TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 98/2019/DS-PT

Ngay: 25-01-2019

V/v tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hgi dong xét xir phiic thim gom c6:
Tham phan - Chu toa phién Toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Hoa
Céac Tham phan:
1. Ong Nguyén Minh Quang
2. Ba Phan Thi Tu Oanh
- Thu ky phién toa: Ba Lé Thi Huong — Thu ky Toa an nhan dan Thanh
phd Hb Chi Minh.
- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién téa: Ong Pham Duy Tuin - Kiém sat vién.
Ngay 25 thang 01 nam 2019, tai try s& Toa an nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh, tién hanh xét xir phtic thAim cong khai vu an dan sy thu 1y sb
596/2018/TLPT-DS ngay 27 thang 11 nam 2018 vé viéc “Tranh chép hop
ddng dat coc chuyén nhuong quyén st dung dat”.
Do Bén 4n dan su so tham sé 508/2018/DS-ST ngay 17 thang 10 nam
2018 ciia Toa 4n nhan dan Quan A, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham s 6215/2018/QD-PT ngay
18 thang 12 nim 2018, Quyét dinh hodn phién toa s 189/2019/QD-PT ngay
08/01/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi Minh, gita:

1. Nguyén don: Ba Tréan Thj P, sinh nim 1963.

Dia chi: 570/7 Lé Hong Phong, phuong 10, Quan A, Tp. H6 Chi Minh.

2. Bi don: Céng ty Co phan Pia 6c K

Dia chi: S6 246 duong L, Phuong E, Quan A, Thanh phd Ho Chi Minh.

Ngudi dai dién theo phap luat cta bi don: Ong Nguyén Céong C,



Chtrc vu: Cha tich Hoi dong Quan tri kiém Giam ddc.

Nguoi dai dién theo y quyén cta bi don (Theo Gidy uy quyén ngiy
20/4/2018):

1.Ba Nguyén Hong Cam T (c6 mit).

Pia chi: S6 89/25 Puong X, Phuong E, quan U, Thanh phé HO Chi
Minh.

2.Ba Nguyén Thi T (vang mat).

Dia chi: S6 5 Tran Thi Nghi, Phuong Y, quan U, Thanh phd Ho Chi
Minh.

3. Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty C6 phan dau tu V.

Pia chi: 429 T6 Hién Thanh, Phuong E, Quéan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cia ngudi co quyén loi, nghia vu lién
quan (Theo Gidy iy quyén ngay 20/4/2018):

1. Ba Nguyén Hong Cam T (c6 mit)

Pia chi: S6 89/25 Puong X, Phuong E, quan U, Thanh phé HO Chi
Minh;

2.Ba Nguyén Thi T (ving mit).

Dia chi: S6 5 duong R, Phuong Y, quan U, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi khang cao: Cong ty Co phan Pia 6c K — Bi don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va céac 161 khai cua nguyén don trong qua trinh
tham gia t0 tung nhu sau :

Ngay 18/2/2017, ba Tran Thi P ¢6 ky hop ddng dit coc mua hai nén dat
6 50 4, 6 s0 516 D5 thudc dy 4n khu dan cu I, huyén O, tinh Pong Nai véi
Cong ty C6 phan Pia 6¢ K (goi tit 1a cong ty K). Cung ngay, ba P dit coc
cho Cong ty K 02 nhin vang 4 chi, 01 nhin vang trang va 93.000.000 (chin
muoi ba triéu) dong. Theo hop ddng thi trong vong 07 ngay ké tir ngay ki
hop dong dit coc hodc ké tir ngdy ndp tién dit coc hai bén phai tién hanh ky
hop ddng mua ban. Tuy nhién dén nay Cong ty K van chua tién hanh ky hop
déng mua ban nhu thoéa thuin. Qua tim hiéu ba biét dy an khu dan cu I,
huyén O, tinh Pong Nai van chua duoc trién khai trén thuc t& va chua du
diéu kién dé tham gia giao dich chuyén nhugng theo quy dinh phéap luat nén
ba P yéu cau Toda 4n tuyén bd hop dong dit coc ngay 18/2/2017 giita ba véi
Cong ty K vo hi¢u, buoc Cong ty K tra lai cho ba s6 tién dit coc la
93.000.000 dong, khong yéu cau Cong ty K hoan tra 02 nhin vang 4 chi, 01
nhin vang trang.

