia vu
hoan tra cho 6ng Pham Vin K s6 tién d4 nhan 1a 340.000.000d0ng.

Pbi v6i yéu cau tinh 13i cia Pham Vian K dbi véi s6 tién 340.000.000d0ng tir
ngay 07/7/2022 cho dén ngay xét xtr so thim voi mirc 13i suat 10%/nam. Tai phién
tod 6ng K khang dinh 1a giita ong va Cong ty P chi thoa viéc chiu 13i duoc quy
dinh tai Diéu II cia hop dong dat coc ngay 07/7/2022. Hoi dong xét xir xét thay tai
Diéu II cta hop dong dét coc ngay 07/7/2022 ¢6 ndi dung “Trudng hop Bén A giao
... thi Bén A sé& chiu 1ai suat hang thang theo 14i suit lién ngin hang trén tong o
tién ma Bén B da giao cho Bén A...”. Noi dung nay di ching minh cho viéc thoi
diém cac bén ky hop dong dit coc ngay 07/7/2022 thi gitta Cong ty P va 6ng Pham
Vin K da co thoa thuan vé viéc chiu 13i khi Coéng ty P vi pham nghia vu. Pong
thoi, theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 328 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh néu
bén nhan coc khong thuc hién viéc giao két hop d@)ng thi ngoai vi¢c tra tién coc
con phai tra mot so tién twong duong voi gia tri tai san dit coc. Viée ong K yéu cau
tra 131 v6i s tién thap hon gia tri tai san dit coc 1a phu hop v6i quy dinh phap luét.
Do d6, ong K ¢6 yéu cau tra 1ai 1a phu hop vdi quy dinh phap luat. Dong thoi, mic
131 suat ma éng K yéu cau phi hop voi quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan
s nam 2015 nén duoc chép nhan. V& thoi gian tinh 1ai, HO1 déng xét XU xét thé'ly,
can cu theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 410 Bo luat Dan sy nam 2015 thi hop déng
dit coc ngay 07/7/2022 khong thoa thuan vé thoi han giao két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va tai san trén dat nén thoi diém 6ng K giao tién coc
cho Cong ty P thi tai thoi diém nay Cong ty P c6 nghia vu ky két hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat voi ong K nhung cong ty khong thuc hién. Tur d6, Hoi
ddng xét xir xét thay ¢ can cr dé xac dinh thoi diém Cong ty P vi pham nghia vu
1a vao ngay 07/7/2022. Do d6, ¢6 cin cir dé chap nhan yéu cau tinh 13i cta ong K
va can budc CONng ty P tra cho 6ng K sd tién 14i v6i mic 14i suat 10%/nam tir ngay
07/7/2022 cho dén ngay xét xtr so tham. Cu thé nhu sau:

340.000.000d0ng x 10%/nam x 21 thang 8 ngay = 60.014.333dong.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xar xét thay c6 du can ctr dé chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cua 6ng Pham Vian K vé viéc tranh chap hop dong dat
coc vai Cong ty P.

[4]. V& an phi dan su so tham:

Do yéu cau khai kién ctia 6ng K duge chdp nhan toan b va ong K 1a ngudi
cao tudi nén khong phai chiu an phi dan sy so thim.

An phi dan sy so tham khong gia ngach, Coéng ty P phai nop sb tién
300.000d0ng.



An phi din sy so thdm c6 gia ngach, Céng ty P phai nop sb tién
20.000.000d6ng + [4% X (400.014.333ddng —  400.000.000ddong)]=
20.000.573d6ng.

pé nghi cua dai di¢n Vién kiém sat 1a phu hop vdi quan diém cua Hoi déng
xét xir nén duogc chép nhan toan bg.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr cac Diéu 5, 26, 35, 39, 91, 227, 228 B¢ luat T6 tung dan sy 2015; cac
Picu 280, 328, 357, 398, 410, 426, 429, 468 Bo luat Dan sy 2015; Nghi quyét
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy
dinh vé an phi va 1é phi Toa an, Tuyén xir:

1. Chap nhén toan bo yéu cau khoi kién cua 6ng Pham Van K.

2. Huy hop déng dit coc ky ngay 07/7/2022 duogc ky két gitta dng Pham Vin
K va Cong ty P.

3. Budc Cong ty P c¢o nghia vu tra cho 6ng Pham Vian K téng sb tién
400.014.333 (B6n trim 1¢ mudi bon nghin ba trim ba muoi ba)déng. Trong dé, so
tién 340.000.000d0ng 13 tién coc va 60.014.333d6ng tién 1ai phat sinh tir ngay
07/7/2022 cho dén ngay xét xir so tham.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luit hodc ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh 4n cua nguoi dugc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta sé tién con phai thi hanh an theo murc 13i
suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctia B luat Dan sy nim 2015.

3. An phi dan sy so thaim, 6ng Pham Vin K khong phai nop.

An phi dan sy so thAm khong gia ngach, Cong ty P phai nop sb tién 300.000
(Ba trim nghin)dong.

An phi dan su so thAm c6 gia ngach, Cong ty P phai ndp sb tién 20.000.573
(Hai muoi triéu 1& ndm trim bay muoi ba)dong.

Truong hop Ban an, Quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lut
thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh &n dan sy, ngudi phai thi hanh an dan
su ¢6 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 biéu 6, 7, 7a, 7b va Piéu 9
Luat thi hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan sy.

Cac duong su co6 quyén lam don khang cao trong thoi han 15 (Muoi lam)
ngay ké tir ngdy tuyén an, duong su ving mit tai phién tda hodc khong c6 mat khi
tuyén 4n ma c6 ly do chinh dang thi thoi han khang cdo tinh tir ngay nhan duoc
ban an hodc ban an duoc tong dat theo diing quy dinh phap luat.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- VKSND TP Bén Tre.
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- TAND tinh Bén Tre. Thim phan - Chii toa phién toa
- Chi cuc THADS TP Bén Tre.
- Cac duong sy;

- Luu ho so.
Tran Thanh Ngoc
CAC THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN CHU TQA
Tran Vian Hung Trinh Ngoc Hong Tran Thanh Ngoc



Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- VKSND TP Bén Tre.

_ TAND tinh Béa Tro. Tham phan - Chu tea phién toa
- Chi cuc THADS TP Bén Tre.

- Cac duong sy;

- Luu hd so.



Tran Thanh Ngoc

THANH VIEN HOI PONG XET XU  THAM PHAN CHU TOA PHIEN TOA
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Pham Thi Kim Lan Nguyén Thi Bé Em Tran Thanh Ngoc
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Notmhn: i TM. HOI PONG XET XU SO THAM
= en re. R r L *A b
- TAND tinh Bén Tre. Tham phan - Chu toa phién toa

- Chi cuc THADS TP Bén Tre.
- Cac dq:orng su;
- Luu ho so.

Pham Thi Xuan Thi
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