TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 165/2024/DS-PT
Ngay: 29-3-2024
V/v Tranh chap yéu cau hay hop
dong chuyen nhuong quyén su
dung dit
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa: Ong Tran Trong Nhan

Cdc Thiam phdn: Ong Nguyén Vin Thu;

Ong Nguyén Phuéc Thanh.

- Thuw ky phién toa: Ba Ngb Thanh Xuan - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Long An.

‘ - Dai dién Vién k{ém sat nhdn din tinh Long An tham gia phién toa: Ba
Tran Thi Thuy Dung - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 22 va ngay 29 thang 3 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan
tinh Long An xét xir phuc thdm cong khai vu an thu ly s6 50/2024/TLPT-DS ngay
15 thang 01 nam 2024 v€ viéc “Tranh chap yéu cau huy hgp dong chuyén nhuong
quyén su dung dat”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 203/2023/DS-ST ngay 13 thang 9 nim 2023
cua Toa an nhan dan huyén Dtrc Hoa, tinh Long An bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phiic tham s6 86/2024/QD-PT ngay 02
thang 02 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Thanh C, sinh nim 1984; dja chi: T6 G, thén H,
xa D, huyén D, tinh Quang Nam.

7 Nguoi dai dién theo uy quyén: 6ng Nguyén Duy P, sinh nam 1999; dia chi:
T6 dan pho E, thi tran P, huyén K, tinh Bak Lak, theo Hop dong uy quyén ngay
27/12/2022 (c6 mat).

- Bi don: Cong ty ¢ phém D. Nguoi dai dién theo phap luat: ba Lé Thi M —

Giam ddc. Dia chi try so: thira dat s6 489, to ban d6 s6 27, 28, apb,xab, huyén b,

tinh Long An. Nguoi dai dién theo iy quyén ba Pham Minh A, theo gidy iy quyén
ngay 21/02/2024, c6 mat tai phién toa ngay 22/3/2024.

- Nguroi khdng cdo: Bi don Cong ty cd phan D.

NOI DUNG VU AN:
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Theo don khoi kién va nhitng loi khai trong qud trinh tham gia 16 tung, dai
dién theo 1y quyén cua nguyén don, ong Nguyen Duy P trinh bay:

Ngay 20/02/2019, Ong Nguyén Thanh C ¢6 ky Hop ddng nguyén tac chuyen
nhuong quyén sur dung dat sb DH19/2019/HDNT/PV-VE véi Cong ty ¢6 phan b
(goi tat 1a Cong ty D) dé nhan chuyén nhugng nén dat sé A3-11, c6 dién tich 80m?
tai du an khu dan cu C - V tai xa D, huyén D, tinh Long An, téng gia tri hop déng
12 914.000.000 dong.

Sau khi ky hop dong, ong C da thanh toan cho Cong ty b theo hop dong
nguyén tic véi tong so tién 1a 868.300.000 dong theo Phiéu thu ngay 20/02/2019.

Tuy nhién, theo nguyén don dugc biét tai thoi diém giao két hop dong
nguyén tic, Cong ty B chua c6 Quyét dinh chii truong dau tu cia UBND tinh L cho
du an khu dan cu cao cép D - V tai xd D, huyén D, tinh Long An, chua hoan thanh
dau tu xay dung két cau ha tang cua dy an theo quy hoach chi tiét xay dung 1/500
dd dugc phé duyét va chua dugc cap Gidy chtng nhan quyen st dung dat dbi voi
nén dat s6 A3-11. Va dén nay, du an van chua du diéu kién dé duoc phép kinh doanh.

Theo Cong vin sb 63/SXD-NBDS ngay 06/01/2023 cua S& Xay dung tinh
L va Cong van s6 232/UBND-TCD ngay 11/01/2023 ctia Uy ban nhan dan huyén B
thi quyén st dung dat tai du an khu dan cu D chua du diéu kién kinh doanh do chu
dau tu chua dugc giao dat va chua hoan thanh két ciu ha ting theo quy dinh tai Piéu
9 Luat Kinh doanh bAt dong san vé diéu kién cua bat dong san dua vao kinh doanh
va khoan 17 Piéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND-CP.

Khoan 1 Piéu 8 Luat Kinh doanh bat dong san vé cac hanh vi bi cAm ¢ quy
dinh v& cac hanh vi bi cam trong d6 co: “1. Kinh doanh bat dong san khong du diéu
kién theo quy dinh cua Luat nay”. Hop dong nguyén tac gitta nguyén don va bi don
da vi pham diéu cém cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014 va duong nhién vo
hiéu theo khoan 1 Diéu 123 B luat Dan su 2015.

