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/v tranh chdp hop dong mua ban
nha hinh thanh trong twong lai

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO CAN THO

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Ché Linh

Cdc Tham phan: Ba Lé Thi Minh Trang

Ba Nguyén Thi Thury Trang

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Ngoc Huyén 14 Thu ky Toa 4n nhan dan
thanh pho Can Tho.

- Pgi di¢gn Vign Kiém sat nhan dan thanh phé Can Tho tham gia phién
toa: Ba Do Thi Hong Nhi - Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 5 nam 2022 tai tru s¢ Toa an nhan dan thanh phd Can Tho

xét xur phuc thaflm cong khai vu an thy ly s6 244/2020/TLPT-DS ngay 23 thang
11 ndm 2020 vé tranh chap hop dong mua ban nha hinh thanh trong twong lai.

Do Ban 4n dan sy so tham sé 24/2020/DSST ngay 28 thang 8 nim 2020
cua Toa an nhan dan quan Cai Rang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham sé 116/2021/QD-PT ngay
15 thang 4 nam 2021 gitra cac duong su:

-Nguyén don: Cong ty TNHH MTYV Xay dung P.T.V..

DPia chi: Sé 22B5 Khu dan cu H.P. 1, Khu vyc 9, phuong H.P., quan Cai
Réng, thanh ph6 Can Tho.

Nguwoi dai dién hop phdp cia nguyén don: Ong Pham Q.N; cu tra tai: sO
B24, duong A7, khu vue T.T., phuong P.T., quan Cai Rang, thanh ph6 Can Tho
1a ngudi dai dién theo ity quyén (Van ban iy quyén ngay 05/5/2021).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi
H.; cu trl'} tai‘: s0 B24, duong A7, khu vyc T.T., phuong P.T., quan Cai Rang,
thanh pho Can Tho 1a nguo1 Luat su cia Cong ty Luat TNHH hai thanh vién
T.N..

-Bi don: Cong ty C6 phan dau tw Pia 6c H.Q. Can Tho.

Dia chi: S6 27-28 V.N.G., phuong P.T., quan Cai Riang, thanh phd Can
Tho.



Nguoi dai dién hop phap ciia bi don: Ong Duong V.H.; cu trii tai: A6-32,
duong s6 7, khu dan cu Th.Th., khu vue Th.H., phuong Th.Th., quén Cai Rang,
thanh phd Can Tho.

-Ngueoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan:
1.Cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién bat dong san V.P..
Pia chi: S6 36 P.C.T., phudng C.K., quan Ninh Kiéu, thanh phé Can Tho.

Nguoi dai dién hop phap cua Cong ty trach nhiém hitu han mgt thanh
vién bat dong san V.P.. Ong Nguyén V.O., sinh nim 1960. Chtc vu: Giam dbe
(Co yéu cau giai quyét ving mit). Vin ban tir chdi tham gia té tung ngay
19/8/2019.

2.Cong an thanh phd Can Tho.

Nguoi dai dién hop phap cua Cong an thanh pho Can Tho: Ong Luong
V.B. — Pho Giam Péc 1a nguoi dai dién theo ty quyén (C6 yéu cau giai quyét
vang mit).

- Nguoi khang cdao.: Cong ty TNHH MTV Xay dung P.T.V. la nguyén don.
NOI DUNG VU AN:

*Theo don khdi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn, phia nguyén don
trinh bay:

Ngay 05/5/2017, phia nguyén don Cong ty TNHH MTV P.T.V. (goi tat
Cong ty P.T.V.) v6i bi don Cong ty C6 phan dau tu dia ¢ H.Q. Can Tho (go1 tat
Cong ty H.Q.) co6 ky hop déng mua ban nha tho hoan thién mat tlen 5O
01/HPMBN-HQCT-2017 d6i vé6i can nha tai 16 B-1 thudc khu nha ¢ L6 s 11A,
Khu d6 thi méi N. (can nha B1), gia tri hop dong 1a 1.397.000.000d (Mot ty ba
tram chin muoi bay triéu dong).

Thuc hién hop dong Cong ty P.T.V. di giao tién cho Cong ty H.Q. 03 lan,
vao cac ngay 05/5/2017, 12/10/2017, 01/11/2017 véi tong sb tién Ia
1.327.016.000d (M4t ty ba tram hai muoi bay triéu khong trdm muoi sdu nghin
déng), con lai 69.984.000d (Sau muoi chin triéu chin tram tdm muoi bon nghin
d6ng) va thoa thuan sau khi c¢6 gidy chirng nhan quyén st dung dat sé tra tiép.

