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THI XA TU Déc 1ap — Tw do — Hanh phuc
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Ban 4n s0: 74/2020/DS-ST
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Vé viéc tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET N

TOA AN NHAN DAN THI XA TU, TINH BINH D

- Thanh phan Hpi dong xét xir so tham gom co:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Do Thi Lan Huong.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Lé Quang Xet

2. Ba Lé Thi Ngoc Anh

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Ngoc Yén, Thu ky Toa an nhan dan thi xa
TU, tinh Binh D.

- Dgi dig?n~ Vién kiém sdt nhén din thi xa TU, tinh Binh D tham gia phién
toa: Ong Nguyén Dinh Kién — Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 9 nam 2020 tai Toa an nhan dan thi xa TU, tinh Binh D xét xur
so thAm cong khai vy 4n dan sy thu 1y s6 157/2020/TLST-DS ngay 21/7/2020 vé
viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat” theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xur s0 92/2020/QbXXST-DS ngay 16 thang 9 nam 2020, giira cac
duong su:

1. Nguyén don: Ong Ting Van N, sinh nam 1979; dia chi: S6 1A7/160, T6 7,
khu pho H 2, phuong G, thanh phd A, tinh Binh D; c6 mit.

2. Bj don: Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia Oc P, dia chi: S0 352, dudng
XM1, Khu 3, phuong H, thanh pho M, tinh Binh D;

Nguoi dai dién hop phap: Ong Truong Anh H1, sinh nam 1960; thuong tri:
Sb 146/2F, duong s6 30, Phuong 6, quan V, Thanh phé H6 Chi Minh; dia chi
lién hé: S6 A17-J4, duong L, phuong H, Thanh ph M, tinh Binh D (Theo Gidy
iy quyén ngay 21/8/2020); c6 mit.

NOI DUNG VU AN
- Theo don khoi kién dé ngay 14/10/2019, cac 15i khai trong qua trinh tham
gia to tung va tai phién toa, nguyén don 6ng Tang Van N trinh bay:

Ong Poan Minh K, sinh nim 1967; CMND s6 281073429, do cong an tinh
Binh D cap ngay 08/5/2010 da ky hop dong dit coc voi Cong ty bat dong san N D
(1a cong ty thu ho tién chuyén nhuong dat cho Cong ty TNHH Xay dung phat



trién dia ¢ P) dé nhan chuyén nhuong thira dat s6 LK07, 6 s6 28 thudc du an khu
nha & L 2, phuong U, thi xa TU, tinh Binh D. Ong Poan Minh K di nhiéu 1an thanh
toan tién nhan chuyén nhuong dat cho Cong ty N D dting thoi han va tién do thanh
toan ghi trong hop ddng, véi tong sb tién 752.625.000 dong.

Tuy nhién, 6ng K khong c6 nhu cau str dung dat nén ngay 28/6/2019 dng N nhén
chuyén nhuong lai ciia 6ng Poan Minh K thira dat sé LK07, 6 s6 28 thudc du an khu
nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, tinh Binh D. Cung ngay, ong N cung 6ng Doan
Minh K dén Céng ty N D 1am tha tuc ddi tén hop déng tir 6ng Poan Minh K
sang tén 6ng Tang Van N, 6ng N phai dong phi d6i tén cho Cong ty N D theo
phleu thu s6 000023 voi so tién 7.800.000 dong do thoi diém thang 6/2019 thia
dat trén chua duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dét.

Sau khi dong phi sang tén, ngay 28/6/2019 Cong ty TNHH Xay dung phat
trién dia 6¢c P ky két voi ong N “Hop dong vé quyén sir dung dat hinh thanh
trong tuong lai s LKO7- 28/2018/PT”. Theo néi dung hop doéng, Cong ty hira
chuyén nhuong cho éng N 16 dat s6 LK07, 6 sb 28 thudc du an khu nha ¢ L 2,
phuong U, thi xa TU, tinh Binh D do cong ty lam chu dau tu, gia tri chuyen
nhuong quyén st dung dat 1a 547.500.000 dong. Tai thoi diém ky két hop dong
ong N dugc cong ty cung cap thong tin 1a da duoc cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat (diém iii, diéu 1.2 ctia hop dong).

Ngay 23/3/2019, Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia 6c P da ban giao
vi tri dét theo thoa thuan tai diéu 6.5 ciia hop dong. Theo diém iii dicu 3.2 cua
Hop dong va diém iv diéu 4.1 ctia Hop dong thi Cong ty TNHH Xay dung phat
trién dia oc P co nghia vu giao cho 6ng N glay chtmg nhén quyén st dung dat
dtng tén cha dau tu dbi véi 16 dat LKO07, 6 s6 28 thude du an khu nha & L 2 theo
ding tién d6 va thoi han thoa thuén tai diéu 6.5 cua Hop ddng trong thoi han 15
thang ké tir ngdy ban giao vi tri dat, néu cham tré ciing khong duoc kéo dai qua
03 thang.

Ong N d3 nhiéu lan t&i Cong ty P yéu cau giao glay chtng nhan quyén sir
dung dat dung tén cong ty theo thoa thuén trong hop dong nhung cong ty khong
ddng ¥ giao ma yéu cau ong N phai xay dung nha trén dat hoic cong ty s€ xay
dung nha hoan chinh va ban giao nha cung gidy ching nhan quyén st dung dét
cho o6ng N.

