TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 07/2023/DS-PT
Ngay 04-01-2023
VIV tranh chép hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phdn — Chii toa phién toa:  Ong Ngb Vin Minh

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Thanh Trung

Ong Cao Huy Cudng

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Dung — Thu ky Toa 4n nhan dén tinh
Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kiém sat nhan déin tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Bang Ha Nhung — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08 thang 12 nam 2022 va 04 thang 01 nam 2023, tai tru so
Tc‘)a’én nhan dan tinh Binh Duong, xét xu ph}'lc tham cong kl}ai vu én‘ dan su tl}u
1y s6 242/2022/TLPT-DS ngay 13/10/2022 vé viéc “tranh chap hop dong chuyén
nhugng quyén stir dung dat™.

Do Ban an dan sy so thém sO 42/2022/DS-ST ngay 14 thang 7 nam 2022
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6 221/2022/QP-PT ngay
07/11/2022, Théng bao mo lai phién toa so 33/2022/TB-TA ngay 26/12/2022,
gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Hiru T, sinh nam 1989; dia chi: s6 72/8F,
duong C, Phuong 2, quan P, Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Hitu Tai, sinh

nam 1984; dia chi: 72A/15/9 duong C, Phuong 2, quan P, Thanh phb HO Chi
Minh, 12 nguoi dai dién theo iy quyén (gidy Gy quyén ngay 08/12/2021), c6 mit.

. Ngwoi bao v¢ quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ong Nguyén
Tran N va ong Diang T,hén‘h N, 1a Luéat su cia Cong ty Luat TNHH K thudc
Doan Luat su Thanh phd H6 Chi Minh, c6 mat.
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- Bi don: Cong ty TNHH,Déu tw va Phat trién L; dia chi tru so: sb 26/11,

khu phd T, phuong D, thanh pho D, tinh Binh Duong.
~ Nguwoi dai dién theo phap ludt: f)qg Bui Nguon P, sinh nam 1972; dia chi:

s0 513, tinh 1§ 43, phuong T, thanh phd T, Thanh pho H6 Chi Minh; chuc vu:
Chu tich Ho1 dong thanh vién kiém giam doc.

Nguoi dai dién theo uy quy,én: Ong Lé Viét H, sinh nam 1977; Siia chi:
535 bai 16 B, phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong (van ban uy quyén ngay
13/7/2022), c6 mat.

- Nguroi khang cdo: Nguyén don 1a ong Nguyén Hitu T.

- Nguoi khdng nghi: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phé T.

NOI DUNG VU AN:

- Tai don khoi kién ciia nguyén don va trong qua trinh tham gia 16 tung,
nguyén don va nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don thong nhat trinh bay:

Ngay 15/3/2019, nguyén don 6ng Nguyén Hitu T va bi don Cong ty
TNHH Dau tu va Phét trién L (goi tat 1a “Cong ty L) ky hop dong s6 DO1/HD-
DA/2019 chuyen nhuong quyén st dung dat d6i v6i 16 s 1, duong N1 va N2,
dién tich 72m? véi gia 1.929.600.000 dong. Theo thoa thuan thi nguyén don da
thanh toan sd tién chuyén nhuong cho bi don thanh 05 dot, cu thé:

Dot 01: Ngay 03/4/2019 1a 578.880.000 dong.
Dot 02: Ngay 07/5/2019 1a 385.920.000 dong.
Dot 03: Ngay 12/6/2019 la 385.920.000 dong.
Dot 04: Ngay 12/7/2019 1a 482.400.000 dong.

Dot 05: Ngay 06/12/2021 1a 96.480.000 dong va 6.141.600 dong tien thué
trudc ba, tong so tién nguyén don da thanh toan 1.935.741.600 dong.

Theo thoa thudn tai Diéu 2 ctia Hop dong thi sau 03 thang ké tir ngay
thanh toan dot 4, bi don phai ban giao thira dat chuyén nhuong cho nguyén don
(tire 12 ngay 12/11/2019). Tuy nhién, ban giao dt ngay 06/12/2021 thi bi don da
tré 24 thang. Theo khoan 3.4 Piéu 3 cla  Hop déng, néu bi don giao dat tré vuot
qua 30 ngay thi bi don phai chiu lai suat phat ¢6 dinh 1,5%/thang trén téng sb
tién ma nguyén don da thanh toan. Do do, nguyén don khoi kién yéu cau bi don
c6 trach nhiém thanh toan tién 1ai suét phat c6 dinh do chdm giao nén nha theo
hop dong noi trén 1a: 23 thang x 1.833.120.000 dong x 1,5%/thang =
632.426.400 dong.

