TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHUNGHIA VIETNAM
HUYEN HOC MON Poc Lap — Tw Do — Hanh Phiic
THANH PHO HO CHI MINH
Ban 4n so: 663/2020/DS-ST

Ngay: 28/9/2020
V/v tranh chp hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN HOC MON

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

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Pham Vin Huy.

Cdc Héi tham nhén dan: 1. Ba Nguyén Thi Tinh Tam.

2. Ba Nguyén Thij Kim Lién.

- Thu ky phién toa: Ong V& Cong Danh — Thu ky Toa 4n nhan dan huyén
Hoc Mon, Tp.Ho6 Chi Minh.

- Dai dién Vién Igiém sat nhan din huyén Hoc Mon, Tp.Ho6 Chi Minh
tham gia phién toa: Ba H6 Thi Hién — Kiém sat vién.

_ Ngay 28 thang 9 ndm 2020, tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Hoc Mén,
Tp.HO Chi Minh xét xur so thAm cdng khai vu an thu ly so 538/2019/TLST-DS
ngay 20/8/2019, vé “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat”,
theo Quy€t dinh dua vu 4n ra xét xu s0 294/2020/QDXXST-DS ngay 12 thang 8
nam 2020, Quyet dinh hodn phién toa so 243/2020/QBST-DS ngay 07 thang 9
nam 2020, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ba Lé Thi L, sinh ndm 1983; dia chi: 362/32/3B (s6 cii 31/1E)
duong P, Phuong Z, quan Go Vap, Tp.Ho Chi Minh. (cé mat)

Bi don: Cong ty cb phan bat dong san V. (vang mat)

Dia chj tru so: Téng A, Toa nha AP Plaza — 117,119 duong L, Phuong D,
Quan 3, Tp.HO6 Chi Minh.

Dia chi chi nhanh: 59A duong L, ép b, xa TX, huyén Hoc Mon, Tp.H6 Chi
Minh.

‘ Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Mai Quéc D - Chuc danh: Chu tich Hoi
dong quan tri kiém Tong giam doc; dia chi: B-C chung cu L, phudng A, quan Binh
Téan, Tp.HO Chi Minh. (vang mat)

NQuoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Duong Manh H, sinh nam
1977; Bia chi: 362/32/3B ('s6 ci 31/1E) duong P, Phuong Z, quan Go Vap, Tp.Ho
Chi Minh. (c6 don xin vang mat)



NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién dé ngay 05/8/2019 va trong qud trinh gidi quyét vu dn,
nguyén don la ba Lé Thi L trinh bay:

Ba Lé Thi L va Cong ty c6 phan bat dong san V ky hop dong mua ban
quyén st dung dat du an “Hung Loc Residence™”, s6 26/HDMBHL-VAC.2018 va
Phu luc 1 cung ngay 14/11/2018. Theo do, ba nhan chuyén nhuong 16 dat C18, dién
tich 80m?, t& ban do sb 3, dat & tai nong thon tai 4p GL, x4 M, huyén Dirc Hoa, tinh
Long An, gia 551.000.000 dong, thanh toan nhu sau: dit coc 10.000.000 dong ngay
14/11/2018, tra tiép 65% trong 07 ngay ké tiép va 35% con lai khi ky cong ching
sang tén, trong thoi han 06 thang bén ban phai thuc hién xong viéc cong ching
sang tén. Ba d3 thanh toan tong sb tién 358.150.000 dong nhung bén ban khéng
thuc hién dang cac cam két da ky. Ngay 27/9/2019, bén béan chuyén khoan tra lai
cho ba sé tién 100.000.000 dong va né tranh trach nhiém dén nay.

Do d6, ba khai kién yéu cau huly hop dong néu trén va budc bén ban phai
thuc hién nghia vy quy dinh tai muc 2 Piéu 5 cta hop dong la tra lai so tién da
nhén, kém phi phat 10%, tién 1ai do cham thyc hién nghia vy tra tién ké tir ngay vi
pham. Cu thé: ba yéu cau Cong ty co phan bat dong san V phai thanh toan tong sd
tién 312.933.000 dong, trong do s6 tien da nhan nhung chua tra lai la 258.150.000
dong, 10% phi phat hop dong 1a 35.815.000 dong, tién 13i do cham thuc hién nghia
vu dén thang 12/2019 1a 18.968.000 dong.

Tai ban tw khai ngay 19/3/2020 va trong qud trinh gidi quyét vu dn, NQuoi
c6 quyén loi, nghia vy lién quan la 0ng Dwong Manh H trinh bay: Ong Duong
Manh H la chdng cua ba Lé Thi L. Ong dong y théng nhat noi dung trinh bay va
yéu cau cua ba L, khong co y kién hay yéu cau gi khac, ong Xin vang mdt trong
sudt qua trinh giai quyét vu an tai Toa 4n cac cap, khong thic méc, khiéu nai.