Ong Tang Van N khong cé nhu cau xdy dung nha trén dat nén khong dong
¥ phuong an Cong ty s€ xay dung nha theo ban v& thiét ké va ban giao nha cung
gidy chung nhéan quyén st dung dat theo dé nghi cua Cong ty. Ong N clng
khong dong y diéu kién ciia Cong ty la 6ng N phai xay dung nha trén 16 dat sO
LKO7, 6 s6 28 thi moi dugc nhén Glay chting nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru nha va tai san khac gan lién véi dat.

Tai phién toa, ong N yéu cau Toa an bude Cong ty TNHH Xay dung phat
trién dia 6c P cin ctr theo didu 2.4, diém iii diéu 3.2, diém iv diéu 4.1; dleu 6.5
trong Hop dong vé quyén str dung dat hinh thanh trong twong lai s6 LKO07-
28/2018/PT ky ket ngay 28/6/2019, ¢6 trach nhiém ban giao 6ng Tang Van N Glay
chimg nhin quyén st dung dét, quyén so hitu nha va tai san khac gin lién véi dat
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cta 16 dat s6 LKO07, 6 s6 28, dién tich 75m2 thudc khu nha ¢ L 2, phuong U, thi xa
TU, tinh Binh D, nguoi dugce cap gidy chimg nhan quyén st dung 13 Cong ty
TNHH Xay dung phat trién dia ¢ P.

Ong K 13 ngudi chuyén nhuong lai dit cho éng N di dong tong s tién
752.625.000 dong cho Cong ty bat dong san N D 1a Cong ty mdi gi6i san pham
theo ty quyén thu ho ctia Cong ty TNHH Xay dung dia 6c P. Ong N chi déng cho
Cong ty bat dong san N D 7.800.000 dong 1¢ phi sang tén hop ddng tir ong K sang
ong N ngoai ra 6ng N khong dong thém s6 tién nao cho Cong ty TNHH Xay dung
dia dc P. Ké tur thoi diém Cong ty TNHH Xay dung dia 6¢ P ky voi ong N Hop
dong vé quyén st dung dét hinh thanh trong tuong lai ngay 28/6/2019, toan bo
quyén va nghia vu ctia ong K dbi voi 16 dat s6 LKO07, 6 s6 28 thugc du an khu nha
& L 2 d dugc chuyén giao cho ong N bao gdm ca sb tién ong K da dong cho
Cong ty. Tuy nhién, 6ng N chi yéu cau Cong ty TNHH Xay dung dia 6¢c P giao
Gidy ching nhan quyén sir dung dat mang tén cong ty theo ding thoa thuén tai
Hop dong veé quyén st dung dat hinh thanh trong tuong lai ky ngay 28/6/2019.
Ong N khong dong ¥y 101 trinh bay cua cong ty vé viée dé nghi Hoi dong xét xir
tuyén bé Hop dong vé quyén sir dung dat hinh thanh trong tuong lai ky ngay
28/6/2019 gitra 6ng N va Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia dc P vo hiéu
nén khong yéu cau Toa an giai quyet héu qua cua hop dong vo hiéu, khong yéu
cau nhan lai s6 tlen 752.625.000 dong, khong yéu cau cong ty thanh toan tién 1ai
150% theo 14i suat Ngan hang hoic 15% tién phat trén so tién ma ong K da dong
dé ong N du diéu kién ky hop déng nhan chuyén nhuong 16 dat s LK07, 6 sb 28.

Ong N thong nhat v6i két qua tham dinh tai chd va két qua dinh gia ngay
11/9/2020, khong yéu cau dinh gia lai.

- Trong qud trinh tham gia té tung va tai phién toa, nguoi dai dién hop phdp
cua bi don, ong Truong Anh H1 trinh bay:

Cong ty TNHH Xay dung dia 0 oc P (goi tat 1a Cong ty P) thtra nhéan c6 ky
két véi ong Tang Van N Hop dong vé quyén sir dung dat hinh thanh trong tuwong
lai vao ngay 28/6/2019.

Ngay 10/09/2019 Uy ban nhan dan tinh Binh D ban hanh Quyét dinh sb
2611/Qb-UBND “V& viéc cho phép chuyén quyén st dung dat di dau tu xay
dung ha tang cho nguoi dan ty xay dung nha ¢ tai du an Khu nha ¢ L 2, phuong
U, thi xa& TU. Tai Piéu 1 cua Quyet dinh ghi 16 Chap thuan cho Cong ty P duoc
phep chuyén quyén sir dung dat cho nguoi dan ty xay nha doi véi 267 16 dat trén
tong cong 403 16 dat thuoc du an Khu nha ¢ L 2 tai phuong U, thi xa TU, tinh
Binh D.