Nay, 6ng C yéu cau Toa an giai quyét nhitng van dé sau:

-Yéu cau tuyén bd “Hop dong nguyén tic dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dat so DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay 20/02/2019” v6 hiéu.

- Bugc Cong ty D hoan tra sO tién di nhan cua ong Nguyén Thanh C la
868.300.000 dong.

- Budc Cong ty D boi thuong thiét hai 1 tién 13i trén s tién da nhan voi 1ai
suat 10%/nam tur ngay 20/02/2019 (ngay cuoi cung 6ng C thanh toan) dén ngay xét
XU vu an.

Dai dién theo 1y quyén ciia bi don Cong ty c¢b phan D, trinh bay: Cong ty b
1a chu déu tu dy 4n khu dan cu D tai x3 D, huyén D, tinh Long An. Ngay 20/4/2018,
Uy ban nhén tinh L cho phép cong ty D 1a chu dau tu cua dy an khu dén cu D tai xa
D, huyén D, tinh Long An theo Quyét dinh chu trrong dau tu s6 1300/QD-UBND.

Ngay 20/02/2019, Cong ty b va 6ng Nguyén Thanh C c6 ky két Hop dong
nguyén tic dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat s6 DH19/2019/HDNT/PV -
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VE. Céng ty D xin trinh bay ¥ kién d6i v6i cac yéu cau khai kién cua nguyén don
nhu sau:

Thu nhat, di voi yéu cau tuyén vé hiéu Hop dong nguyén tic dit coc chuyén
nhuong quyén sir dung dét s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE: Cong ty D xé4c dinh viée
ong Nguyen Thanh C tham gia ky két Hop dong nguyén tic dit coc chuyen nhuong
quyén sir dung dat s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE la théa thuén ky hop dong dat coc.
Muc dich ctia hop dong nay 1a nham dam béao giao két va thyuc hién hop dong trén
tinh than tu nguy¢n, thién chi, hop tac va thoa thuén gitra cac bén. Trong qua trinh
thuc hién hop dong, néu cac bén co phat sinh tranh chip, thi phai cung nhau ling
nghe va trao doi y kién. Hop ddng giira cac bén 1a hoan toan ty nguyén, khong vi
pham diéu cAm cua luat, khong trai dao duc xa hdi, nén hop déng mac nhién co6 hiéu
Iwc. Ngoai ra, dbi v6i du an nay, Cong ty b dé c6 cac thu tuc phap ly gém: Quyét
dinh chu truong dau tu; quy hoach chi tiét xay dung ti 1¢ 1/500; Bao cao danh gia
tac dong moi truong; Tham duyét thiét ké vé phong chay chtra chay; Tham dinh thiét
ké co sd, thoa thuan dau ndi dién, nudc. Sau khi ky két hop dong dit coc Cong ty
da tich cuc trién khai du an va duogc co quan nha nudc chép thuan chu truong va
thue hién cac tha tuc du an néu trén dé tién hanh ban giao gidy chimg nhan cho
nguyén don. Cong ty D khi thuc hién dy an da tuan thu quy dinh phap luat va da rat
co gang dé hoan thanh du an, ban giao glay cho 6ng Nguyén Thanh C, nén viéc 6ng
Nguyén Thanh C yéu cau v6 hiéu hop ddng 1a khong c6 can ci.

Thir hai, 6ng Nguyén Thanh C yéu cau tra tién di thanh toan theo hop dong
va tién 14i cham tra voi mic 13i suat 10%/nam tir ngdy 20/02/2019 dén ngay xét xur
1a khong c6 co so. Vi nhu d3 phan tich néu trén, hop dong dit coc gitra Cong ty b
va 6ng Nguyén Thanh C d3 c6 hiéu luc phap luat va phat sinh quyén va nghia vu
gifra cac bén. Hon nira, sau khi cac bén ky két hop dong dit coc néu trén véi éng
Nguyén Thanh C, Céng ty P da tap trung moi nguon luc dé trién khai cac cac thu
tuc phap ly cta dy an va da dat dugc mot s6 ndi dung quan trong. Tuy nhién, do cac
yéu t6 khach quan, khong tranh khoi trong qua trinh trién khai dy an khu déan cu D,
Cong ty D di lién tuc gip phai cac sy kién bat kha khang nhu tranh chép giita cac
ho dan keéo dai, dich bénh Covid 19, chinh sach ra soat dy an ctia co quan Nha nudéce
khién du an phai tam ngung nhiéu lan cuy thé:

1. Viéc chi tra tién boi thudng bi anh hudng boi cac chu dat phat sinh tranh
chap ndi bo trong gia dinh, vy an “tranh chap thira ké quyen sir dung dat; tranh chép
quyén sir dung dat; chia tai san chung quyén st dung dat va tranh chap tang cho
quyén st dung dat” kéo dai tir nam 2019 dén 2022.