- Theo ban tu khai, nguoi dai dién hop phap cua bi don trinh bay:

‘ Thél}g nhat véi 10i trinh bay cua nguyén don vé viéc hai bén ky ‘ké't hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat nhu néu trén, sau khi ky hop dong, cac
bén da thyc hién xong quyén va nghia vu cua minh, bi don ban giao giay ching
nhan quyén st dung dat cho nguyén don, hai bén thanh 1y hop dong vao ngay
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06/12/2021. Theo bién ban ngay 06/12/2021 thi nguyén don ghi 16 1a “DPa nhan
gidy ching nhan ban chinh va thanh toan tién déy du”, bi don déng dau do vao
hop d6ng chuyén nhuong véi ndi dung “Hop dong da thanh 1y, khong con gia tri
ngay 06/12/2021”. Do @6, bi don khong chdp nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don.

- Tai Toa 4n cip so thim, nguyén don bd sung yéu cau khoi kién nhu sau:
Yéu cau bi don c¢6 trach nhiém thanh toan tién 13i suét phat ¢d dinh do cham
giao nén nha thém 76.217.040 dong + 632.426.400 dong khoi kién ban dau =
708.697.440 ddng (25 thang 24 ngay x 1.833.120.000 dong x 1,5%/thang =
708.697.440 ddng).

Tai Ban an dan sy s6 42/2022/DS-ST ngay 14/7/2022 cua Toa an nhan
dan thanh pho T, tinh Binh Duong da tuyén xu:

Khong chép nhan yéu cau khoi kién, b6 sung yéu cau khoi kién coa
nguyén don 0ng Nguyen Hitu T vé viéc “Tranh chap hop dong chuyen nhugng
quyén st dung dat” véi bi don Cong ty TNHH Dau tu va Phét trién L.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé 4n phi, chi phi t tung va quyén khang céo
cua duong su.

Sau khi xét xir so tham, nguyén don 1a 6ng Nguyén Hitu T c6 don khang
c40 toan bo ban an so tham, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T
c6 Quyét dinh khang nghi s6 03/QD-VKS-DS ngay 27/7/2022 doi véi ban an
dan sy so tham theo huéng dé nghi Toa an cap phtc tham sira ban 4n so tham,
chap nhén yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Tai phién toa phiic thim: nguyén don van gitt yéu cau khot kién va yéu
cau khang céo, cac duong su khong thoa thuin dugc voi nhau vé viée giai quyét
vu an.

- Y kién cua nguoi bao ve quyén va loi ich hop phap cua nguyén don,
Ludat su Nguyén Tran N, Bdang Thanh N cho rang: bi don vi pham nghia vu giao
quyen str dung dat vi khong c6 van ban ban giao va cin cir cac diéu khoan cua
hop ddng thi c6 can cit xac dinh bi don vi pham nghia vu, nén phai chiu phat
thep thoa thuzfm.‘ Nguyén don khéi kién 1a c6 can cu, dé nghi Hoi dong xét xur
chap nhan yéu cau khéi ki¢n cia nguyén don.

- Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhdn dan tinh Binh Dwong:

Ve t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung tal

Toa an cap phiic tham da thyc hién dung quy dinh ctia Bo luat T4 tung dan su vé
phién toa phuc tham.

Vé noi dung: xem xét tai lidu, ching cir c6 trong ho so, xét thay tai liéu,
ching ctr do nguyén don va bi don cung cap la phu hop voi nhau. Tai phién toa
phuc tham nguyén don cung cap chimg cir ¢6 tinh tiét mai 1a phan viét thém tai
phan cudi hop dong véi ndi dung nguyén don bi ép budc thanh 1y hop dong.
Tuy nhién, tir ngay 04/12/2021 nguyén don di dén tru sé cua bi don va ngay
06/12/2021 da ky nhan ban hop ddng thanh 1y. Diéu nay ching to nguyén don
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d3 tu nguyén ky thanh 1y hop doéng va sau d6 viét thém 1a khong cé gia tri
ching minh. Vi vdy, Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong rat khang nghi
ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd T. Dé nghi Hoi dong xét xir
cﬁp ctr khoan 1 Diéu 308 B luat TH tung dan sy, gilt nguyén ban an dan sy so
tham.

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, ching cur c6 trong hod so vu an dugc tham
tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Luat su,
Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung: Khang cdo ciia nguyén don 1a dng Nguyén Hitu T duoc
thue hién trong thoi han luat dinh; hinh thirc don khang cao phu hop quy dinh
ctia Bo luat T tung dan sy, nén vu an duge xét xir theo thii tuc phiic tham.