Tai ban tu khai va 161 khai cia nguoi dai dién hop phéap cta bi don - Cong
ty C6 phan Dia 6¢ K trong qué trinh tién hanh t tung nhu sau:



Cong ty C6 phan Dja dc K thira nhan c¢6 ky hop dong dit coc, nhan tién
dit coc 1a 02 nhan vang 4 chi, 01 nhan vang trang va 93.000.000 (chin muoi
ba triéu) dong ctia ba Tran Thi P vao ngay 18/2/2017. Trudc khi ki hop dong
dat coc, Cong ty da gidi thi¢u cho ba P déy du thong tin vé dy an, gia ca, cho
di tham quan vi tri 16 dat va giai thich rd rang dy du thong tin vé hd so phap
Iy cua du an. Ngay 21/2/2017, ba P dén Cong ty thong bao khong dong ¥
tiép tuc ky hop ddng mua ban 02 16 dat trén, gay kho khin cho Cong ty.

Viéc nguyén don cho rang du an khu dan cu I khéng co trén thuc té,
khong d ho so phap 1y dé thyuc hién cac giao dich dan su 1a khong dung. Dy
an nay do cong ty C6 phan S (goi tit 1a Cong ty S) 1a chu dau tu duge Uy
ban nhan dan tinh Pong Nai giao dat, cip gidy chung nhan quyén sir dung
dat dé xay dung khu dan cu theo quy hoach. Cong ty C6 phan dau tu V (goi
tat 1a Cong ty V) nhan chuyén nhuong quyén st dung cac nén dat cé tai du
an tr Cong ty S theo Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sb
0109/2016/HPMB/LTL ngay 30/9/2016. Ngay 10/2/2017 Coéng ty V ky hop
déng moi gidi bat dong san thudc du an khu dan cu I, huyén O, tinh Déng
Nai véi Cong ty K. Cong ty K véi chirc ning chinh 13 méi gidi, tu van bat
dong san, tim kiém khach hang c6 nhu cau nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat, thay mat Cong ty V ky hop dong dat coc, nhan tién coc. Do do,
viéc Cong ty K giao két hO’p dong V0’1 dit coc v6i ba Tran Thi P 1a dung quy
dinh phap luat. V1 Vay, d6i voi yéu cau khoi kién cua ba P, Cong ty K khong
ddng v tra lai sb tién coc.

Tai ban tu khai va 161 khai cta nguoi dai dién hop phép ctia nguoi cod
quyeén lgi, nghia vu lién quan - Cong ty CPDT V trong qua trinh tién hanh t6
tung nhu sau:

Cong ty V ki hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat véi chi dau
tu du 4n 1a Cong ty S ngay 30/9/2016 va thyc hién thanh toan theo ting dot
quy dinh trong hop dong, di duoc Cong ty S ban giao mot sé nén dat trong
d6 c6 02 nén ma ba P dit mua. Theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 40 Luat kinh
doanh bat dong san thi Cong ty V di c6 quyén st dung dat ké tir thoi diém
nhan ban giao dat tir Cong ty S. Ngoai ra, tai diém ¢ Khoan 5.2 Diéu 5 cia
Hop ddng chuyén nhuong ngay 30/9/2016 chit dau tu cho phép Cong ty V
dugc bd tri van phong giao dich du an. Diéu nay chimg té chii dau tu khong
cAm, khong han ché Céng ty V thuc hién viéc kinh doanh ctia minh. Nhu
vay, Cong ty V co diy du tham quyén trong viéc ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dét cho ba P.

