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V/Vv tranh chip vé hop
ddng dan su chuyén
nhuong quyén st dung dat

’ ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN H, TINH TAY NINH

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

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Vian Poan.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Lé Hung Chuong;

2. Ba Duong Xuan Thanh.

Thu ky phién toa: Ong Trang Hoang My, Thu ky Toa 4n nhan dan huyén H.

Dai dién Vién kiém sat nhan ddn huyén H tham gia phién toa: Ong Lé
Hoang Anh, Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 8 nam 2017, tai tru s& Toa an nhan dan huyén H xét xtr so
tham cong khai vy an thy 1y sd: 66/2016/TLST- DS ngay 19 thang 7 nim 2016 vé
“Tranh chip vé hop ddng dan su chuyén nhuong quyén sir dung dat” theo Quyét
dinh dua vu an ra xét xtr sb: 27/2017/QDST-DS ngay 06 thang 7 nam 2017 va
Quyét dinh hodn phién toa sb 15/2017/QDST-DS ngay 25 thang 7 ndm 2017 giita
cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Tran Thi B, sinh nim 1944,

Dia chi: S6 138 Pao Van Thu, ap C, x4 Tan An H, huyén Y, Thanh phd Hb
Chi Minh; ¢6 mat.

2. Bi don: Cong ty ¢6 phan dau tw X (tén goi cii: Cong ty TNHH Pau tu
X).

Dia chi tru s¢ chinh: D14/391A Trinh Quang Nghi, X& P, huyén C, thanh
phb HO Chi Minh.

- Ngwoi dai dién theo phdp ludt: Ba Nguyén Thi Thanh V, sinh ngay 15-12-
1961. Chure danh: Tong giam dc.

Dia chi: 290A Bui Dinh Tay, Phuong F, quan Th, thanh phd HO Chi Minh;
Véng mat.



NHAN THAY:

Theo don khdi kién ngay 15 thang 7 ndam 2016 ciia nguyén don- Ba Tran
Thi B trinh bay:

Vao ngay 15-01-2003, ba B c6 ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat & va hé théng ha tang co sO véi Cong ty TNHH dau tu X, do ong Ton Thé
Khénh, chic vu Giam ddc lam dai dién. Noi dung cua hop dong duoc thé hién nhu
Sau:

Piéu I: Bén A (Coéng ty TNHH dau tu X) dong y chuyén nhuong quyén sir
dung dat & bang vin kién nay cho bén B (ba B) 16 dit toa lac trong khu quy hoach
xdy dung thudoc Khu nha ¢ va coéng vién ven ho, thanh phd Mit Troi, j, tinh Tay
Ninh.

1). Bic diém nén nha:

- S nén dat: C85;

- Dién tich: 4,5 mx 16 m =72 m%

- Loai nha: Nha lién ke.

2). Muc dich chuyén nhuong:

- Pé bén B (ba B) xay dung nhé &: 1 trét + 02 lau + san thuong.

3). Gia chuyén nhuwong: 72 m? x 150 USD/m? = 10.800 USD.

Tuong duong: 166.514.400 déng.

4). Gia chuyén nhuong trén bao gom:

Tat ca cac chi phi, cac 1& phi thudc nghia vu bén A phai ndp cho cac co quan
Nha nuée cho dén khi bén A c6 gidy ching nhan Quyén sir dung dat (Bang do). Tat
ca cac chi phi, 1€ phi neu co trong sudt qua trinh bén A lap thu tyc xin cac co quan
Nha nuéc c6 thim quyén cp gidy ching nhan quyén st dung dat cho bén B (Bang
do).

Chi phi xay dung cac cong trinh ha tang k¥ thuat bao gom:

+ Hé thong thoat nuwdc mua va nude ban.

+ Puong giao thong ndi by trang nhua.

+ H¢ théng cép nudce sach tiéu dung theo tiéu chuan cua Nha nude quy dinh.

+ H¢ thong cap dién sinh hoat va dién chiéu sang cong cong.