[2] V& noi dung, nguyén don va bi don déu thura nhén viéc hai bén c6 ky
két hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat nén nha khu dan cu L theo hop
déng s6 DOI1/HDP-DA/2019 ngay 15/3/2019, dién tich 72m?® véi gia
1.929.600.000 dong, théng nhat phuong thirc thanh toan nhu da thé hién trong
hop ddng chuyén nhuong quyen str dung dat néu trén va sd tién nguyén don da
thanh toan. Pay 1a cac tinh tiét, su kién khong phai ching minh theo quy dinh
tai Diéu 92 B luat T4 tung dan su.

[3] Xét khéng cdo cua nguyén don, cho rang bi don vi pham nghia vy ban
giao dat chuyén nhuong cho nguyén don theo thoa thuan tai Piéu 2 cta hop
ddng (cham ban giao quyén sir dung dat nen) cu thé 13 thoi diém thanh toan dot
4 theo thoa thuan 1a trong vong 01 thang ké tir ngay thanh toan dot 3. Nguyén
don cung cip chimg cir chimg minh nghia vu thanh toan cta nguyén don theo
cac gidy bao co cia bi don (dot 3 vao ngdy 12/6/2019 va dot 4 vao ngay
12/7/2019). Nhu vay, thoi han ban giao dit nén nha theo thoa thuin duoc xac
dinh vao ngay 12/10/2019, nhung dén ngay 06/12/2021 méi giao 13 vi pham nén
bi don phai chiu 13i sudt phat ¢6 dinh véi mirc 13i suat 1,5%/thang x 23 thang.

Bi don cho rang hai bén da thyc hién xong quyen nghia vy cia minh, bi
don d3 ban giao gidy ching nhin quyén st dung dat va thanh ly hop dong vao
ngay 06/12/2021. Do d6, bi don khong chap nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén
don.

[3.1] Thay rang, bi don c6 cham ban giao quyén sir dung dat cho nguyén
don theo thoa thuan. Tuy nhién, bi don c6 théng béo cho nguyén don biét vé ly
do cham ban giao thé hién bang Thong bao s6 06/2019/TB-LP ngay 03/10/2019
(but lyc 74), Thong bao s6 09/2019/TB-LP ngay 06/12/2019 (but luc 73), noi
dung thong bao vé viéc thuc hién thu tuc ban giao dit nén nha cho khach hang
(hop dong s6 DO1/HP-DA/2019 ngay 15/3/2019), thoi gian thuc hién ban giao
nén nha thi khach hang lién hé bo phan dich vu khach hang dé x4c nhan va hoan
tat thu tuc, truong hop khach hang khong phan hdi thi dong nghia véi viéc Cong
ty da hoan tit thu tuc ban giao nén nha. Ngay 14/5/2021, bi don tiép tuc c6
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Théng bao sb 12/2021/TB-LP (but luc 75) vé viéc chim thyc hién thu tyc dang
ky sang tén gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién v&i dat cho khach hang, thong bao c6 ndi dung nhu sau: “Trudong
hop khach hang c¢6 nhu ciu nhan ban giao 16 dat dé xay dyng nha & va /hodc ban
giao gidy chimg nhan ban chinh cua 16 dét dugc giao dich, vui long lién hé bo
phén dich vu khach hang cong ty....”. Thuc té, trudc ngay thanh ly hop dong
(06/12/2021), nguyén don co trao d6i email véi bi don vé viéc thuc hién hop
ddng, diéu nay bi don thira nhén.

[3.2] V& thu tuc giao nhan dat nén nha dugc thoa thuén tai Didu 3 cta hop
ddng: “3.2. Viéc ban giao dat phdi ldp thanh bién ban cé chit ky xdc nhdn cia
hai bén”. Bi don khong 1ap thi tuc ban giao quyén st dung dét 1a khong dung
thoa thuan néu trén. Tuy nhién, thuc té nguyén don da dén vi tri dat nhan chuyén
nhuong, blet tinh trang dat, nhan gidy ching nhan quyen str dung dat va khong
c6 thac méc, khiéu nai gi vé vi tri, hinh thé, dién tich dat nhan chuyén nhuong.
Tai phién toa phtic tham, dai dién nguyén don ciling thira nhan hién tai khong co
ai tranh chap hodc gip trd ngai gi vé thira dat nay.