2. Anh huéng ning né boi dai dich COVID-19

3. Do ﬁy ban nhan dan tinh L ra soat toan bd du an, khién du an khu dan cu
b bi tam ngung.

Tai Quyét dinh chap thuan dicu chinh chu truong dau tu s6 7068/QD-UBND
ngay 04/8/2023 ctuia Uy ban nhan dan tinh L da cho phép cong ty D diéu chinh thoi
gian hoan thanh thu tuc giao dat thue hién nghia vu tai chinh theo quy dinh phap

luat hién hanh, xdy dyng ha tang ky thuat va dua du an vao hoat dong dén
31/12/2023.
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Do d6, Cong ty D dé nghi Toa an khéng chép‘nhém toan b yeu cau khai kién
cua nguyén don. Cong ty D xac dinh khong ¢ yéu cau phan t6 va khong c6 yéu cau
gi khac do1 véi 6ng Nguyen Thanh C.

Ngoai ra, Cong ty D c6 y kién d6i v6i Vin ban s 63/SXD-NBDS ngay
06/01/2023 ctia S¢ Xay dung tinh L va Cong van sd 232/UBND-TCD ngay
11/01/2023 vé viéc tra 10i don cong dan ong Hoang Manh T ctia Uy ban nhan dan
huyén D, cac van ban niy phan hdi cho 6ng Hoang Manh T, khong phai phan hoi
don cho phia nguyén don, nén nguyén don cung cap Cong van nay khong lién quan
truc tlep dén tranh chip giira nguyén don va Cong ty D. Mit khac, cong van nay
phan hoi vao thang 01/2023 nhung viéc thuc hién du an van tiép tuc dién ra, do do
khong chinh xac véi tién d6 thyc hién dy 4n.

Tai ban an dan sy so tham sb 203/2023/DS-ST ngay 13 thang 9 nim 2023
cua Toa an nhan dan huyén Btrc Hoa, tinh Long An da tuyén xu:

1. Chép nhan yéu cau khoi kién ciia dng Nguyén Thanh C doi v6i Cong ty
Co6 phan b vé viéc tranh chap “hop dong chuyén nhugng quyén stir dung dat”.

Tuyén bb v6 hiéu “Hop ddng nguyén tac dit coc chuyén nhugng quyén sir
dung dat khu dan cu cao cap b — Villa Eden s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay
20/02/2019 giita ong Nguyén Thanh C va Cong ty Co phan D”.

Budc Cong ty C6 phan D c¢6 nghia vu tra cho 6 ong Nguyén Thanh C téng sd
tién 13 1.264.863.000 dong Mot ty hai trim sau muoi bdn triéu tim trim sau muoi
ba ngan dong (gom tién gbc 1a 868.300.000 dong, boi thuong thiét hai sb tién 1a
396.563.000 dong).

Khi an 6 hiéu lyc phap luat, ké tur ngay co don yéu cau thi hanh an ctia nguoi
dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, bén c6 nghia vu
ch@m thi hanh s€ phai chiu thém khoan tién 1ai tinh trén s6 ti€n cham tra theo quy
dinh tai Bi€u 357, khoan 2 Diéu 468 B0 luat dan sy s6 91/2015/QH13 tuong Gng
voi1 thoi gian chua thi hanh an, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan khac hodc phap
luat c6 quy dinh khac.

~2.Vé 4n phi so tham: Budc Cong ty C6 phan  phai ndp tién an phi dén su
so tham la: 300.000 dong va 49.946.000 dong.

Tra lai cho 6ng Nguyén Thanh C tién tam {mg 4n phi 1a 23.893.000 dong
theo bién lai thu s6 0007705 ngay 05/01/2023 va 300.000 dong theo bién lai thu so
0007704 ngay 05/01/2023 cuaa Chi cuc Thi hanh &an dan sy huyén Buc Hoa, tinh
Long An.

Ngoai ra, 4n so tham con tuyén vé quyén khang céo, huéng dan thi hanh an.

Ngay 03/10/2023, bi don Cong ty Co phan D yéu cau Toa an cip phuc tham

giai quyét khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don ong Nguyén
Thanh C.