+ Hé théng ham cong cap quang dién thoai.

Tat ca hé théng ha tang k¥ thuat nay déu dan dén chan tudng rio nén nha ghi
trén.

5) Gia chuyén nhuong trén khong bao gom:

- Lé phi trude ba chuyén quyén st dung dit do bén B phai ndp theo quy
dinh.

- Chi phi, 18 phi, 1& phi xin cip gidy phép xay dung, bién ban hoan cong cho
riéng bén B.

- Céc loai chi phi ldp dat dién ké, thuy luong ké, dién thoai. Céc loai chi phi
nay do bén B thanh toan cho cac co quan lap dat.



- Chi phi tiéu thu dién, ti€u thu nudc, st dung va thué bao di¢n thoai. Cac
loai chi phi ndy do bén B thanh toan truc tiép theo cac khdi luong tiéu thu cho céc
co quan cung cp.

Diéu II:

1) Phuong thtrc thanh todn: Bén B thanh todn 3 dot vao tai khoan cia bén A
tai Ngan hang TMCP Phat trién Nha hodc tién mit tai Van phong Cong ty sd 3/1A
Luong Dinh Cua, phuong K, Quan 2, Thanh ph6 HO Chi Minh. Ty gia dugc quy
d6i timg thoi diém thanh toan theo ty gia ctia ngan hang ngoai thuong.

a) Pot 1: Thanh toan 50% (dat coc): Ngay khi ky hop dong nay.

b) Dot 2: Thanh toan 40%: Khi bén A giao dat va bién ban cam mdc cho bén
B v6i co s ha tang k¥ thuat ddy da tién ghi ¢ Piéu I, muc 4 cua hop dong nay.

¢) Dot 3: Thanh toan 10%: Khi bén A giao dugc gidy chimg nhan quyén sir
dung dat & mang tén bén B (Bang do) cho bén B.

2) Thoi gian giao dat:

a) Bén A giao cot moc va bién ban cam mdc c6 diy di co sé ha tang ky thuat
ghi trén trong thoi han ké tir ngay ky hop dong dén ngay 30-6-2003.

b) Ban giao mébc cho bén B dé xdy dung, khi bén B di thanh toan tién dot 2
cho bén A.

Ngoai ra, hai bén con thoa thuan vé quyén va nghia vy cta hai bén tham gia
ky két hop dong. Trong d6, bén A cam két giao nén dat di 1am xong ha tang co so
theo quy hoach d3 dugc duyét cho bén B (nhu ghi trén hop dong), trong thdi gian
ké tir khi thu tién dot 1 ciia bén B dén ngay 30-6-2003. Néu qua han thi bén A phai
tra 13i 0,85% /thang cho bén B trong thoi gian qua han (tién phat nay duoc khau trir
vao lan thanh toan dot 2 trong ‘Thop ddng nay). Bén B thanh toan cho bén A ding
thoi han ghi trén hop dong Néu qua han ngay (tinh theo ngay phat gidy bao cua
bén A vd&i thong bao bang dién thoai néu bén B co6 dién thoai), thi bén A co quyen
phat bén B 13i suat 1,25%/thang ké tir ngdy qua han dén khi thanh toan.

Qua trinh thyc hién hop dong, ba B da thyc hién nghia vu ctia hop dong cu
thé nhu sau:

- Ngay 15-01-2003, ba B di tra 50% ctia hop dong la: 83.257.200 dong;

- Ngay 07-01-2004, ba B tra tién dot 2, 40% cua hop dong 1a: 67.655.520
dong.

Téng cong: 150.912.720 dong.

Sau khi ky két hop dong va di tra tién cho Cong ty TNHH X cho dén nay thi
Cong ty TNHH X khong thuc hién nghia vu nhu hai bén d3 ky két, cu thé xay dung
co s ha tang, 1am thu tuc cp gidy chimg nhan quyén st dung dit cho bén B (ba
B).