Déi véi 136 16 dét trén tong cong 403 16 dat thuoc du an Cong ty P phai xay
dyng nha dé ban, cu thé: 54 16 dat ¢ trén tuyen duong D18 ( LK3, tir 6 s6 1 dén o
so3 LK6 tir 6 s6 4 dén 6 sb 19; LK7tu:osoldenoso6 LK80501 LK 96 sb
1;LK10t1‘16s61dén6s66;LK 12 tir 6 s6 1 dén 6 sd 16;LK166s61dénasé
5. Va 82 16 dat & tuyén dudng N37 (LK 5: tir 6 s6 19 dén 6 s6 35; LK6 tir 6 s6 1
déno6sd3; LK 12tr6s6 32 dén 656 34; LK 13 tir 6 17 dén 6 86 33; LK 14 686 1;
Lk 11656 1; LK10 tir 6 s6 7 dén 6 s6 29, LK7 tir 6 s6 19 dén 6 s6 35).

3



Ong Tang Van N mua 16 dét so LKO07, 6 56 28 thudc truong hop Cong ty P
bat budc phai xay dung nha trudce khi cap Glay ching nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién voi dat dé ban giao cho 6ng Tang Vin
N day la sy kién bét K khang dugc hai bén thoa thuan trong hop dong. Hién nay,
16 dat s6 LKO07, 6 s6 28 van la dat trong do Cong ty P quan ly, chua xay nha nén
bén bi don khong thé ban giao Gidy ching nhéan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha va tai san khac gin lién v6i dit theo nguyén vong cua nguyén don vi
chu dau tu dang phai lam cac tha tuc xay dung nha theo quy dinh cta phap luat.

Trudce khi 6ng N khoi kién tai Toa an, trong qua trinh thuong lugng giai
quyét hop dong tai Vin phong Cong ty va trong qua trinh tham gia t tung tai
Tda an bi don xac dinh khong thé dap tng duoc yéu ciu cia nguyen don nhung
v6i tinh than hop tac, ton trong thoa thudn va quan tam tao moi dleu kién dé ho
trg, dam bao t6i da quyén va loi ich cua khach hang, Cong ty van mong mudn
thue hién tiép nhimg thoa thuan ghi trong hop ddng khong bi cac quy dinh cua
co quan Nha nudc c6 tham quyén 1am cho vo hiéu nén dd dua ra nhiéu phuong
an cho khach hang lgya chon:

Mot la: Cong ty P s& ddng ¥ thanh 1y hop dong, hoan tra lai toan bd sd tién
d3 nhan va dong ¥ boi thuong thiét hai cho khach hang theo dung quy dinh tai
diém ii khoan 9.2 Piéu 9 cuia Hop dong sé6 LK07-28/2018/PT ma hai bén da ky
két. Néu khach hang muén tiép tuc giao dich vdi cong ty & cac dy an khac do
cong ty 1am chu dau tu, Cong ty s& ¢ chinh sach giam gia dé hd tro khach hang.

Hai 1a: Trén tinh than ton trong va dam bao quyén loi cta khach hang, néu
khach hang mong mudn tiép tuc thuc hién hop dong, Cong ty P tiép tuc xdy nha,
lam cé4c thu tuc hoan cong theo quy dinh cua phap ludt va lam céc thu tuc xin
cép gidy chL'rng nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu nha va tai san khac gap
lién v6i dat va s& ban giao nha cho khach hang trong vong 90 ngay (gia tri tai
san nha 6 do bén mua chiu). Néu khach hang c6 nhu cau tu xay dung nha theo
dung miu nha cia chii dau tu dd duge co quan Nha nude co tham quyén phé
duyét, Cong ty s€ tao diéu kién cho khach hang tu xay dung va s& hd trg cac thu
tuc dé hoan cong. Sau khi hoan cong s€ giao Glay chtmg nhan quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha va tai san khac gan lién v6i dat cho ong N.

Tuy nhién, ong N khong thién chi hoa giai va kién quyet yéu cau Cong ty
phai thyc hién ban giao Gidy ching nhén quyén str dung dat, quyén so hitu nha
va tai san khac gan lién véi dat mang tén Cong ty cho 6ng N, day 1a yéu cau ma
cong ty khong thuc hién duoc vi khong duge Co quan Nha nude cd tham quyén
cho phép (Vi pham noi dung Quyét dinh s6 2611/QD-UBND ngay 10/9/2019
UBND tinh Binh D).

Tai phién toa, Cong ty TNHH Xay dung dia 6c P khong dong ¥ véi yéu cau
khoi kién cua nguyén don va dé ‘nghi Toa an tuyén bd giao dich dan su dugc ky
két dudi hinh thac Hop dong vé quyén sir dung dat hinh thanh trong tuong lai
ngay 28/6/2019 vo6 hiéu vi cac ly do:

- Thir nhat: Vé noi dung cua Hop dong vé q}lyén str dung dat va nha & hinh
thanh trong tuong lai so LKO7-28/2018/PT ky két ngay 28/06/2019 thudc du an
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Khu nha ¢ L 2 chi la nguyén tc thoa thuan ctia cac bén vé viée sé chuyén nhuong
quyén st dung cac 16 dat nay. Hop dong ky trude khi ¢ Quyét dinh sd 2611/QP-
UBND ngay 10/9/2019 UBND tinh Binh D va vi pham n0i dung quy dinh cta
Quyét dinh s6 2611 1a phai tién hanh xay dung nha theo mau nha da duoc co quan
Nha nudc c6 tham quyén phé duyét, phai lam cac thu tuc nghiém thu, hoan cong va
trinh co' quan Nha nudce co thdm quyén cap Gidy chimg nhan Quyén sur dung dat,
quyén s6 hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat nén khéng phét sinh hiéu luc
thi hanh.