Tai phién toa phiic tham:
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- Tai phién toa ngdy 22/3/2024, dai dién theo Gy quyén ctua Cong ty Co phan
D, ba Pham Minh A trinh bay tranh luan: Th nhét Toa an cép so tham thu thap
chtmg cr chwa day du va dua thiéu ngudi tham gia t6 tung, cy thé ngay 29/10/2022,
6ng C cling Cong ty P1 thoa thuan ky Hop ddng ky gti dat nén dy an khu dan cu D
— Villa Eden véi ndi dung 6ng C ky gtri nho Cong ty P1 tim kiém khach hang chuyén
nhuong lai L6 dat A3-11 trong thoi han 12 thang, gia ky gui bang gié tri khach hang
da thanh toédn (868.300.000 dong) cong 30.000.000 dong, tong cong 1a 898.300.000
ddng. Néu hét thoi han ky giri, néu Cong ty P1 khéng tim dugc bén tht 3 dé chuyén
nhuong nén dat thi Cong ty P1 c6 trach nhiém thu mua san pham di ky gtri nén Cong
ty P1 phai c¢6 nghia vu tra tién cho 6ng C trong trudng hop nay. Mit khac, Toa an
cap so tham chua thu thip chtng ct, diéu tra 1am rd thoa thuan trén va khong dwa
Cong ty P1 vao tham gia t6 tung 1 thiéu s6t. Thi hai, Toa an cép so tham co sai lam
trong viéc ap dung phap luat, cu thé Cong ty Cb phan b khang dinh Hop ddng
nguyén tic dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat s6 DH19/2019/HDNT/PV -
VE ngay 20/02/2019 1a Hop ddng dat coc ma khong phai 1a Hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhu cp so tham khéng dinh. Thir ba, vi¢c xac dinh thi¢t
hai va xac dinh 16i cua cac bén ciia Toa an cap so tham cing khong dung voi quy
dinh cua phap luat. Tu do, dé nghi Hoi dong xét xir can huy an, giao hd so vu an vé
cap so tham giai quyét lai theo quy dinh cta B luat td tung dan su.

- Pai dién theo Gy quyén cta nguyén don 6ng C, 0ng Nguyén Duy P trinh
bay: Ong xéac dinh Cong ty P1 khong c6 bat ky quyén va nghia vu gi trong vu an
dang co tranh chép giita ong Nguyén Thanh C v&i Cong ty Co phan P. Giira Cong
ty Co phan b, Cong ty P1 va Ong C ciing khong c6 bat ky thoa thuan nao lién quan
dén L6 dat A3-11 néu trén. Va 16i trong truong hop nay hoan toan thu¢c vé Cong ty
Co phan P nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang co ciia Cong ty
C6 phan .

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan tinh Long An phdt biéu quan diém gidi quyét
vu an.

Vé t6 tung: Khang cdo ctia Cong ty Co phan b thyc hién ding quy dinh cua
phap luat nén dugc xem xét theo trinh tir phtic thim. Tham phan, Hoi dong xét xtr,
Thu ky phién toa d tuan thii dung nhitng quy dinh ctia B luét t6 tung dan sy, nhiing
nguoi tham gia to tung da chap hanh dung phép lut.

Vé ndi dung vu an: Theo Vian ban s6 63/SXD-NBDS ngay 06/01/2023 va
Vin ban s6 2772/SXD-NBDS ngay 24/7/2023 cua S¢ Xay dung tinh L (BL38) ¢6
noi dung “Trén dia ban xa b, huyén b khong co dw an mang tén Khu dan cw cao
cap Lexington Garden. Tuy nhién, tai vi tri trén c6 dw édn khu dan cu D, xa D, huyén
b, tinh Long An do Cong ty C6 phan D lam chui dau tw, dwoe UBND tinh L chdp
thudn chu tru’ong dau tir dw dn tai Quyét dinh s6 1300/0b-UBND ngay 20/4/2018.
Hién tai du an chwa hoan thanh viéc thi cong hé thong ha tang ky thudt, ha tang xd
héi nén du an chua di diéu kién dé mé ban bat dong san theo quy dinh tai Piéu 9
Ludt Kinh doanh bat dong san vé diéu kién cua bat dong san dwa vao kinh doanh va
khodn 17 Biéu 1 Nghi dinh 148/2020/ND - CP va cdc quy dinh khdc cé lién quan” ...
“Du dn chua di diéu kién huy déng von trieong hop chit dau tw thue hién huy dong
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von theo quy dinh tai Piéu 69 cia Ludt Nha & va Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu”.

Nhu véy, Cong ty D da giao két hop ddng nguyén tic chuyen nhuong quyén
str dung nén dat s6 A3-11 véi ong Nguyén Thanh C 1a vi pham diéu cam cua phap
luat, do d6 Hop ddng nguyén tic dit coc chuyén nhuong quyén sir dung dat khu dan
cu D s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay 20/02/2019 dugc ky két gitra Cong ty D
va 6ng Nguyén Thanh C bi v hiéu theo khoan 1 Piéu 123 B6 lut Dan su.