Vi vdy, ba B yéu cau hay hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat gitra
ba Tran Thi B va Cong ty TNHH X, nay la Cong ty co phan dau tu X, sb 07/HD-
MBN/2003 ngay 15-01-2003 va yéu cau hoan tra lai tién da ndp, yéu cau bdi
thuong thiét hai hop ddng cu thé nhu sau:

- Tré lai tién da nhan: 150.912.720 dong;



- B6i thuong thiét hai hop dong cu thé:

+ 83.257.200 dong x 9 %/nam x 14 nam 07 thang 09 ngdy (tinh tir ngay 15-
01-2003 dén ngay 24-8-2017) = 104.462.403 dong;

+ 67.655.520 dong x 9 %/nam x 14 nam 07 thang 09 ngay (tinh tir ngay 07-
01-2004 dén ngay 24-8-2017) = 82.945.666 dong.

Téng cong: 338.320.789 dong.

Ngoai ra ba B khong con yéu cau hay trinh bay gi thém.

Pbi véi Cong ty TNHH X, nay 1a Cong ty co phan dau tu X 1a bi don da
dugc Toa 4n tong dat, niém yét glay triéu tap hop 1é nhung khong cung cap ban tu
khai va khong tham gia giai quyét vu an.

Phat bteu ciia Kiém sdt vién tham gia phién toa:

+Veétd tung: Tham phan thu ly vu an, thu thap chung cu, chuan bi xét xr va
quyét dinh dua vu an ra xét xir déu dam bao ding quy dinh vé thoi han, ndi dung,
tham quyén cta Bo luat T tung dan sy; Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa thuc
hién dung trinh tu, thu tuc d6i véi phién toa dan sy. Nguyén don thuc hién ding
quyén va nghia vu cia minh, chap hanh t6t ndi quy phién toa. Bi don - Cong ty
TNHH X, nay 1a Cong ty c6 phan dau tu X da duoc triéu tap hop 1 nhiéu lan
nhung Véng mit khong c6 1y do, khong chip hanh phap luat.

+ Vé noi dung: Ap dung Diéu 121; biéu 127; Piéu 134; biéu 137; Diéu 401;
Piéu 410; Piéu 697; Piéu 698 va Diéu 699 ctia Bo luat dan sy (nim 2005); Piéu
127; Biéu 142, Biéu 500, Piéu 501, Piéu 502, Piéu 503 cta Bo luat Dan su (nim
2015); bicu 188 va Khoan 1 Piéu 203 cua Luat Dat dai (nam 2013).

Chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Tran Thi B vé viéc yéu ciu huy hop
dong chuyén nhuong quyen st dung dat gitra ba Tran Thi B va Cong ty c6 phan
dau tu X. Budc Cong ty c6 phan dau tu X co nghia vu tra lai tién cho ba B va boi
thuong thiét hai hop dong theo hinh thirc tinh 13i suat 9%/nam, tinh tir ngdy nhan
tién dén ngay xét xi.

Vé an phi: Cong ty c6 phan dau tu X phai chiu tién 4n phi dan sy so tham va
tién chi phi xem xét tham dinh, dinh gia tai san theo phap luat quy dinh.

+ V& yéu cau khic phuc vi pham: khdng co.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cw vao cac chung cu, tai liéu co trong hé so vu dn dwoc xem xét tai
phién toa va can cir két qua tranh tung tai phién toa, y kién ciia dai dién Vién kiém
sat, xet thcfy:

[1] Vé t6 tung: Cong ty cd phan dau tu X do Ba Nguyén Thi Thanh V la
ngudi dai dién theo phap luat. Tai thoi diém xét xtr, Cong ty cd phan dau tu X c6
ké hoach sap nhap vao Cong ty c6 phan Tu van Dau tu V tai Thanh phd HO Chi
Minh. Nhung Céng ty cd phan dau tu X chwa dugc cac co quan chirc ning tai tinh
Tay Ninh cho phép, do chua thuc hién nghia vy thué. Do d6, Cong ty cd phan dau
tu X do Ba Nguyén Thi Thanh V 13 nguoi dai dién theo phap luat phai chiu trach
nhiém dan sy theo phap luat quy dinh. Qua trinh thy ly, tong dat va dwa vu 4n ra xét
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xt, Cong ty b phan dau tu X khong cung cap chung ct, khong tham gia giai quyét
vu 4n, tuy ving mat nhung Tda an di tién hanh dung va day du thu tuc dé bao dam
cho viéc xét xir ving mit theo quy dinh tai Diéu 227 va Diéu 228 cia Bo luit TH
tung dan su.