Cubi thang 11/2017 phia Cong ty H.Q. da ban giao nha dé nguyén don sir
dung, tuy nhién dén ngay 18/01/2018 méi 1am bién ban ban giao nha. Theo hop
dong gitta hai bén da ky két tai Diéu 5 thi sau 06 (sdu) thang ké tir ngay ban giao
nha, Cong ty H.Q. phai giao Gidy ching nhin quyén st dung dat va tai san gan
lién v&i dat cho Cong ty P.T.V.. Tuy nhién, phia Cong ty H.Q. khong thyc hién
nghia vu giao gidy chung nhan quyén su dung dat cho nguyén don mic du
nguyén don da nhiéu 1an nhic nho.

Do d6 phia nguyén don Cong ty P.T.V. c6 don yéu céu budc Cong ty
H.Q. tiép tuc thuc hién nghia vu theo hop d6ng mua ban nha s 01/HDMBN-
HQCT-2017, giao Gidy chung nhan quyén sir dung dat va tai san gin lién voi
dat d6i v6i can nha tai 16 B -1 thudc khu nha & Lo sb 11A, Khu db thi méi N.
cho phia nguyén don Cong ty P.T.V. quan 1y va sit dung. Pong thoi, phia
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nguyén don Cong ty P.T.V. s& tra s0 tién con lai 14 69.984.000d (Sau muoi chin
triéu chin tram tdm muoi bon nghin dong) cho Cong ty H.Q..

*Trong cdc ban khai va qud trinh gidi quyét vu dn, phia bi don trinh bay:

Vao ngay 05/5/2017, Cong ty C6 phan dau tu dia 6¢c H.Q. Can Tho c6 ky
Hop dong mua ban nha s6 01/HPMBN-HQCT-2017 v6i Cong ty P.T.V. (do 6ng
Nguyén T.V., chtrc vu Giam ddc 13 nguoi dai dién). Theo Hop dong thi Cong ty
H.Q. Can Tho ban cho Cong ty TNHH MTV Xay dung P.T.V. mdt cdn nha tho
hoan thién mit tién c6 két cau 01 trét, 01 limg, 01 lau tai Lo B -1 thudc khu nha
& L6 s6 11A, du an Khu d6 thi méi N., Q. Cai Rang, thanh ph Can Tho.

Tuy nhién, sau khi Cong ty P.T.V. nhan ban giao can nha néi trén thi da
tu v xdy thém 01 lau, 01 tum thang, hang rao san trudc, hang rao sin sau ma
khong thong qua y kién cua Cong ty H.Q.. Do d6, dé Cong ty H.Q. tiép tuc thuc
hién nghia vu theo Hop dong thi Cong ty P.T.V. phai khoi phuc hién trang nha
nhu trong Hop dong, cung cap hd so hoan cong hoan thién cin nha sau khi da
thao d& va cung cip cac hd so lién quan thi Cong ty H.Q. méi thuc hién duoc
thu tuc sang tén va giao giay.

Vi vay, Cong ty H.Q. khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién cua phia
nguyén don Cong ty P.T.V..

Phia Cong ty H.Q. c6 don yéu cau phan t6 yéu cau budc Cong ty P.T.V.
thao d& toan bo phan cong trinh da tu xay dung thém khong dung so v6i Hop
d6ng mua ban nha s6 01/HPMBN-HQCT-2017 ngay 05/5/2017, Bién ban giao
nha s6 01/BBGN-2018 ngay 18/01/2018 va ho so thiét ké ma hai bén da thong
nhat thoa thuan va ky két v6i nhau.

*Poi voi nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan 1a: Céng ty TNHH Mot
thanh vién bat dong san V.P. va Cong an thanh ph6 Can Tho ¢6 ¥ kién trinh bay
khong lién quan dén ndi dung tranh chap giira nguyén don Cong ty P.T.V. voi bi
don Cong ty H.Q. nhu néu trén, nén c6 yéu cau tu chéi tham gia t6 tung va xin
giai quyet vang mat.

Tai ban an dan sy so thim s6 24/2020/DSST ngay 28 thang 8 nam 2020,
Toa an nhan dan quan Cai Rang da tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién ctiia nguyén don:

Cong ty Cb phan dau tu dia ¢ H.Q. Can Tho ¢6 trach nhiém thuc hién
cac thi tuc chuyén quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san gin lién
V01’ dag toa lac tai B-1, Khu dan cu 16 11A (khu nha & chién si Cong an thanh
ph6 Can Tho), thude khu D6 thi méi N., phuong H.T., quan Cai Réang, thanh
pho Can Tho cho Cong ty TNHH MTV P.T.V. theo hop dong s6 01/HPDMBN-
HQCT 2017 ngay 05/5/2017.