V& yéu cau hoan tra sd tién 868.300.000d6ng: Do Hop ddng nguyén tic dit
coc chuyén nhuong quyén st dung dit khu dan cu B s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE
ngay 20/02/2019 bi v6 hi¢u nén cac bén phai hoan tra cho cho nhau nhiing gi da
nhan dugc quy dinh tai khoan 1 Piéu 131 BLDS. Toa so thim budc Cong ty P phai
hoan tra cho 6ng C sé tién 868.300.000d ma 6ng Nguyén Thanh C di ndp cho Cong
ty B theo Phiéu thu ngay 20/02/2019 1a phu hop.

V& bdi thudng thiét hai: Do Hop dong nguyén tic dit coc chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 20/02/2019 bi v6 hiéu, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 131
BLDS khéng 1am phat sinh, thay ddi, chdm dat quyén va nghia vy dan sy cua cac
bén tir thoi diém giao két nén viéc Cong ty D ¢6 101 trinh bay vé cac su kién bat kha
khang nhu tranh chap keo dai, dich bénh Covid 19, Chinh sach ra soat du an cta co
quan nha nudc dé dugc mién trir trach nhiém theo Diéu 6 hop dong ma cac bén da
ky két 1a khong co co sO ghi nhan. Hon nita, Cong ty la bén chu dau tu, ndm o cac
diéu kién phap ly vé viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat trong du an, biét 16 du
an chua du diéu kién md ban theo quy dinh phap luat nhung van giao két “Hop dong
nguyén tac chuyén nhuong quyén st dung dat” voi ong C, dodo 16i 1am cho giao
dich chuyén nhuong quyén su dung dat bi vo hiéu thudc vé phia Cong ty nén Cong
ty phai c6 nghia vu boi thuong thi€t hai cho 6ng C 1a phu hop. Ong C yéu cau Cong
ty P boi thuong thiét hai 1a tién 13i trén so tién da nhan voi 13i suat 10%/nam la phu
hop Piéu 357, 468 Bo luat Dan su. Toa so thim tuyén chap nhan yéu cau khoi kién
ctia 6ng C 13 ¢ cin ct, khang cao cua Cong ty D khong c¢6 co s chip nhan.

Tai phién toa phuc tham ngay 22/3/2024, dai dién bi don cung cap Hop dong
ky giri dat nén du an khu dan cu D — Villa Eden ngay 29/10/2022, theo ndi dung hop
d6ng thi ong C ky giri cho Cong ty CP P1 16 A3 nén 11, thoi han hop dong 1a 12
thang (dén ngay 29/10/2023), gia tri ky giri 898.300.000 dong.

Theo ndi dung hop dong thi trong thoi gian ky giri, 6ng C da c6 don khoi
kién Cong ty B ngay 27/12/2022, nhu vay chua phat sinh quyén mua tai san cia
Cong ty P1 thi bj don da bi khoi kién; dong thoi khi Cong ty P1 da biét viéc Cong
ty D bi dng C khai kién tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sit dung dat déi
véi 16 dat ma ong C ky gtri cho Cong ty nhung Cong ty P1 khong c6 don yéu cau
tham gia t6 tung (khi Cong ty cung cip hop dong nay cho Cong ty D la da biét co
viéc khoi kién cta ong C), do d6 viéc Cong ty P yéu cau hity an dua Cong ty P1
tham gia t6 tung 1 khéng c6 co s6.

Do do, dé nghi HO1 déng xét XU can ¢t khoan 1 Diéu 308 Bo luat td tung dan
su nam 2015, khong chap nhan khang cio cua bi don Cong ty P, giir nguyén ban an
so tham.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& tb tung: Khang cdo cua Cong ty Co ph?m D thuc hién ding quy dinh
cua phap luat nén dugc xem xét theo trinh ty phtc tham.

[2] Xét khang cdo cta bi don Cong ty C6 phan D:

[2.1] Ngay 20/02/2019, dng Nguyén Thanh C va Cong ty Co phan b da ky
két hop dong s6 DH19/2019HDNT/PV-VE dé nhan chuyén nhuong nén dat c6 ma
16 A3-11; dién tich 80m?, toa lac trong Du an Khu dan cu D, xa D, huyén D, tinh
Long An voi gia la 914, OOO 000 dong Cung ngay, ong C da thanh toan xong s tién
868.300.000 dong, chiém 95% tong gia tri hop dong. Tuy nhién, khi dén han giao
nén thi do nhiéu 1y do khac nhau nén bén phia Cong ty Cb phan P di khong giao
dugc nen cho bén 6ng C nén cac bén xay ra tranh chap. Nguyén don ong C khéi kién
yéu cau bén phia Cong ty Co phan b tra sO tién di thanh toan 1a 868.300.000 dong
cung véi 13i suat phat sinh trén s6 tién nay duogc tinh tir ngay 20/02/2019 dén ngay
14/3/2023 véi mie 13i sudt 12 10%/nam. Bi don Cong ty C6 phan D khong dong
v6i yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyén Thanh C.