[2] Vé ndi dung vu 4n:

Ngay 15-01-2003, ba Tran Thi B va Cong ty c6 phan dau tu X c6 ky hop
ddng chuyén nhuong quyén str dung dat sb: 07/HD-MBN/2003 va c6 1ap bién ban
giao mit bang dat (Moc) khong ghi ngay, thang, nim 2004, vé viéc nhan chuyén
nhuong 16 dét sb: C85; dién tich: 76,5 mz; muc dich st dung: Thd cu; Thira dat sb:
314; t& ban d6 s6: 57; thoi han s dung: Lau dai. Dia chi thira dét tai Khu nha & &
Cong vién ven hd - khu kinh té j, tinh Tay Ninh. Tri gia cta 16 dat 1a: 166.514.400
ddng, ba B d3 ndp lan thir nhat vao ngay 15-01-2003 1a: 83.257.200 dong, tuong
duong v6i 50% gia tri hop dong; ndép lan thér hai vao ngay 07-01-2004 Ia:
67.655.520 dong, twong dwong v6i 40% gia tri hop dong. SO tien con lai 10% hai
bén thoa thuan bén mua s& giao du khi bén ban giao gidy chu’ng nhan quyén sir
dung dat Tuy nhién, do chd doi Cong ty cd phan dau tu X qué lau nhung khong
giao glay ching nhéan quyen sir dung dat, ba B di nhiéu lan yéu ciu Cong ty ¢
phan dau tu X giai quyet nhung Cong ty c6 phan dau tu X khong giao gidy ching
nhan quyen str dung dat cho ba B. Do do, ba B yéu cau hay hop dong chuyen
nhuong quyen sir dung dat so 07/HD-MBN/2003 gitra ba B va Cong ty 0 phan dau
tu X. Pong thoi, yéu cau Cong ty o phan dau tu X phai tra lai cho ba B so tién da
nhan la: 150.912.720 dong va boi thuong thiét hai hop dong bang hinh thire tinh 13
9 %, tinh tr ngay 15-01-2003 cua s6 tién: 83.257.200 dong va ngay 07-01-2004
ctia sd tién: 67.655.520 dong dén ngay xet xur vu an.

[3] Tai bién ban xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san ngay 15-6-
2017 cua Hoi déng dinh gia huyén H ¢ két qua nhu sau:

Phén dat tranh chap dién tich: 72 m* (ngang 4,5 m, dai 16 m). Bat 16 C, s6
C85, Puong s6 28, Khu nha ¢ Cong vién Ven hd khu thuong mai va do thi j — Tay
Ninh, thuoc 4p W, X4 Z, huyén H, tinh Tay Ninh. Phan dét c6 tir can:

- Bong giap: Duong ndi b dai 4,5 m.
- Tay giap: Puong ndi bo dai 4,5 m.

- Nam giap: Thira dat C86 dai 16 m.

- Bic giap: Thira C34 dai 16 m.

Phan dét tri gia: 44.640.000 dong.

[4] Xét thay, viéc giao dich dan su néu trén 1a co that, cac bén duong c6 ky
tén, dong dau cua Cong ty TNHH X. Qua4 trinh giai quyét vu an, Cong ty co phan
dau tu X khong cung cap chimg cu va khong tham gia giai quyét vu an.