2. Chap nhan mot phan yéu cau phan td cia bi don:

Cong ty TNHH MTV P.T.V. tu thdo d phan xiy dyng thém gom 04 hang
muyc (01 lau, 01 tum thang va hang rao san trudc, san sau) cua can nha va dat toa
lac tai B-1, Khu dan cu 16 11A (khu nha ¢ chién si Cong an thanh ph6 Can Tho),
thudc Khu d6 thi méi N., phuong H.T., quan Cai Rang, thanh pho Can Tho.
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Truong hop nguyén don khong tu thao do thi bi don dugc quyén yéu cau
Chi cuc thi hanh an quén Cai Rang thi hanh an theo quy dinh. Sau khi thuc hién
xong viéc thdo d& thi Cong ty Co phan dau tu dia 6c H.Q. Can Tho c6 trach
nhi¢m hoan thanh cac thu tuc chuyén quyén st dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va
tai san gan lién v&i dat néu trén cho Cong ty TNHH MTV P.T.V. (Cdng ty
TNHH MTV P.T.V. ¢6 trach nhiém cung cap gidy to co lién quan dén viéc gin
tai san trén dat).

3.Vé chi phi xem x¢ét, tham dinh tai chd va dinh gid tai san: Ghi nhan
nguyén don, bi don tu nguyén ndp xong.

4.Vé an phi dan su so tham Nguyén don Cong ty TNHH MTV P.T.V.
phai ndp 300.000 ddng, chuyén sb tiém tam tng 4n phi di nop tai bién lai thu sb
006699 ngay 25/7/2018 cua Chi cyc thi hanh an dan sy quan Cai Rang thanh an
phl Bi don Cong ty cd phan dau tu dia 6c H.Q. Can Tho phai nop 300.000
dong, chuyén sd tiém tam Gng an phi da ndp tai bién lai thu sé 005655 ngay
18/9/2019 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Cai Rang thanh an phi.

Ban 4n so tham con tuyén quyén khang cdo cta cac bén theo luat dinh.

Tai don khang cao dé ngay 10 thang 9 nam 2020, nguyén don cho rang
Tda an cap so tham da xét xtr vuot qua tham quyén, dua ra phan quyét khong 1d
rang, c6 nguy co gy ra hau qua thiét hai cho bén thir ba néu thyc hién theo phan
quyét. Bén canh d6, Toa an cip SO tham khong xem xét danh gia chtng ct, tai
liéu toan dién dan dén phan quyét bat loi cho nguyén don. Do vay, nguyén don
dé nghi chap nhan yéu cau khai kién nguyén don, bac phan to cia bi don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don thay d6i rat mot phan khang cao,
chi yéu cau cong ty H.Q. thuc hién thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat.
Riéng vé tai san trén dat thi nguyén don tu minh thuc hién. Bi don khong dong y
khang céo cua nguyén don.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don cho ring: Voi
tu cach 1a bén ban nha va giam sat thi Cong ty H.Q. duong nhién biét viéc xay
dung thém nhu trén. Bén canh do, viéc xay dung nay la phu hop véi quy hoach
theo xac dinh cua Phong quan Iy do thi quan Cai Rang va So tai nguyén va moi
truong thanh phd Can Tho. Viéc Tda an so tham tuyén budc thao do phan xay
dung thém khong vi pham quy hoach la khong dung thAm quyén vé quan 1y vé
xay dung. Do vay, luat su d& nghi chip nhan khang céo cta nguyén don.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Can Tho tai
phién toa: Hoat dong t tung ctia ngudi tién hanh t6 tung, nguoi tham gia to tung
da tuan thu cac quy dinh cua Bo luat tb tung dan su. Vé noi dung vu an, qua
phan tich cac tinh tiét su kién cua vy an, dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh
phé Can Tho cho rang, viéc xay dung cua nguyen d6i voi phan lau va tum thang
khong vi pham quy hoach nén Toa 4n cip so thim budc thao dd 1a khong ding
phép luat. Toa 4n so thAm khéng budc nguyén don hoan tra nghia vu tién mua
nha 1a chua ddy du nén dé nghi ap dung khoan 2 Piéu 308 B0 luat t6 tung dan su
dé stra ban an so tham.



NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Theo don khdi kién va cac ching ctr di thim tra cho thdy, ngay
05/5/2017, nguyén don va bi don di ky hop dong mua ban nha thd hoan thién
mit tién. Tai thot diém ky két, bén ban 1a bi don chua duoc cong nhan quyén sir
dung dat va quyén s¢ hiru nha. Qua trinh thyc hién hop dong c6 phat sinh tranh
chap nén can xac dinh lai quan hé tranh chap 1a tranh chép hop dong mua ban
nha hinh thanh trong twong lai cht khong phai 1a quan hé tranh chap hop dong
mua ban nha nhu Toa 4n cap so tham da xac dinh.

[2] HO so thé hién, ké tir ngdy ky két hop ddng (05/5/2017) dén khi ban
giao nha (18/01/2018_ Bién ban giao nhan nha) thi cac bén co ban da hoan thanh
nghia vy cua minh theo hop dong ky két. Cy thé: Cong ty P.T.V. di thanh toan
tién, Cong ty H.Q. da ban giao nha. Nhu viy, sau ngay ban giao nha, nghia vu
chinh ctia Cong ty H.Q. 13 hoan thanh thu tuc dé giao gidy chimg nhan quyén st
dung dat va tai san trén dat cho Cong ty P.T.V.. Con nguoc lai, Cong ty P.T.V.
phai hoan thién nha dung thiét ké va thanh toan s tién con lai 1a 69.984.000
dong.

[3] Theo hop ddng thé hién thi Cong ty P.T.V. phai hoan thién cin nha
theo dung thiét ké ban dau nhung thuc té Cong ty P.T.V. d3 xay dung thém 14 c6
16i nhu cap so tham di nhan dinh 13 dung. Bai 18, thoi diém xay dung thém la
trong thot gian thyc hién hop dong chtr khong phai sau nguyén don dugc cap
gidy ching nhan quyen sir dung dat quyén s hiru nha. Trong thoi gian thuc hién
hop dong, cac bén can tuan thu thoa thuan theo hop dong da ky. Tuy nhién, theo
quy dinh tai Piéu 55 Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 thi dén thoi diém
ky két hop dong, Cong ty H.Q. chua du diéu kién ban nha nay vi chua c6 vin
ban dong y ciia co quan quan 1y nha & cap tinh vé viéc nha & du diéu kién duoc
ban. Pay 14 16i ciia Cong ty H.Q.. Nhu véy, hai bén déu c6 18i trong viéc ky két
va thuc hién hgp d6ng mua ban nha hinh thanh trong twong lai.

[4] Nhan théy, cho t&i thoi diém hién tai, Cong ty H.Q. da duoc cép giéy
chtng nhin quyén st dung dat ddi voi phan dét tai dja chi ctia can nha (But luc
143-144). Trén co s& nguyén tac thién chi thuc hién hop dong duoc quy dinh tai
Piéu 3 Bo luat dan su nam 2015, nay Cong ty P.T.V. rGt mot phan yéu cau, chi
yéu cau Cong ty H.Q. thuc hién thi tuc sang tén quyén st dung dat. Phan nha
trén dat, Cong ty P.T.V. ty minh chiu trich nhiém dang ky. Voi yéu cau nay,
theo nhu nhén dinh tai myc [2] thi nghia vu theo hop dong cua Cong ty H.Q.
duoc giam xudng. Vi 1& d6, yéu cau cua Cong ty P.T.V. 1a c6 co s¢ dé chap
nhan.

[5] Mat khac, theo Bién ban giao nhan nha ngay 18/01/2018 thi sau khi
nhan nha, Cong ty P.T.V. c6 toan quyén sir dung va dinh doat ddi v6i can nha
trén. Viéc xay dung thém phan mét lau va mot tum thang di duoc Phong quan
ly d6 thi quan Cai Ring xac dinh 1a phu hop quy hoach theo Quyét dinh sd
1227/Qb-UBND ngay 26/5/2008 cua Uy ban nhan dan thanh phd Can Tho vé
viéc phé duyét diéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét khu nha & can bo chién sy
Cong an thanh phd Can Tho (Bt luc 41, 42, 43 va 52). Do vay, viéc Toa an cap
so thim budc thao d& tai san nay la gdy thiét hai khong can thiét. Riéng viéc
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xay dung hang rao (ngang 4,9 mét; dai 3,5 mét) 1a vi pham mét do xay dung
(Bt luc 173, 174). Nhu vay, tai san trén dat, khi nguyén don tu minh thyuc hién
thu tuc dang ky sé& chiu su rang budc bdi cac quy dinh phap luat vé xdy dung,
quy hoach va cac quy dinh lién quan. Van dé xdy dung thém nay thudc quan Iy
nha nudc trong linh vue xay dung. Pé dam bao tinh chit ché trong hoat dong
quan ly, kién nghi Phong quan 1y d6 thi quan Cai Ring, co quan c6 thim quyén
kiém tra xtr Iy theo quy dinh.