- Thtr hai: V& hinh thirc ctia hgp dong chua cong chimng dé dam bao tinh co
hi¢u lyc cua hop ddng, boi tai Diéu 1 cua Hop dcng thé hién viée cac Bén thoa
thuan s& tién hanh viéc ky két lai Hop dong chuycn nhuong quyén st dung dét,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat va dugc cong ching theo
quy dinh ctia phap luat, nén mic nhién thoa thuan vé thoi diém c6 hiéu luc cta
Hop dong gitta cac bén 1a thoi diém hai bén ky két Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dit cong ching theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 17 Luét Kinh
doanh bat dong san va Diém b Khoan 3 Diéu 167 Luat DAt dai nam 2013.

- Tht ba: Tai khoan 1 Piéu 55 Luét Kinh doanh bat dong san nam 2014
quy dinh diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong tuong lai dugc dua vao
kinh doanh khi co gidy to vé quyén sir dung dat ho so du an, thiét ké ban vé& thi
cong da duogc cap c6 thAm quyén phé duyet, glay phép xay dung d6i véi truong
hop phai co glay phép xay dung, gidy to vé nghiém thu viéc hoan thanh xay
dung co s¢ ha tang k¥ thuat twong tGng theo tién d6 dy an. Tai khoan 1 DPiéu 41
Nghi dinh s6 43/2014/ND- CP ngay 15/5/2014 caa Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mot s diéu cua luat dat dai thi Chi dau tu du an phai hoan thanh viéc
dau tu xdy dung két cu ha ting gdbm cac cong trinh dich vu, cong trinh ha tang
k¥ thuat, ha ting xa hoi theo quy hoach chi tiét xdy dung 1/500 da dugc phé
duyét; dam bao két ndi véi hé thong ha tang chung cua khu vuc trude khi thuc
hién vigc chuyen nhuong quyén st dung dat cho nguoi dan tu xay dyng nha o;
dam bao cung céap cac dich vu thiét yéu gbm cap dién, cap nudc, thoat nudc, thu
gom réc thai. Tai diém b, khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6 99/2014/ND- CP ngay
15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh quy dinh “Truong hop ky hop dong mua bén,
thué, thué mua nha ¢ hinh thanh trong twong lai ma thu tién tra trudc clia ngudi
mua, thué€, thué mua nha & theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 69 cua Luat Nha
¢ thi phai tuan thu cac diéu kién va hinh thirc mua, thué, thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai theo quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san.
Chua dau tu phai c6 vin ban giri S Xay dung noi c6 nha & kém theo gidy to
chimg minh nha & c¢6 du diéu kién dwoc ban, cho thué mua theo quy dinh
tai Khoan 1 Piéu 55 cua Luat Kinh doanh bat dong san”

Thoi diém giao két Hop dong, Cong ty P di duoc cip Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat ddi véi cac 16 dat nay nhung chua c6 ban v& thiét ké thi cong
d3 dugc cap co tham quyen phé duyét cing gidy to vé nghiém thu viéc hoan
thanh xay dung co s¢ ha tang ky thuat tuong tng theo tién do du an; chua dam
bao cung cap cac dich vu thiét yéu gém cap dién, cap nudc, thoat nudce, thu gom
rac thai, chua c gidy to chimg minh nha & c6 du diéu kién dugc ban, cho thué
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mua theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 55 cua Luat Kinh doanh,bét dong san nén
hop dong ngay 28/6/2019 vi pham Dicu 55 Luét Kinh doanh bat dong san.

Nhu Vay, nhimg thoa thuan gitra Cong ty P va ong Tang Van N tai cac diéu
2.4, diém iii diéu 3.2, diém iv diéu 4.1; diéu 6.5 trong ban hop ddng s6 LKO7-
28/2018/PT ky két ngay 28/6/2019 trai voi Quyet dinh s6 2611/QD-UBND ngay
10/09/2019 cta Uy ban nhan dan tinh Binh D V€ viéc cho phép chuyén quyén str
dung dit da dau tu xay dung ha ting cho nguoi dan tu x4y dung nha & tai du an
Khu nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, chua du diéu kién theo quy dinh tai khoan
1 Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014 nén thudc hanh vi bi cAm tai
Khoan 1 Diéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san nén khong thé phat sinh hi¢u luc
thi hanh.

Dé nghi Hoi ddng xét xtr khong chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén
don va can ct Theo Piéu 123 B6 luat Dan su va Khoan 1 Diéu 8 Luat Kinh
doanh bat dong san tuyén bd “Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va
nha & hinh thanh trong twong lai s6 LK07-28/2018/PT ngay 28/06/2019” 1a giao
dich dan su v6 hiéu do vi pham diéu cam cta phap luat.