Xét hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat sb 07/HD-MBN/2003 ngay
15-01-2003 giita ba B va Cong ty c6 phan dau tu X 13 chua tuan thu theo dung trinh
tu thu tuc theo quy dinh cta phap luat, nén hop dong bi vo hiéu. Do hop ddng bi vo



hiéu nén cac bén duong su hoan tra cho nhau nhiing gi da nhén, bén c6 16i phai boi
thuong thiét hai.

[5] Xet vé 16i cua cac bén duong su, thiy rang: Tai thoi dlém giao dich,
Cong ty co phan dau tu X khong dugc co quan chirc nang giao quyén st dung dat
va cap gidy ching nhan quyén st dung dat theo Luat DAt dai quy dinh, nhung van
dimg ra thdéa thuan chuyen quyen st dung dat cho ba B. Di thu tién cua ba B dén
90% tri gia ctua hop dong, dén nay van chua giao glay ching nhan quyén st dung
dat cho ba B. Pay 14 16i hoan toan thugce vé Cong ty cd phan dau tu X. Do do, co du
cdn ctr chap nhan yéu cau khoi kién cia ba Tran Thi B. Budc Cong ty cd phan dau
tu X hoan tra lai cho ba B sO tién: 150.912.720 dong va bodi thuong thiét hai hop
dong.

Vé cin ctr boi thuong thiét hai hop dong, tinh tir ngay Cong ty ¢6 phan dau
tw X nhén tién cho dén nay, nhung khong thuc hién theo thoa thuan cua hop déng
va Cong ty c¢o phan dau tu X di vi pham tai DPiéu V hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat s6 07/HD-MBN/2003 ngay 15-01-2003 giira ba B va Cong ty co
phan dau tu X thi Cong ty co phan dau tu X phai chiu boi thuong theo muc 1ai
0,85%f/thang. Tuy nhién, ba B c6 yéu cau boi thuong theo murc 1ai 0,75 %/thang
thap hon mirc thoa thuan 1a 0,85%/thang, nén yéu cau ciia ba B dugc chap nhan.

- V& cin ¢t mire boi thudng theo 131 sudt 9%/nam duogc tinh nhu sau:

+ 83.257.200 dong x 9 %/nim x 14 nim 07 thang 09 ngay (tinh tir ngay 15-
01-2003 dén ngay 24-8-2017) = 104.462.403 dong.

+ 67.655.520 dong x 9 %/nam x 13 nam 07 thang 14 ngay (tinh tir ngay 07-
01-2004 dén ngay 24-8-2017) = 82.945.666 dong.

[6] V& an phi: Can ci theo qui dinh tai khoan 1 Diéu 147 cta B6 luat tb tung
dan sy va Diéu 27 Phap 1énh sb: 10/2009/PL-UBTVQH ngay 27 thang 02 nim
2009 ciia Qudc hoi khod X vé an phi, 18 phi Toa 4n;

Cong ty co phan dau tu X phai chiu tién 4n phi dan su so tham cua hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat khong gia ngach va tién an phi cta s tién
338.320.789 ddng; tién chi phi thu thap ching ct, dinh gia tai san theo phap luét
quy dinh.

Vi cdc lé trén;

QUYET PINH:

Ap dung Diéu 73; Khoan 1 Piéu 147 va Piéu 273 ctia Bo luat té tung dan su
(nam 2011); Diéu 27 Phap 1énh sé: 10/2009/PL-UBTVQH ngay 27 thang 02 nim
2009 ciia Qudc hoi khod X vé an phi, 18 phi Toa an;

Ap dung Diéu 121; Piéu 127; Diéu 134; Piéu 137; Piéu 401; Piéu 410; Piéu
697; Diéu 698 va Diéu 699 cua Bo luat dan sy (nim 2005); Diéu 122; biéu 131,
Diéu 500, Diéu 501, Biéu 502, Piéu 503 cua Bo luat Dan su (ndm 2015);

Ap dung Diéu 188 va Khoan 1 Diéu 203 ctia Luat Dat dai (ndm 2013).

Tuyén xur:



1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ba Tran Thi B vé tranh chap Ve hop dong
dan sy yéu cau huy chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi véi Cong ty cd phan dau
tu X.