[6] Tt cac muc [2] [3] [4] trén cho thay, yéu cau khang cdo cta nguyén
don sau khi da rat mot phan 13 ¢6 can cir. Hoi dong xét xir phuc thadm chip nhan
yéu cau ndy va sira mot phan an so thdm theo hudng d nhan dinh trén. Bén
canh d6, can budc nguyén don trd cho bi don s6 tién mua ban nha con lai nhu
dai dién Vién kiém sat dé nghi 1a dung phap luat.

[7] Vé 4an phi dan sy phtc thim, do yéu cdu khang cdo cia nguyén don
dugc chap nhén nén nguyén don khong phai chiu an phi dan sy phuc tham va
di€u chinh lai 4n phi so tham theo quy dinh tai Diéu 148 ciia B luat to tung dan
su nam 2015.

Vi cac 1€ trén, )

QUYET DINH:
Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 cta Bo luat té tung dan sy nam 2015.
Stra ban 4n so tham.

1.Chip nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don: Budc Cong ty c6 phan
dau tu dia 6¢ H.Q. Can Tho thuc hién thi tuc chuyén quyén st dung dét tai B-1,
khu dan cu Lo 11A (khu nha & chién si Cong an thanh phé Can Tho), thudc khu
d6 thi moi N., phuong H.T., quan Cai Rang, thanh phé Can Tho (Gidy chtng
nhan quyén st dung dit sd BI 406570, s6 vao s6 CT05222 ngay 07/8/2012, do
Vin phong dang ky dat dai thudc So tai nguyén va moi truong thanh phb Can
Tho da chinh 1y sang tén cho Céng ty c6 phan dau tu dia ¢ H.Q. Can Tho) cho
Cong ty trach nhi€ém hitu han mdt thanh vién xay dung P.T.V..

Cong ty trach nhiém hiru han mét thanh vién xay dung P.T.V. thgnh toan
cho Cong ty c6 phan dau tu dia 6c H.Q. Can Tho s0 tién 69.984.000 dong (Sau
muoi chin tri¢u chin trdm tdm muoi bon ngan dong).

Cong ty trach nhiém hitu l}an mot thanh vién xay dung P.T.V. tu thuc
hién thu tuc dang ky tai san trén dat theo quy dinh ctia phap luét.

Kién nghi Phong quan 1y d6 thi quan Cai Rang, co quan co6 thAm quyén
quan ly xay dung kiém tra, xtr 1y viéc xay dung trén theo quy dinh ctia phap luat.

2.Khong chip nhan yéu cau phan t caa bi don vé viéc budc nguyén don
thao d& phan cong trinh di ty xay dung khong dung so v6i Hop dong mua ban
nha sé6 01/HPMBN-HQCT-2017 ngay 05/5/2017 gitta Coéng ty c6 phan dau tu
dia ¢ H.Q. Can Tho va Cong ty trach nhi€ém hiru han mot thanh vién xay dung
P.T.V.



3.Vé an phi dan sy so tham: Nguyén don duoc nhan lai 300.000 dong
theo Bién lai thu s0 AA/2016/006699 ngay 25/7/2018 ctia Chi cuc thi hanh an
dan sy quan Cai Rang.

Bi don phai np 300.000 ddng, chuyén sb tién tam Gng an phi da ndp tai
bién lai thu s0 AA/2019/005655 ngay 18/9/2019 cua Chi cuc thi hanh an dan su
quan Cai Rang thanh an phi, coi nhu bi don da ndp xong.

4.Vé chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gi4 tai san: Ghi nhan
nguyén don, bi don tu nguyén ndp xong.

5.An phi dan su phuc thim: Nguyén don dugc nhan lai tién tam Gng an
phi (300.000 ddng) theo Bién lai thu s6 AA/2019/006371 ngay 30/9/2020 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy quan Cai Rang.

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

Trong truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 cua Luét
Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac Piéu 6,7 va 9
Luat thi hanh 4n dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhgn: THAM PHAN - CHU TOQA PHIEN TOA
- Céac duong su;
- VKSND TPCT;
- TAND Q.Cai Rang;
- THADS Q.Cai Rang;
- Luu hd so vy an.

Nguyén Ché Linh