Tuy nhién trong qua trinh chuyén van phong cong ty di 1am that lac cac
bién ban giao nén dét tir chii dau tu nén khong thé cung cép cho toa an. Tai
phién toa, Cong ty V dé nghi Hoi dong xét xtr dwa Cong ty S vio tham gia to



tung v&i tu cach nguoi cd quyén loi, nghia vu lién quan dé lam ro nhiing tinh
tiét khach quan trong vu an.

Tai ban 4n dan su so tham s6 508/2018/DS-ST ngay 17 thang 10 nam
2018 ctia Toa 4n nhan dan Quan A, Thanh phdé Ho Chi Minh di quyét dinh:

1.Tuyén bd giao dich vé dat coc gitra Cong ty C6 phan Pia dc K va ba
Tran Thi P duoc ky két ngay 18/2/2017 1a v6 hiéu.

2.Chap nhan yéu cau cua ba Tran Thi P vé viéc yéu cau Cong ty Co
phan Dia bc K tra lai tién dt coc.

Budc Coéng ty C6 phan Pia dc K tra lai cho ba Tran Thi P sb tién
93.000.000 (chin muoi ba triéu) dong sau khi ban an c6 hiéu luc phap lut.
Ghi nhan sy tu nguyén cta ba P khong yéu cau Cong ty K hoan tra 02 nhin
vang 4 chi, 01 nhan vang trang.

Ngoai ra, ban an so thim con tuyén vé nghia vu thi hanh an, 4n phi va
quyén khang cao cua cac duong su theo quy dinh phap luét.

Ngay 29/10/2018, Toa an nhan dan Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh
nhan dugc don khang cdo cua bi don — Cong ty C6 phan Pia 6¢ K, khang
c40 toan bd nodi dung ban 4n so tham, khong dong v tra lai tién dat coc cho
nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don khong rit don khai kién, bi don
khong rut don khéng c4do. Hai bén duong sy khong tu théa thuén véi nhau vé
viéc giai quyét vu an.

-Bi don trinh bay khang cdo yéu cau hiy an dan sy so tham vi cho rang
cap so tham khong dua Cong ty S vao tham gia t6 tung véi tu cach 13 ngudi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan; khong tién hanh tham dinh tai chd 1a vi
pham nghiém trong thu tyc t6 tung; viéc Cong ty ghi thiéu 16 DL5 thanh 16
D5 1a do nham 13n chir khong ¢6 hanh vi Ira dbi nhu 4n so tham d3 nhéan
dinh.

- Nguyén don khong ddng ¥ véi yéu cau khang cao ciia bi don, dé nghi
Hoi dong xét xir giit nguyén ban an dan sy so tham.

Tai phan tranh luan:

-Nguoi dai dién hop phép cta bi don yéu cau hay 4n so tham cac 1y do
nhu d3 trinh bay tai yéu cau khang cdo néu trén.

- Nguyén don dé nghi giir nguyén ban 4n so tham.

Y kién cta Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
vé viéc tuan theo phap luat trong qua trinh giai quyét vu 4n tai Toa an cap
phuc thim nhu sau:



Vé t6 tung: Tham phan Chi toa phién toa, Hoi dong xét xtr va duong su
da chap hanh dung quy dinh cta phap luat t tung dan su.

Vé ndi dung vu an: D€ nghi gilt nguyén ban an so tham, khong chap
nhan yéu cau khang cdo cua bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong hd so vu an dugce thim tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dong xét xir
nhan dinh:

[1].Can ctr 10 khai cta cac bén dwong su phu hop v6i “Hop dong méi
gidi bat dong san” s6 01/2017/HPMGBDS/VHS-KP ngay 18/2/2017 xac
dinh Cong ty Co phﬁn Dia 6¢ K 13 don vi thuc hién méi gio1 bat dong san,
tim kiém khach hang nhan chuyén nhuong quyén st dung dat, cho chu dau
tu dy 4n 1a Cong ty C6 phan dau tu V.