Bi don: Cong ty cb phan bat dong san V c6 nguoi dai dién theo phap luat Ia
ong Mai Quéc D da duoc téng dat hop 1& cac van ban t6 tung cia Tda an nhung
vang mat khong co 1y do.

Tai phién toa:
~ Nguyén don ba L€ Thi L yéu cau Cong ty co p}lﬁn bat dong san V phai tra
lai s0 tién da nhan nhung chua tra lai la 258.150.000 dong, 10% phi phat hop dong
1a 35.815.000 dong, tien 1di cham thue hién nghia vu theo quy dinh cua phap luat tu
ngay vi pham dén khi thanh toan du so tién con no.

Y kién phat biéu dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Hoc Mon:

Vé viée tuan theo phap luét t tung: tir khi thu 1y vu an dén thoi diém nghi
an, nhitng nguoi tien hanh t6 tung da thuc hién ding Cég: quy dinh cua Bo luat to
tung dan su; cac duong su da duoc bao dam thuc hién day du cac quyén, nghia vu
th’eo quy dinh cta B0 luat to0 tung dan su. Bi don da duogc triéu tap hop 1€ nhung
vang mat.

Vé viéc giai quyét vu an: theo Hop dong mua ban quyén st dung dat dy an
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“Hung Loc Residence™”, s6 26/HbMBHL-VAC.2018 ngay 14/11/2018 ba L nhan
Chuyen nhuong cua Cong ty co phan bit dong san V 16 dat C18, 80m?, to ban dd sb
3, dat o tai noéng thon tai ap GL, x& M, huyén Puc Hoa, tinh Long An, gia
551.000.000 dong, thanh toan theo Phu Iuc 1 ngay 14/11/2018. Theo phiéu thu
ngay 14/11/2018, ba L da tra 358.150.000 ddng twong duong 65% gia tri hop dong.
Theo ndi dung van ban sé 620/UBND-TCD caa UBND huyén Bac Hoa, tinh Long
An xéc dinh tai dia phuong khdng c6 dy 4n Hung Loc Residence do Cong ty ¢
phan bat dong san V 1am chi dau tu nén bi don d4 lira déi khi 1am cho ba L tin rang
trén thuc t& c6 ton tai du &n néu trén dé ba L ky hop dong va giao tién. Ngay
27/9/2019 bi don da chuyén khoan tra lai cho ba L 100.000.000 dong. Nhu vay,
hop dong néu trén vo hiéu do bj lira dbi va I6i hoan toan do bi don. Can ctr Piéu
127, 131 B6 luat dan su 2015 va diém a, a.1 muc 2.4 Nghi quyét s6 01/2003/NQ-
HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi ddng thAm phan Toa &n nhan dan tdi cao, dé nghi
chap nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cvuu cac tai liéu co trong ho so vu dn dwoc tham tra tai
phién toa, can cur két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xu nhdn dinh:

[1] Quan hé tranh chap va tham quyen giai quyet Nguyén don khéi kién
yéu cau huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tra lai tién, hop dong
duoc ky két va thuc hién tai dia chi chi nhanh cta bi don toa lac tai huyén Héc
M6n. Cin ct Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Piéu 39 B6 luat t6 tung din su, Xac
dinh day 1a tranh chdp hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén Hoc Mon.

[2] Vé su ving mit cua bi don: Bi don Cong ty cd phan bat dong san V ¢6
ngudi dai dién theo phap luat 12 6ng Mai Qubc D dd duoc téng dat hop 1é céc van
ban t0 tung cua Toa &n, trong d6 c6 Quyét dinh dua vu an ra xét xi, Quyét dinh
hodn phién toa, kém cac giay triéu tap dé tham gia phién toa nhung vang mat khong
co ly do. Vi vay, Hoi dong xét xtr quyét dinh xét xur vang mat bi don theo quy dinh
tai diém b khoan 2 Piéu 227, khoan 3 Diéu 228 cua B luat T6 tung dan su.

~[3] Ve yéu cau khai kién trong vu an: nguyén don khai kién yéu cau huy
hop dong va gidi quyet hau qua, bi don khdng c6 y kien phan hoi nén trong vy an
nay, Hoi dong xét xur chi xem xét giai quyet yéu cau khai kién cua nguyén don.
[4] Xét yéu cau caa nguyén don:
[4.1] D6i véi yéu cau hay hop dong:

, Theo Hop dong mua ban quyén st dung dat du an “Hung Loc Residence”,
s0 26/HDMBHL-VAC.2018 va Phu lyc 1 (tien d6 thanh toan) ngay 14/11/2018,
Xac dinh ’nguyé’n don nhan chuyén nh}rcyng cua bi don 16 dat C18, dién tich 80m?, to
ban d6 so 3, dat é{ tai nong thon tai ap GL, xa M, huyén Buc Hoa, tinh Long An,
gid 551.000.000 dong.