1.1 Huy hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat s6 07/HD-MBN/2003
ngay 15-01- 2003 giita ba Tran Thi B va Cong ty c¢b phan dau tu X. Phan dat co
dién tich: 72 m* (ngang 4,5 m, dai 16 m). Pia chi thira dat: Dt 16 C, sb C85,
Puong s6 28, Khu nha & Cong vién Ven hd khu thwong mai va dé thi j — Tay Ninh,
thudc ap W, xa Z, huyén H, tinh Tay Ninh.

Phan dat co t can:

- Bong giap: Duong ndi bo dai 4,5 m.
- Tay giap: Buong ndi bd dai 4,5 m.

- Nam giap: Thira dat C86 dai 16 m.

- Bic giap: Thira C34 dai 16 m.

Tri gia: 44.640.000 (b6n muoi bon triéu sau trim bén muoi ngan) dong.

1.2 Budc Cong ty ¢ phan dau tu X tra lai cho ba Tran Thi B sé tién di nhan:
150.912.720 dong va boi thudng thiét hai bang hinh thirc tinh 13i timg 1an nhan cho
dén ngay xét xir. Cu thé la:

+ Lan 1: 83.257.200 dong x 9 %/nim x 14 nim 07 thang 09 ngay (tinh tur
ngay 15-01-2003 dén ngay 24-8-2017) = 104.462.403 dong.

+ Lan 2: 67.655.520 dong x 9 %/nim x 13 nim 07 thang 14 ngay (tinh tir
ngay 07-01-2004 dén ngay 24-8-2017) = 82.945.666 dong.

Téng cong: 338.320.789 (ba traim ba muoi tam triéu ba trim hai muoi ngan
bay trim tam muoi chin) dong.

Ké tir ngay ba Tran ‘Thi B co don yéu cau thi hanh an, néu Cong ty cb phan
dau tu X khong chiu tra sb tién néu trén, thi hang thang Cong ty co phan dau tu X

con phai tra cho ba Tran Thi B s6 tién 13i ddi v6i sb tién cham tra theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat Dan su.

2. Vé an phi:

Cong ty co phan dau tu X phai chiu 17.116.000 (mudi bay triéu mot trim
muoi sau ngan) dong tién an phi dan su Y tham.

Ba Tran Thi B khong phai chiu tién an phi dan su so tham; hoan tra lai cho
ba Tran Thi B 8.200.000 (tam triéu hai trim ngan) dong tién tam Gng an phi da ndp
theo bién lai thu sd: 0020313 ngay 19 thang 7 ndm 2016 ctia Chi cyc thi hanh an
huyén H, tinh Tay Ninh.

Ba Tran Thi B khong phai chiu tién xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia
tai san. Budc Cong ty c6 phan dau tu X phai tra lai cho ba Tran Thi B 1.200.000
(mdt triéu hai trim ngan) dong tién chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia
tai san do ba B dﬁ ndp tam ung.

3. Vé quyén khang cdo d6i véi ban an: Cac duong su duoc quyen khang
c40 ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Pdi véi nguoi vang mat duoc



quyén khang cao ban an trong han 15 ngay ké tir ngdy nhan duogc ban an hodc ban
an duoc niém yét hop 1¢ theo BO luat Té tung dan su quy dinh.

Truong hop quyét dinh dugc thi hanh theo qui dinh tai diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su, thi ngudi duge thi hanh an, nguoi phai thi hanh an déan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cAu thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an, hoac bi cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy, thoi hiéu
thi hanh an dugc thuc hi¢én theo quy dinh tai diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Noi ”hﬁ”-'h . TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Tay Ninh; X o > <A \

- VKSND huyén H: Tham phan — Chu toa phién toa

- C.c THADS huyén H;
- Cac duong su;

- Ho SO,

- Luu./.

NGUYEN VAN DPOAN



Céc Hoi tham nhén dén Tham phan - Chii toa phién toa

Nguyén Viin Poan
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