[3.3] Nguyén don cho rang viéc thanh 1y hop dong 1a ¥ chi don phuong
cua bi don la khong c6 can cur, boi 1€ nguyén don la nguoi luu gitr ban chinh hop
déng chuyén nhuong quyen str dung dat dong dau “hop ddng d3 thanh 1y” khong
con gia tri, trong hop dong nguyén don luu gitr co thé hién noi dung viét tay vé
viéc nguyén don khong dong y thanh 1y hop dong. Tuy nhién, thoi diém viét bi
don khong biét va viét sau khi hop dong da thanh 1y, bi don khong thira nhan noi
dung nay nén khong c6 gia tri chimg minh; cic ndi dung khac cta hop dong nay
phu hop véi hop dong bi don xuét trinh. Thuc té thi nguyén don ciing khong
thyc hién ding thoi han thanh todn theo ndi dung thoéa thuén trong hop déng. Vi
vay, 101 khai ctia dai dién bi don tai phién toa phuc tham cho réng bi don khong
c6 ¥ kién hodc phan t6 vé vi pham nghia vu thanh todn cua nguyén don vi hai
bén d3 ngdm bu trir 16i cho nhau va thong nhat thanh 1y hop dong 1a c6 can ct,
dleu nay ciing pht hop voi nguyén tic thuc hién hop dong song vu va nguyén
tac thoa thuan trong giao dich dan sy noi chung. Vi vay, nguyén don khang cao
yéu cau bi don chiu tién phat do vi pham thoi han giao quyén sir dung dat va
khong c6 chimg cir gi méi, nén khong co cin cir chap nhan.

[4] Y kién cua Luat su bao vé quyén va loi ich hop phéap ctuia nguyén don
la khong phu hgp, nén khong dugce chap nhén.

[5] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phiic tham rat khang nghi cia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan
thanh phd T, nén Hoi dong xét xtr dinh chi ddi véi Quyet dinh khang nghi sé
03/Qb-VKS-DS ngay 27/7/2022 cua Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh
phd T. Y kién d6i v6i yéu cau khang cao cua nguyén don, dé nghi khong chap
nhan khang cdo, giit nguyén ban an so thim 13 phu hop véi nhan dinh cua Hoi
ddng xét xr.
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[6] Vé an phi dan sy phuac tham: Nguoi khang cdo phai chiu do khang céo
khdng dugc chap nhan.

Vi cac lé tren,
QUYET PINH:

- Céin cir khodn 1 Piéu 148, khoan 3 Diéu 284, khoan 1 Piéu 308 va Piéu
313 cua B0 luat T6 tung dan su;

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, nop, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Pinh chi xét x{r phic tham d6i véi Quyet dinh khang nghi so 03/Qb-
VKS-DS ngay 27/7/2022 ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phé T,
tinh Binh Duong.

2. Khong chip nhan khang céo nguyén don la 6ng Nguyén Hitu T.

3. Gilr nguyén Ban an dan sy so tham s6 42/2022/DS-ST ngay 14/7/2022
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:

3.1. Khong chap nhén yéu cau khoi kién, b6 sung yéu cau khot kién cua
nguyén don la 6ng Nguyen Hiru T ve viéc “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat” vai bi don la Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién L.

3.2. Véz chi phi xem xét, thAm dinh tai chd: Bi don 1a Cong ty TNHH Pau
tu va Phat trién L ty nguyén chiu va da nop du.

3.3. V& an phi dan su so tham:

Nguyén don 14 6ng Nguyén Hiru T phai chiu 29.297.056 déng (hai muoi
chin triéu hai tram chin muoi bay nghin khong tram nam muoi sau dong) an phi
dan su so tham, duoc khau trir vao so tién tam ng an phi 14.649.000 dong da
ndp theo Bién lai thu tién s6 0002061 ngay 15/3/2022 cua Chi cuc Thi hanh an
dan sy thanh phd T, tinh Binh Duong. Ong Nguyén Hiru T con phai nop
14.648.056 dong (mudi bon triéu sau trim bén muoi tam nghin khong trim nam
muoi siu dong).

4. V& an phi dan sy phiic tham:

Ong Nguyen Hutu T phai chiu 300.000 ddng (ba trim nghin dong) dugc
khau trir vao sb tién tam ung 4n phi da ndp theo Bién lai thu tam ung sb

0002915 ngay 02/8/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh phd T, tinh Binh
Duong.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoéa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
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an dan sy, thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh pho T, )

- Chi cuc THADS thanh pho T;

- Cac du:qng sur; i
- Luu: HO6 so vu éan, To HCTP.

Ngo6 Van Minh