[2.2] Xét Hop ddng nguyén tic dit coc chuyén nhugng quyén st dung dat
s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay 20/02/2019: Nguyén don 6ng Nguyen Thanh
C xac dinh hop dong trén 1a hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat. Ngugc
lai, bi don Cong ty C6 phan P xéac dinh ddy 1a hop dong dat coc.

Khoan 1 Diéu 328 cua B0 luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Bat coc la viéc
mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la bén nhdn dat
coc) mét khodn tién hodc kim khi quy, da quy hodc vdt co gid tri khdc (sau day goi
chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bdo dam giao két hodc thuwc hién hop
dong”. Thay rang, vé tén goi cua hop dong 1a hop dong nguyeén tac dat coc chuyén
nhuong quyén sir dung dat nhung cin ctr vao nodi dung, diéu khoan ma cac bén ky
két, thoa thuan thi ndi dung hop dong cac bén ky két mang ban chat cua hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dét, cac bén thoa thuan quyén va trach nhiém cia
mdi bén, thoi han thanh toan, thoi han giao nén va thoi han ban giao gidy chimng
nhan quyén st dung dét, trach nhiém cta cac bén khi vi pham hop déng, day la cac
ndi dung co ban cua mot hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat. Do do, viéc
Toa an cap so tham giai quyét xac dinh Hop ddng nguyén tic dit coc chuyén nhugng
quyen sir dung dét s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay 20/02/2019 la hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dét 1a c6 can ci.

[2.3] Xét, Dy an khu dan cu D tai xa B, huyén D, tinh Long An do Cong ty
C6 phan P 1am chu dau tu da duge Uy ban nhan déan tinh L ra quyét dinh chu truong
dau tu tai Quyét dinh s6 1300/QD-UBND ngay 20/4/2018. Tai thoi diém ngay
20/02/2019, Cong ty C6 phan P chua duge Uy ban nhéan dan tinh quyét dinh giao
dat, cho thué dat nhung Cong ty Co phan D lai ky hop dong nguyén tic dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat v6i 6ng C 1a vi pham diéu cam caa phap luat. Do
do, viéc Toa an cap so tham can ctr khoan 1 Piéu 123 B luat dan su tuyén vo hiéu
hop ddng s6 DH19/2019HDNT/PV-VE ngay 20/02/2019 giita hai bén 1a ¢6 can ci.
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[3] V& giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu: Can cir Phiéu thu dé ngay
20/02/2019 c6 cin cir xac dinh 6ng Nguyén Thanh C d4 thanh toan cho Cong ty Co
phan D sd tién 868.300.000 ddng nén viéc Toa an cap so tham budc Cong ty CH
phan D c6 trach nhiém hoan tra cho 6ng C s6 tién trén 1a c6 cin cu.

Xét 161 dan dén hop dong vo hiéu: Nguyén don ong C da thyuc hién day du
va ding nhu cac thoa thuén theo Hop d6ng. Nguoc lai, Cong ty CO phan b la cong
ty K, Cong ty biét rang minh chua dugc co quan nha nude co thAm quyén giao dat,
cho thué dat nhung lai ky hop dong nguyén tac ddt coc chuyén nhuong quyén sir
dung dét cho &  6ng C la vi pham diéu cdm cua luat, nén 13 trong truong hop nay hoan
toan thudc vé Cong ty Co phan D.

V& xac dinh thiét hai: Thiét hai trong hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dt theo hudng dan tai Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cia
Ho6i dong Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao thi thiét hai gom khoan tién chénh
1éch gia tri quyén sir dung dat do cac bén thoa thuan voi gia tri quyén st dung dat
tai thoi dlem x€t XU so tham Qua trinh t6 tung tai cap so thim, Toa an cap so tham
da khong tién hanh trung ciu co quan chuyén mén dinh gia gia tri quyén sur dung
dat tai thoi diém xét XU so tham cac duong su khong théng nhat gia tri, ciing khong
duong su nao yeu cau trung cau co quan chuyén mon dinh gia. Tai phién toa phuc
tham cac bén duong su xac dinh do chua duoc chwa duge co quan nha nude co thAm
quyen giao dat, chua c6 Ban d6 dia chinh khu dat duoc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét, nén khong xac dinh duge vi tri cu thé khu dat thoa thuan chuyen
nhuong, nén khong thé tién hanh dinh gia dugc gi tri hién tai cta tai san tranh chap
nén Hoi dong xét xir khong co co s xac dinh gia tri thuc té ciia quyén sir dung dat
dang tranh chép.