Viéc Cong ty hira s& chuyén nhuong quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va
tai san khac gan kién v6i dat hinh thanh trong tuong lai d6i véi 16 dat sé LK07, 6 sd
28 cho 6ng N khi chua dam béo cac diéu kién theo quy dinh cia phap luat nén khong
thé tiép tuc thuc hién hop déng vi sy thiéu thién chi cua ong N. Mic du viéc khong
thé tiép tuc thyc hién hop dong 1a su kién bat K khang duoc du tinh va ghi 1 trong
hop dong nhung Cong ty nhan 100% 16i 1am cho hop déng vo hiéu. Cong ty sé tra
lai toan bo so tién khach hang da thanh toan theo quy dinh cta phap luat va deé
nghi Hoi dong xét xir cin ¢ vao quy dinh cta phap ludt dé giai quyét hau qua
ctia hop dong vo hiéu.

Cong ty TNHH Xay dyng dia oc P thira nhén déa nhan tir 6ng K thong qua
Cong ty bat dong san N D tong s tlen 752.625.000 dong cho 16 dat s6 LK07, 6 s6
28. Cong ty TNHH Xay dung dia 6 ¢ P ciing da ky v6i ong N “Hop dong chuyén
nhuong quyén sit dung dat va nha o hinh thanh trong twong lai s6 LKO7-
28/2018/PT ngay 28/06/2019” nén ké tir ngay 28/6/2019 ong K khong lién quan
den 16 dat s6 LK07, 6 s6 28, ong N c6 toan quyen va nghia vu voi 16 dat s6 LKO07,
6 50 28 theo cac thoa thuan ghi trong Hop dong néu trén.

Cong ty thong nha‘t v6i két qua tham dinh tai chd va két qua dinh gia ngay
11/9/2020, khong yéu cau dinh gia lai.

BPai dién Vién kiém sat nhan dan thi xa TU tham gia phién toa phat biéu
quan diem:

- Vé thu tuc t6 tung: Trong qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa,
nhimg nguoi tién hanh va tham gia to tung da chap hanh ding quy dinh cua
phap luat tb tung dan sy.

- V& noi dung vu an:
Ong K nop sb tién 511.000.000 dong cho Cong ty N D theo 02 phiéu thu
ngay 17/11/2018 va ngay 28/12/2018, thoi1 diém nay Cong ty P chua dugc cap
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gidy ching nhén quyén str dung dat vi vay giao dich nay vo hi¢u. Nguyén don
can cr vao so tién trong giao dich v6 hiéu dé ky hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dét va nha & hinh thanh trong tuong lai ngy 28/06/2019 nén hop dong nay
cling vo hiéu.

Ngay 25/11/2019, Cong ty P moi duoc nghiém thu cac cong trinh co s6 ha
tang nhu dién, duong, hé théng thoat nudc, thu gom rac thai. Nguyén don va bi
don ky Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai ngdy 28/06/2019 1a vi pham khoan 1, diéu 194 Luat Dt dai, vi pham diéu
41 Nghi dinh 43/2014/ ND - CP ngay ngay 15/ 5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot sd diéu cua luat dat dai, vi pham diéu 55 Luat Kinh doanh bt
dong san vi vay toan bd ndi dung ciia hop déng déu vo hiéu khong phat sinh
quyén va nghia vu cta cac bén.

Quyét dinh sb 261 1/Qb-UBND ngay 10/09/2019 cua Uy ban nhan dan tinh
Binh D xac dinh 16 dat s6 LK07, 6 s 28 phai xay dung nha mai duoc giao dich.
Bi don giao gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho nguyén don ciing 13 mét giao
dich, giao dich nay dién ra khi Cong ty P chua xay dung nha 1a vi pham Quyét
dinh s6 2611/QD-UBND nén v6 hiéu.

Pé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu ciu cua nguyén don, tuyén bd
Hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat va nha ¢ hinh thanh trong twong lai
ngay 28/06/2019 v6 hiéu do xdm pham loi ich cong, vi pham diéu cam ctia phap luat
dong thoi giai quyét hau qua cua hop déng vo hiéu theo quy dinh cia phép luét.

NHAN PINH CUA TOA AN

Can ctr vao tai liéu, chimg ctr da duoc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1]. Ve td tung:

- Vé quan h¢ phap luat: Pay 1a vy an dan sy tranh chap “Hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dit va nha & hinh thanh trong twong lai. Pia chi thira dat
tai phuong U, thi xd TU. Can ctit Diéu 26, 35 va 39 ctia BO luat T tung dan su
vu an thudc tham quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan thi xd TU, tinh Binh D.

- Vé viée khong dua 6ng Poan Minh K va Cong ty bat dong san N D tham gia
t6 tung vu an voi tu cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan: Trong qua trinh tham
gia to tung va tai phién toa, ong Tang Van N va Cong ty TNHH Xay dung phat
trién dia 6¢ P deu thira nhan toan bo quyén va nghia vu cua 6ng Boan Minh K
d6i véi 16 dat s6 LKO7, 6 s6 28 di dugc chuyén nhuong lai cho éng N ké tir
ngay 28/6/2019 theo “Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha &
hinh thanh trong twong lai s6 LK07-28/2018/PT ngay 28/06/2019” nén ké tir
ngay 28/6/2019 6ng K khong lién quan dén 16 dat s6 LK07, 6 s6 28.