[2]. Ngay 18/02/2017, Cong ty C6 phan Dija 6c K ky hop dong dit coc
v6i ba Tran Thi P, nodi dung: Ba P dit coc 02 nhan vang 4 chi, 01 nhan vang
tring va 93.000.000 (chin muoi ba triéu) ddng cho Cong ty C6 phan Pia ¢
K dé mua 02 nén dit 6 sb 4, 5 16 D5 thudc dy an khu dan cu 1, huyén O, tinh
DPdng Nai.

[3].Can ctr vao gidy chimg nhan quyén sir dung dit va tai san gin lién
v6i dat sb vao s6 GCN: CT 13707 va 13708 ngay 27/8/2012 do S& Tai
nguyén va Méi truong tinh Pdng Nai cip cho Cong ty C6 phan S, cap nhat
sang tén Cong ty CPDT V ngay 19/8/2017. Nhu viy, tai thoi diém ky hop
déng moi gidi va hop ddng dit coc, Cong ty V chua co du diéu kién dé thuc
hién viéc chuyén nhuong, vi pham quy dinh tai Khoan 1 Piéu 37 va Khoan 2
Piéu 9 cua Luit kinh doanh bat dong san. Bén canh do, khi nhan dét coc thi
bi don phai c6 nghia vu cung cap cho nguyén don biét day du, chinh xac
nhitng thong tin vé ddi twong ctia hop ddng s& ky két cu thé nhu thé nao, ch
dau tu du 4n 13 ai nhung muc thong tin san phim ctia hop dong dit coc co
tén, dija diém dy an va gia tri chuyén nhuong, khong ghi o dién tich 16 dat,
mi san pham ciing khong gidng nhau nhu trong phu luc 04 cua Hop ddng
chuyén nhuong quyén st dung dét s6 0109/2016/HDMB/LTL ma Cong ty V
xudt trinh tai tda. Bi don va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ciing
khéng cung cip duoc chimg ctr chimg minh 02 nén dat trong gidy ching
nhan quyén str dung dit va tai san gin lién véi dat vao s6 GCN: CT 13707
va CT13708 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh Dong Nai cap chinh 1a 02
nén dat 6 s6 4, 5 thude 16 D5 dy 4n khu dan su I ma ba P da dit coc mua.
Diéu nay di lam cho nguyén don hiéu sai 1éch vé chu thé, tinh chat cua dbi
tuong hodc ndi1 dung cua giao dich dan su nén dat coc.



[4].Do d6, viéc ba Tran Thi P va Cong ty C6 phan Pia 6c K giao két
hop ddng dit coc ngay 18 thang 02 nam 2017 1a chua dam bao diéu kién co
hi€u lyc cua giao dich dan sy theo quy dinh tai Piéu 117 BO luét dan su, nén
giao dich trén bi v6 hiéu theo quy dinh tai Piéu 122 B luat dan sy nam
2015. Can ctr Piéu 131 Bo luat Dan sy ndm 2015, giai quyét budc cac bén
hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan.Vé 13i 1am cho giao dich v6 hiéu: Cac
bén dwong sy khong ai c6 yéu cau xét 16i nén Toa khong xét.

[5].Nhu vay, cap so tham di xt chdp nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don, budc bi don - Cong ty K hoan tra lai tién dit coc 93.000.000 déng ngay
sau khi an c6 hi¢u luc phap luat; ghi nhan sy tu nguyén cua ba P khong yéu cau
cong ty K hoan tra 02 nhn vang, 01 nhan vang trang la dung phép luat.

[6].Tai don phién toa phiic thAm nguoi dai dién hop phép cta bi don dé
nghi cdp phtc thim hily an so tham vi cho rang cdp so tham khong dua Cong
ty S vao tham gia t tung véi tu cach 1a ngudi c6 quyén loi, nghia vy lién quan;
khong tién hanh tham dinh tai chd 14 vi pham nghiém trong thu tyc t6 tung. Xét
thay, nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra lai tién dat coc. Cong ty S 1a chu
dau tu du 4n dan cu I duoc Uy ban nhan dan Tinh Pong Nai cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat nhung Cong ty S da chuyén nhuong cho Cong ty V
quyén stir dung mot s6 nén dat tai du an theo hop dong chuyén nhuong niam
2016 nén Cong ty S khong con quyén lgi, nghia vu lién quan trong vu 4n nay;
viéc tham dinh tai chd 14 khong can thiét. Do d6, yéu cau hily an cua phia bi
don 1a khong c6 co s¢ chap nhan.