Can clr vao Diéu 4 thoa thuin vé trach nhiém cua cac bén trong truong hop
cac Hop dong DVE13 va Hop dong DVEL1 khong thyc hién dugc nghia vu la néu
bén Cong ty C6 phan P khong giao nén thi s& hoan tra cho bén nhan chuyén nhuong
(tlrc bén B) sé tién da dong va tién 1ai suat 1a 12%/nam. Xet thdy, cac bén chi thoa
thuan lai suat 12%/nam trong truong hop cham giao nén ma khong thoa thuan 1ai
suit trong truong hop hop dong chuyén nhuong vo hiéu hodc khong thé thuc hién
dugc nén viéc Toa an cap so tham can ct khoan 2 Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 B
luat dan su 4p dung muc 1ai suat 10%/nam dé tinh 1ai trén sd tién nguyén don da
thanh toan cho bén Céng ty C6 phan D 1a phu hop, dam bao duoc quyén loi hop
phép ctia 6ng Nguyén Thanh C.

[4] Xét thdy, tai phién toa, dai dién bi don cung cap Hop dong ky gui dat nen
du an khu dan cu P — Villa Eden thé hién ngay 29/10/2022 éng C c6 ky gui dat nén
L6 A3-11 cho Cong ty P1, noi dung Hop dong thé hién éng C ky gtri nho C ty P tim
kiém khach hang chuyén nhuong lai 16 dat A3-11 trong thoi han 12 thang, gia ky
giri bang gia tri khach hang da thanh toan (868.300.000 dong) cong 30.000.000 dong,
tong cong 1a 898.300.000 déng. Néu hét thot han ky guri, néu Cong ty P1 khéng tim
dugc bén thir 3 dé chuyén nhuong nén dat thi Cong ty P1 c6 trach nhiém thu mua
san pham da ky giri. Do do, Cong ty b cho rang Toa an cap so tham khong dua Cong
ty P1 vao tham gia t6 tung véi tu cach 1a ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan
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trong vu an 1a vi pham thu tuc t6 tung. Thay rang, theo Hop ddng dé ngay 22/9/2022
6ng C c6 ky gtri nhd C ty P tim kiém khach hang chuyén nhuong lai 16 dat A3-11
vai gid ky gui chuyén nhuong 1a 898.300.000 dong, néu sau 12 thang_ ké tir ngay ky
hop ddng Cong ty P1 khong tim duoc bén tht 3 dé chuyén nhuong nén dat noi trén
thi ¢6 trach nhiém thu mua san phim da ky giri. Qua trinh t6 tung, Toa an cip so
tham khong moi, 14y 161 khai va dua Cong ty P1 vao tham gia td tung 13 thiéu sot.
Tuy nhién, thay rang 6ng C d khéi kién Cong ty D trudc thoi han phat sinh quyén
mua san pham cua Cong ty P1. Mit khéc, trudng hop c6 dwa Cong ty P1 vao tham
gia td tung ciing khong lam thay doi ban chat cta vu an, cu thé, tranh chap trong
truong hop nay 14 tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sur dung dat giira ong
C v6i Cong ty Co phan D, theo n6i dung cua Hop dong, C6 phan dau tu va kinh
doanh nha Phic V di nhan tién tir 6ng C nén khi hop dong vO hiéu thi phai c6 nghia
vu tra cho 6ng C, Cong ty P1 khong c6 nghia vu tra tién cho dng C trong truong hop
nay.

[5] Ttr nhitng phan tich trén, Ho1 déng xét XU chép nhén dé nghi cua V1 dai
dién Vién kiém sat nhan dan tinh Long An va 15i trinh bay cta dai dién theo uy
quyén ciia nguyén don, khong chip nhan 16i trinh bay ta bi don, giit nguyén ban an
dan su so tham.

[6] Vé an phi dan sy phuc tham: Cong ty C6 phan b phai chiu &4n phi dan su
phuc tham do yéu cu khang cao khong duoc Toa an chip nhén.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Can ctt khoan 1 Biéu 308 B9 luit t6 tung déan su;

Khong chap nhan khang céo cua Cong ty C6 phan B;

Giit nguyén Ban an dan sy so tham s6 203/2023/DS-ST ngay 13 thang 9 nam
2023 cua Toa an nhan dan huyén DPuc Hoa, tinh Long An.