Cong ty P thira nhan d nhan tir Cong ty bat dong san N D tong so tién
752.625.000 dong cho 16 dat s6 LKO07, 6 s6 28. Do d6, Cong ty bét dong san N D
va 6ng Poan Minh K khong con quyen loi va nghia vu lién quan dén vu 4n nén
Toda an khong dua vao tham gia td tung trong vu an véi tu cach ngudi co quyén
lg1, nghia vu lién quan.



[2]. Vé noi dung: Ong Tang Van N yéu cau Toa an budc Cong ty TNHH
Xay dyng phat trién dia oc P cian c theo diéu 2.4, dlem iii diéu 3.2, diém iv diéu
4.1; diéu 6.5 trong “Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha & hinh
thénh trong twong lai s6 LK07-28/2018/PT ngay 28/06/2019” ¢ trach nhiém
ban giao cho ong N Gidy chtrng nhan quyén sir dung dat, quyén so hﬁ'u nha va tai
san khac gin lién véi dat cua 16 dat s6 LKO07, 6 sb 28, dién tich 75m thudc khu
nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, tinh Binh D, nguoi dugc cap gidy chimg nhan
quyén sir dung 1a Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia 6¢ P.

_Cong ty TNHH Xay dung dia oc P khong dong ¥ giao gidy ching nhéan
quyén str dung dat theo yéu cau caa 6ng N, dé nghi Toa an tuyén bo giao dich
dan su duoc ky két dudi hinh thire “Hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat va nha ¢ hinh thanh trong twong lai s6 LK07-28/2018/PT ngay 28/06/2019”
v6 hiéu ddng thoi can ctr vao quy dinh ctia phap luat dé giai quyét hau qua cua
hop dong vo hiéu. Cong ty P sé& tra lai toan bo so tién 752.625.000 dong da nhan
va chiu 100% 16i do giao dich dan su v hiéu.

[3] Xét tinh hop phap cua “Hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat va
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai s6 LK07-28/2018/PT ngay 28/06/2019” (go1 tat
1a Hop dong ) ky két gitta nguyén don va bi don:

- V& hinh thuc: Hop dong duoc 6ng Tang Van N cing nguoi dai dién hop
phap ctia Cong ty TNHH X4y dung dia ¢ P ky xac nhan va c6 dong dau cua cong
ty nhung chua dugc cong ching, ching thuc nén vi pham quy dinh tai Diéu 17
Luat Kinh doanh bat dong san, Piéu 167 Luat Dét dai, cac Diéu 502, 503 Bo luat
Dan su.

- Vé ndi dung: Cac duong sy thua nhén ndi dung “Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va nha & hinh thanh trong tuong lai ngay
28/06/2019” thoa thuan ky két dua trén ¥ chi tu nguyén cua cac bén.

Ngay 25/11/2019, S& Tai nguyén va M6i truong tinh Binh D mdéi ban hanh
Cong van s6 5705/STNMT-CCQLPD thong bao két qua kiém tra co sé ha ting
d6i voi du an khu nha ¢ L 2. Tai thoi diém ky két Hop dong Cong ty TNHH Xay
dung dia 6 oc P da duoc cap Gidy ching nhan quyén st dung dat dbi véi 16 dat sO
LKO07, 6 s6 28 nhung chua dugc UBND tinh Binh D cho phép chuyén quyén st
dung dat da dau tu xdy dung ha tang cho nguoi dan tu xay dung nha ¢, chua c6
ban v& thiét ké, thi cong nha &, chua duoc co quan co tham quyén phé duyét,
nghiém thu viéc hoan thanh dau tu xay dung co so ha tang ky thudt trong tmg
theo tién do du an; chua dam bao cung cap céc dich vu thiét yéu gom cap dién,
cap nude, thoat nude, thu gom rac thai, chua co gidy to chimg minh nha & c6 du
diéu kién duoc ban, cho thué mua theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 55 ciia Luat
Kinh doanh bat dong san nén hop dong ngay 28/6/2019 vi pham Piéu 9, Dleu 55
Luat Kinh doanh bat dong san, Diéu 194 Luat dat dai va thudc hanh vi bi cAm tai
Piéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san.

Cong ty TNHH Xay dung dia 6c P va ong Tang Van N ky “Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat va nha ¢ hinh thanh trong tuong lai s6 LK07-
28/2018/PT ngay 28/06/2019” trude khi Uy ban nhan dan tinh Binh D ban hanh
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Quyet dinh s6 261 1/Qb-UBND ngay 10/09/2019 vé viéc cho phép chuyén
quyén sir dung dat da dau tu xay dung ha tang cho nguoi dan ty xay dung nha ¢
tai du 4n Khu nha & L 2, phuong U, thi xa TU. Tai Piéu 1 cua Quyet dinh s6
2611/Qb-UBND ngay 10/09/2019 c6 néi dung: Pbi v6i 136 16 dat (trong d6 co
16 dat sb LKO07, 6 s6 28) trén tong cong 403 16 dat thudc du an Cong ty TNHH
Xay dung dia 6c P thu¢c dién bét budc phai xdy nha theo mau di dugc co quan
Nha nude c6 tham quyén phé duyét, phai lam cac thu tuc nghiém thu, hoan cong va
trinh co' quan Nha nudce co thdm quyén cap Glay chimg nhan Quyén sir dung dét,
quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién v6i dat. Do d6, thoa thuan giira cong ty
va 6ng N tai cac diéu 2.4, diém iii diéu 3.2, diém iv diéu 4.1; diéu 6.5 trong Hop
ddng ky két ngay 28/6/2019 vi pham noi dung Quyét dinh sé 2611/Qb-UBND
ngay 10/09/2019 cia Uy ban nhan dén tinh Binh D.