[7].Tai phién toa phuc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh
ph6 H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang
c4o cuia bi don, Xir y 4n so tham 14 hoan toan ¢ can cir chap nhan.

[8].Vé 4an phi dan sy phiic thim: Do yéu cau khang cdo khong duoc
chap nhan nén bi don phai chiu 4n phi dan su phiic tham.

B&i cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin cir Piéu 148; Khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat T tung dan sy nim
2015; Diéu 328, Diéu 117, Diéu 122; Dicu 131 B¢ luat dan sy nam 2015;
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc hoi, quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung
an phi va 1€ phi Toa an.

1.Khong chap nhan yéu cau khang cdo ctia bi don.

2.Giit nguyén Ban 4n dan sy so tham s6 508/2018/DSST ngay
17/10/2018 cua Toa an nhan dan Quan A:



2.1.Tuyén bd giao dich vé dit coc gitta Cong ty C6 phan Pia ¢ K va ba
Tran Thi P duoc ky két ngay 18/2/2017 1a vo hiéu.

2.2.Chap nhan yéu cau cta ba Tran Thi P vé viéc yéu cau Cong ty Co
phﬁn Dia bc K tra lai tién dit coc.

Budc Cong ty CO phan Pia 6c K tra lai cho ba Tran Thi P s tién
93.000.000 (chin muoi ba triéu) ddng sau khi ban an c6 hiéu lyc phéap luat.
Ghi nhan su ty nguyén cua ba P khong yéu cau cong ty K hoan tra 02 nhan
vang 4 chi, 01 nhan vang trang.

3.Vé an phi dan sy so tham: Bi don Cong ty C6 phan Dia 6c K phai
chiu an phi dan sy so tham.

Vé yéu cau tuyén bd hop dong dit coc vo hiéu: 300.000 (ba tram nghin)
dong.

Vé yéu cau hoan tra so tién coc 4.650.000 (bon tri€u sau tram nam
muoi nghin) dong.

Hoan tién tam mg an phi cho nguyén don sd tién 300.000 (ba trim nghin)
dong theo bién lai thu s6 0016505 ngay 17/10/2018 va 2.750.000 (hai triéu bay
trim nim muoi nghin) déng theo bién lai thu sé 0001223 ngay 12/4/2017 cua
Chi cyc thi hanh 4n dan sy Quan A, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

4. V& an phi dan sy phuc tham: Cong ty Co phan dia dc K phai chiu an phi
dan sy phic tham 1a 300.000 (ba trim nghin) dong, dugc can trir vao tién tam
g an phi da ndp theo bién lai thu sé 0016559 ngay 06/11/2018 cua Chi cuc thi
hanh 4n déan sy Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh. Sau khi can trir Cong ty C6
phan Dia ¢ K da ndp du an phi dan sy phiic thim.

5. Ké tir ngdy ban 4n c6 hiéu luc phap luat va c6 don yéu cau thi hanh, néu
bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thdng bén phai thi
hanh con phai chiu khoan tién 13i theo 14i suat duoc quy dinh tai Khoan 2 Piéu
468 B0 luat dan sy nam 2015, tuong tng véi thoi gian chua thi hanh an.

6.Truong hop ban an dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat thi hanh an dan
su, thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguodi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh 4an, yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan su, thoi hiéu thi hanh an duge thuc hién theo Diéu 30 Luét Thi
hanh an dan su.

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



Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU

- TAND Téi cao; A AN — [ f (
_TAND Cép cao tai TPHCM: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
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- TAND Quén A;

- Chi cuc THADS Quén A;

- Cac duong su;

- Luu.

Nguyén Thi Ngoc Hoa