Tai van ban s 620/UBND-TCD ngay 24/10/2019 cta Uy ban nhan dan
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huyén Buc Hoa, tinh Long An c¢6 noi dung:  “tai dia ban huyén Dirc Hoa hién
khéng ton tai du dn Hung Loc Residence do Cong ty co phan bat dong san V' lam
chu dau tw”.

Hop ddng néu trén c6 ghi nhan noi dung bi don 1a dai dién phan phéi toan
bo quyén sir dung dat thuoc du an “Hung Loc Residence” nhung khdng c6 bat ctr
van ban, tai liéu nao thé hién noi dung nay.

Nhu vay, bi don da c6 y 1am cho nguyén don hiéu sai léch vé viéc bi don
duoc thuc hién du an, hoac duoc quyen chuyén nhuong cac 16 dat tai du an dé ky
két giao dich néu trén. Do do, hop ddng néu trén vo hiéu do bi lra déi theo quy
dinh tai Biéu 127 B6 luat dan sy 2015 va hoan toan do 13i caa bi don.

[4.2] D4i vai yéu cau tra lai s6 tién 258.150.000 ddng:

Theo phiéu thu hgay 14/11/2018 do bi don phat hanh, xac dinh bi don da
nhan cta nguyén don sé tién 358.150.000 dong, twong dwong 65% gia tri hop dong
dang tién do thanh toan tai Phuy lyc 1 ciing ngay 14/11/2018.

Trong qua trinh giai quyét vy an va tai phién toa, nguyén don xac nhan bi
don da chuyén khoan tra lai cho nguyén don so tien 100.000.000 dong vao ngay
27/9/2019 .

Nhu nhan dinh tai myc [4.1], hop dong néu trén bi vo hiéu nén céc bén phai
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan theo quy dinh tai Diéu 131 caa Bo luat dan sy
2015. Bi don da nhan caa nguyén don sé tién 358.150.000 dong nhung chua ban
giao dat, da tra lai s6 tién 100.000.000 dong nén con phai tra lai 258.150.000 dong.

[4.3] Di vé6i yéu cau tra phi phat 10% trén sb tién d& nhan 358.150.000
dong: tai khoan 2 Biéu 5 ciia Hop dong néu trén ghi nhan: trong vong 06 thang ké
tir ngay 14/11/2018 ma bj don khang ky cong chung, khdng hoan tt thi tuc gidy to
dat dung tén nguyén don thi s& phai tra lai toan b s6 tién da nhan va 10% phi phat
trén tong sd tién da nhan, thoa thuan nay phu hop quy dinh tai Diéu 418 cua Bo luat
dan su 2015. Do bi don da nhan cia nguyén don s tién 358.150.000 dong va vi
pham théa thuan nén phai tra cho nguyén don phi phat 10% véi sé tién 35.815.000
d6ng la dung thoa thuan ciaa hai bén tai hop dong, pht hop quy dinh caa phép luat.

[4.4] Di véi yéu cau tinh 14i trén s tién da thanh toan: Tai khoan 4 Diéu
131 cua Bo luat dan su 2015 quy dinh “bén ¢é 16i gdy thiét hai thi phdi boi
thurong . Nhu nhan dinh tai muc [4.1], bi don 1a bén c6 18i hoan toan nén phai boi
thuong cho nguyén don. Tuy nhién, Co quan cé tham quyén xé&c dinh tai dia
phuong khong ton tai du &an Hung Loc Residence do bi don lam chu dau tu, nguyén
don ciing khdng xac dinh duoc vi tri 16 dat nhan chuyén nhuong nén khong co cian
ctr xac dinh gia tri tai san tranh chap 1am co s¢ bdi thuong. Pong thoi bi don da tra
lai cho nguy@n don sé tién 100.000.000 dong vao ngay 27/9/2019 1a xac nhan nghia
vu tra tién, viéc bi don cham thuc hién nghia vu tra tién 1a vi pham thoa thuan da ky
tai hop dong va gay thiét hai dén quyén loi hop phap cua nguyén don nén phai chiu
tién 14i trén s6 tién cham tra 1a phd hop quy dinh tai khoan 2 Biéu 280 Bo luat san
su 2015. Vi vay, nguyén don yéu cau tinh 14i trén sé tién cham tra 1a c6 co s¢ chap
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nhan. Thoi diém phai chiu tién 1ai 1a thoi diém bi don vi pham thoa thuan tai Diéu 5
cua hop dong la ‘ngay 14/5/2019 (sau 06 thang ké tir ngay 14/11/2018) Bi don phal
chiu 1ai trén sb tién da nhan 358.150.000 dong tir ngay 14/5/2019 dén ngay
27/9/2019 (ngay bi don chuyén khoan tra lai cho nguyén don sé tién 100.000.000
ddng) 1a 4,5 thang, va phai chiu tién 14i trén s tién 258.150.000 ddng ké tir ngay
28/9/2019 dén ngay xét xur so tham 1a 12 thang. LAi suat dugc tinh theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy 2015 1a 10%/nam twong tng 0,83%/thang. Tién
lai duoc tinh cu thé nhu sau: (358.150.000 déng x 0,83%/thang x 4,5 thang) +
(258.150.000 ddng x 0,83%/thang x 12 thang) = 39.088.643 ddng. Nhu vay, bi don
phai tra tién 13 trén sb tién da nhan cua nguyén don ké tir ngay vi pham 14/5/2019
dén ngay xét xtr so tham 1a ngay 28/9/2020 vai s6 tién 1a 39.088.643 dong.