Hop dong vé quyén st dung dét va nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thudc du
an Khu nha ¢ L 2 chi 1a nguyén tic thoa thudn cua hai bén trong do cong ty thoa
thuan vé viéc s& chuyen nhuong quyén st dung 16 dat sé LK07, 6 s6 28 cho 6ng
N. Tuy nhi€n, xét ca vé mat hinh thirc va n6i dung cua Hop dong déu vi pham vi
diéu cAm ctia phap luat, vi pham cac diéu kién co hiéu luc cta giao dich dan sy
nén vo hiéu theo Pidu 123 va Diéu 129 Bo luat dan sy va khong phat sinh hiéu
luc thi hanh.

Tai diéu 7. 4 cua hop dong c6 ndi dung “Bén B thira nhén rang viéc cap gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha cho bén B lién quan dén vi tri
dat, quy trinh xem xét va phé duyét thudc thim quyén quyét dinh duy nhét cta co
quan nha nudc ¢ thim quyén.

L6 dat s6 LKO07, 6 s6 28 thudc dién bat budc phai xdy nha theo mau di duoc
co quan Nha nudc c6 tham quyén phé duyét, phai lam cac thu tuc nghiém thu, hoan
cong va trinh co quan Nha nudc co thAm quyén cap Glay chimg nhan Quyen su
dung dat, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat 13 sy kién bat K
khang da dugc cac bén thoa thuan tai diéu 11.1 ctia hop dong. Trong qua trinh tham
gia to tung va tai phién toa, Cong ty TNHH Xéy dung phat trién dia ¢ P d4 can ctr
vao thoa thuan tai diéu 10.4 cua hop dong dé dua ra hai phuong an nham diéu
chinh cac diéu khoan bi vo hiéu dé phu hop vai quy dinh ciia phap ludt va phi hop
v6i y chi mong muén ciia cac bén nhung 6ng N khong dong v diéu chinh Hop dong
theo cac phuong an Cong ty dua ra.

[4] Nhu vay, ong Tang Van N cin ctr theo diéu 2.4, diém iii diéu 3.2, diém
iv diéu 4.1; diéu 6.5 trong Hop dong vé quyén sur dung dat va nha ¢ hinh thanh
trong twong lai s LK07-28/2018/PT ky két ngay 28/6/2019 dé yéu cau Toa 4n
bugc Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia 60 P ¢o6 trach nhi¢ém ban giao ChO
ong N Glay ching nhén quyén st dung dat, quyén so hiru nha va tai san khac gan
lién v6i dat cua 16 dat s6 LKO07, 6 sd 28, dién tich 75m thudc khu nha ¢ L 2,
phuong U, thi x& TU, tinh Binh D, nguoi dugc cap gidy chimg nhan quyen su
dung 13 Cong ty TNHH X4y dung phat trién dia dc P khong c6 co sé chap nhan.

Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia 6c P dé nghi Hoi dong xét Xu tuyén
bb Hop dong vé quyén st dung d4t va nha ¢ hinh thanh trong twong lai s6 LK07-
28/2018/PT ky két ngay 28/6/2019 giita 6ng Tang Vin N va Cong ty TNHH Xay
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dung phat trién dia ¢ P dbi voi 16 dat sé LKO07, 6 s6 28, dién tich 75m? thudc khu
nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, tinh Binh D v6 hiéu va yéu cau Toa an giai quyét
hau qua cua giao dinh dan sy vo hi€u c6 co sé chap nhan.

[5] Vé giai quyét hau qua cia hop dong vo hiéu:

Cin ct Diéu 131 B9 luat Dan sy, khi Hop dong vé quyeén sir dung dét va nha
& hinh thanh trong tuwong lai s6 LK07-28/2018/PT ky két ngy 28/6/2019 bi vo
hiéu thi khéng 1am phat sinh quyén va nghia vu cho cac bén tham gia, cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimg gi da nhan. Trong qua trinh
tham gia t6 tung nguoi dai dién hop phap ctia Cong ty P va éng N théng nhét
thira nhan dd nhan tong sb tién 752.625.000 dong cho 16 dit sé LK07, & sé 28
thong qua cong ty N D, thira nhén ké tir ngay 28/6/2019 6ng N c6 toan quyen va
nghia vu véi 16 dat s6 LK07, 6 sb 28 theo cac thoa thuan ghi trong Hop dong, do
d6 Cong ty c6 nghia vu tra lai ong N sd tién 752.625.000 dong.

Trong qué trinh tham gia t6 tung va tai phién toa Cong ty P va ong N thira
nhan ngay 23/3/2019, Cong ty P da ban giao vi tri 16 dat s6 LK07, 6 s6 28 nhung
dén thoi diém xét xir dat van do Cong ty quan 1y, trén dit khéng co cong trinh
xdy dung hay cay trong.