~ Cén cir vao Dicu 5, khoan 3 Dicu 26, diem a, khoan 1 Dicu 35, diém ¢ khoan

1 Diéu 39, Dicu 147, Di€u 483 B¢ luat T6 tung dan sy nam 2015; Can ctr bBiéu 123,
biéu 131, Diéu 244, Diéu 280, Dieu 404, Di€u 407, Dieu 357, Dieu 468 B luat Dan
su nam 2015; Can ctr vao cac Diéu 188, Diéu 194 cua Luat dat dai nam 2013; Can

cr Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH.14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thu:ong vu
Qudc Hoi quy dinh vé 4n phi, 18 phi Toa an;

Tuyén xu:
L Ch:élp nhan yéu c?gu khoi kién cua 6ng Nguyén Thanh C d6i v6i Cong ty

Co phan D vé viéc tranh chap “hgp dong chuyén nhugng quyén stir dung dat”.

Tuyén b6 vo hiéu “Hop ddng nguyén t:fl(; dit coc chuyén nhuong quyén sir
dung dat khu dan cu cao cap D — Villa Eden s6 DH19/2019/HDNT/PV-VE ngay
20/02/2019” gitra 6ng Nguyen Thanh C va Cong ty Co phan D.

Bugdc Cong ty Cb phan b c6 nghia vy tra cho ong Nguyén Thanh C
868.300.000 dong tién theo hgp dong va boi thuong thiét hai so6 tién 1a 396.563.000
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ddng, tong s6 tién 1a 1.264.863.000 (Mot ty hai tram sdu mwoi bon triéu tam tram
sau muoi ba nghin) dong.

Khi 4n c6 hiéu luc phap luat, ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ciia nguoi
duoc thi hanh an cho dén khi thi hanh xong tat ca cac khoan tién, bén co nghia vu
chim thi hanh s& phai chiu thém khoan tién i tinh trén sb tién cham tra theo quy
dinh tai Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 B luat dan su s6 91/2015/QH13 twong Ung
v6i thot gian chua thi hanh an, trir truong hop cac bén cé thda thudn khac hodc phap
luat c6 quy dinh khac.

o2 Vé an phi S0 tham: Budc Cong ty Cb phan D phai ndp tién an phi dan su
so tham 1a 300.000 dong va 49.946.000 dong.

Tra lai cho ong Nguyén Thanh C tién tam Gng an phi la 23.893.000 dé)ng
theo bién lai thu s6 0007705 ngay 05/01/2023 va 300.000 dong theo bién lai thu s6
0007704 ngay 05/01/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén Puc Hoa, tinh
Long An.

3. V& 4n phi dan su phuc thim: Budc Cong ty C6 phan D phai chiu 300.000
ddng an phi dan sy phiic tham nhung dugc khau trir 300.000 dong tién tam Ung an
phi da ndp theo bién lai thu s6 0005825 ngay 03/10/2023 ctia Chi cyc Thi hanh an
dan sy huyén Dirc Hoa, tinh Long An, Céng ty C6 phan D dd ndp du an phi dan su
phtc tham.

4. V& hiéu luc ctia ban an: Ban an phtic tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay
tuyén an.

5. Vé huéng dan thi hanh an: Truong hop ban 4n, quyét dinh duoc thi hanh
theo qui dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an dan su thi nguoi dugce thi hanh an, nguoi
phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an,
tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac biéu 6, 7,
7a va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thuc hién theo qui dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Tp.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Long An; Da k)

- TAND huyén Dirc Hoa; (Da

- Chi cuc THADS huyén DPtrc Hoa;
- Cac dl‘mng su;
- Luu ho so, an van.

Tran Trong Nhan
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https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20%3Cb%3Enguy%C3%AAn%20%C4%91%C6%A1n:%3C/b%3E%20Nguy%E1%BB%85n%20Th%C3%A0nh%20C%C3%B4ng%3C/br%3E%3Cb%3EN%C4%83m%20sinh:%3C/b%3E%201984%3C/br%3E%3Cb%3E%C4%90%E1%BB%8Ba%20ch%E1%BB%89:%3C/b%3E%20T%E1%BB%95%207,%20th%C3%B4n%20H%E1%BB%99i%20S%C6%A1n,%20x%C3%A3%20Duy%20Ngh%C4%A9a,%20huy%E1%BB%87n%20Duy%20Xuy%C3%AAn,%20t%E1%BB%89nh%20Qu%E1%BA%A3ng%20Nam
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20v%C3%A0%20kinh%20doanh%20nh%C3%A0%20Ph%C3%BAc%20Vinh
https://trolyao.toaan.gov.vn/l%20link/o%20C%C3%B4ng%20ty%20C%E1%BB%95%20ph%E1%BA%A7n%20%C4%91%E1%BA%A7u%20t%C6%B0%20v%C3%A0%20kinh%20doanh%20nh%C3%A0%20Ph%C3%BAc%20Vinh