[5] Noi dung phét biéu y kién tai phién toa vé viéc giai quyét vu an cua dai
dién Vién kiém sat nhan dan huyén Hoc Mon phu hop vaéi nhan dinh caa Hoi dong
xet xtir nén dugc chap nhan.

[6] Tai khoan 4 Piéu 91 B luat t6 tung dan su ndm 2015 quy dinh: "Puwong
sw ¢0 nghia vy dwa ra ching cir dé ching minh ma khong dwa ra dwoc ching cir
hodc khong dwa ra du chung cir thi Toa dn giai quyét vy viéc dan sy theo nhitng
chimg cir da thu thdp dugc c6 trong ho so”. Bi don vang mat khong co 1y do,
khong c6 y kien phan hoi, khong cung cap tai liéu ching cir & ching minh nén
phai tu chiu trach nhiém.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, ¢ can cir chap nhan toan bo yéu cau khoi
ki¢n cua nguyén don, tuyén hop dong dugc ky ket gitra hai bén la vo hiéu va bi don
phai tra cho nguyén don tong s6 tién 333.053.643 dong, gom so6 tien da nhan
258.150.000 dong, phi phat 35.815.000 dong, tien 1di 39.088.643 dong.

[7] V& an phi dan su so tham: Nguyén don dugc chap nhan toan bo yéu cau
khai kién nén bi don phai chiu &n phi dan su so tham theo quy dinh cua phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Ap dung Diéu 26, diém a khoan 1 Bicu 35, Piéu 39, Dicu 147, diém b
khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228; Diéu 266; Khoan 1 Diéu 273 cua B0 luat to
tung dan sy;

Ap dung céc Diéu 127, 131, 280, 418, 468 ciia B luat dan sy nam 2015;

Ap dung Khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc hoi, quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir: Chap nhan toan bo yéu cau khaoi kién ctia nguyén don,

1. Tuyén bé Hop déng mua ban quyén sir dung,dét du an “Hung Loc
Residence” s0 26/HDMBHL-VAC.2018 va Phu luc 1 (tién do thanh toan) ngay
14/11/2018, duoc ky két gitra Cong ty co phan bat dong san V va ba Lé Thi L vé
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hiéu.

7 2. Bugc Cong ty cd pbﬁn bét‘ dong san V phai thanh toan cho ba Lé Thi L
tong so tien 333.053.643 dong, gom so tien da nhan nhung chua tra lai la
258.150.000 dong, phi phat 10% la 35.815.000 dong, tien 1ai 1a 39.088.643 dong.

Ké tir ngdy ba Lé Thi L c¢6 don yéu cau thi hanh an, néu Cong ty c6 phan
bat dong san V chua thi hanh khoan tién néu trén thi hang thang con phai chiu thém
khoan tién 13i ddi véi sb tién cham tra theo murc 131 sut quy dinh tai khoan 2 biéu
468 cua B0 luat dan sy nam 2015.

3. An phi dan sy so thim: Cong ty ¢ phan bat dong san V phai chiu sé tién
16.652.682 dong, thi hanh tai Co quan thi hanh an dan su c6 tham quyén. Tra lai
cho ba Lé Thi L sé tién 10.038.480 ddng theo bién lai thu tién tam ng an phi s6
AA/2019/0004719 ngay 20/8/2019 cuia Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Hoc Mon,
Tp.Hb Chi Minh.

Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh an dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai céc Diéu 6,7 va 9 Luat thi hanh an
dan sy, thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh
an dan su .

Cac duong su c6 quyén khang céo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén
an, duong sy vang mat tai phién toa thi thoi han khang cdo tinh ttr ngay nhan duoc
ban an hoac ban an dugc niém yet.

TM. HQI PONG XET XU SO THAM
o THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
Noi nhdn: :
- TAND TP.HCM;
- VKSND huyén Hoc Mo6n; (dﬁ kX/)
- THA DS huyén Hoc Mon;

- Cac duong su;
- Luu VT, ho so.

Pham Van Huy