[6] Xét 16i lam cho hop dong v0 hiéu: Tai phién toa Cong ty P tu nguyén
nhan 100% 16i lam cho hop dong vO hiéu, dong y tra lai toan bd s tién

752.625.000 dong da nhan khi chuyén nhuong 16 dat s6 LK07, 6 s6 28 clng thiét
hai phat sinh nén Hoi dong xét xtr ghi nhan.

[7]. Vé giai quyét thiét hai do hop dong vo higu: Viée xac dinh thiét hai cin
cr vao quy dinh tai Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi
dong tham phan Toa an nhan dan toi cao. Thiét hai do hgp dong v6 hi¢u dugce
can cu trén so tien chénh I¢ch gitra gid tri quyén su dung dat tai thoi diém xac
1ap hop dong v6i gia tri quyén st dung dat tai thoi diém xeét xir.

- Gid dat théa thuan tai thoi diém chuyen nhuong la 752.625.000 dong, Gia
dat tai thoi diém dinh gia 1a 900.000.000 dong.

S6 tien chénh léch 147.375.000 dong la khoan tién thiét hai ma Cong ty
TNHH Xay dung phat trién dia oc P phai tra cho 6ng Tang Van N do hop dong
bi vo hiéu.

[8]. Y kién cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa 1a c6 can ct, phu hop
voi1 quy dinh cua phép ludt va ndi dung vu an.

[9]. V& chi phi thdm dinh, dinh gi4: Ong Tang Van N phai chiu theo quy
dinh tai Bi¢u 157 B0 luat t0 tung dan suy.

[10]. Véqén phi dén sy so tham: Ong Tang Van N va Cong ty TNHH Xay
dung phat trién dia 6¢ P phai chiu an phi theo quy dinh tai Diéu 147 B0 luat to
tung dan su.

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:
- Cin cir cac Diéu 26, 35, 92, 147, 157, 273 ctia BO ludt T tung dan sur;
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- Can ctr cac Diéu 123, 129, 131, 364, 501, 502, 503 cuia B0 luat Dan su;
- Can ct biéu 8, 9, 17 va 55 Luat Kinh doanh bat dong san;
- Cin ctr cac Biéu Diéu 167 va Diéu 188 Luat dit dai;

- Can ct Piéu 26 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua
Uy ban Thuong vu Québc hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ong Tang Van N voi
bi don Cong ty TNHH Xay dung phat trién dia bc P vé viéc tranh chip hop dong
chuyén nhuong quyén quyén str dung dat.

2. Tuyén b6 Hop dong vé quyén st dung dat va nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai s6 LK07-28/2018/PT ky két ngay 28/6/2019 giita 6ng Tang Van N va Cong ty
TNHH Xay dung phat trién dia 6c P ddi voi 16 dat sé LK07, 6 sd 28, dién tich
75m? thuoc khu nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, tinh Binh D vo6 hiéu.

3. Budc Cong ty TNHH X4y dung phat trién dia 6¢ P c6 nghia vu tra ong
Tang Van N tong s6 tién 900.000.000 dong (Chin trdm triéu dong), trong do:
752.625.000 dong (Bay trim nim muoi hai triéu sau trim hai muoi nim nghin
d6ng) 1a tién Cong ty TNHH Xay dung phét trién dia 6¢ P da nhan khi chuyén
nhuong 16 dat s6 LK07, 6 s6 28 thudc khu nha ¢ L 2, phuong U, thi xa TU, tinh
Binh D va 147.375.000 dong (Mot tram bén muoi bay triéu ba trim bay muoi
nam nghin dong) 1a tién thiét hai do 1i 1am cho hop dong vo hiéu.

Ké tir ngay nguoi duge thi hanh an ¢6 don yéu cau thi hanh an dén khi thi
hanh an xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu tién 14i v&i 6 tién
cham thi hanh theo muc 14i suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dén su.

4. Vé chi phi tham dinh va dinh gia: Ong Tang Van N phai chiu so tién
2.200.000 dong (Hai triéu hai traim nghin dong), 6ng Tang Van N da thuc hién
xong.

5. V& an phi dan sy so thim:

- Ong Tang Van N phai chiu s6 tién 300.000 ddong (Ba trim nghin dong)
dugc khau trir vao tién tam Gng an phi 300.000 dong (Ba trim nghin dong) da
ndp theo Bién lai thu tam Gmg an phi, 1& phi toa an s6 AA/2016/0038240 ngay
14/7/2020.

- Cong ty TNHH Xay dyng phat trién dia oc P phai chiu 7.368.750 dong (Bay
triéu ba trim su muoi tAm nghin bay trim nim muoi dong).

6. Vé quyén khang cdo :

Nguyén don, bi don ¢6 mat duoc quyén khang c4o ban an trong thoi han 15
ngay, ké tr ngay tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an déan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sw, ngudi phai thi hanh an dan
su cO quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
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hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Lu‘ét
thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh dn duogc thyc hién theo quy dinh tai Biéu
30 Luat thi hanh an dan su.

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Lé Quang Xet  Nguyén Thi Ngoc Anh D6 Thi Lan Huong
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Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- Cac duong sy; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND tinh Binh D;

- VKSND tinh Binh D;

- VKSND thi xa TU;

- Chi cuc THADS thi xa TU

(dé thi hanh);

- Luu: VT, HS.

P4 Thi Lan Hwong
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