TOA AN NHAN DAN QUAN7  CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Bén an sb: 118/2024/DS-ST
Ngay: 24-5-2024
V/v tranh chp hop
déng dan su vé mua ban cin ho.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 7, THANH PHO HO CHi MINH

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

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ba Bui Thi T Nhan

Cdc Héi tham nhdn dan: 1/ Ba Pham Thi M§ Hanh

2/ Ba L& Thi Quynh

Thuw ky phién toa: Ba Luong Vi Thuy Dung - Thu ky Toa an nhan dén Quén 7,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Dgi di¢gn Vign kiém sdit nhan din Quén 7 tham gia phién toa: Ba Tran Thi
Minh T0 - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 25 thang 4 va ngay 24 thang 5 nam 2024 tai try s6 Toa an nhéan
dan Quén 7, Thanh ph6 H6 Chi Minh, xét xtr so' tham cong khai vu an thu ly so:
286/2022/TLST-DS ngay 18 thang 10 nam 2022 vé viéc tranh chap “Hgp dong mua

ban cian ho” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 91/2024/QDXXST-DS ngay 08
thang 4 nam 2024, gitra cac duong su:

Nguyén don: Cong ty TNHH L1; Pia chi: Tang I, S6 G duong H, phuong T,
Quan G, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén cua nguyén don:

Ba Nguyén Truong Bao U, sinh nim 1997 (c6 mit) va 6ng Diang B4 T, sinh nim
1998 (c6 mat); Cung dia chi: S6 F, duong T, phuong B, Quan A, Thanh pho H6 Chi
Minh.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don:

Luat su Pham Quéc T1 (ving mit) va Luat su Than Trong L (ving mit) - Poan
Luéat su Thanh pho H.

Bi don: Ba Duong Thi Thay M, sinh nam 1950; Pia chi: S6 A T, Phuong A,
quén P, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Chd ¢ hién nay: E, khu phd H, phuong T, Quan G, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia bi don: Ong Tran Xuan H, sinh nam 1984 (co

mat ngay 25 thang 4 nam 2024, vang mat ngay 24 thang 5 nam 2024); Dia chi: S6 C
LoB,cuxaT, Phuong B, quan B, Thanh phd HO Chi Minh

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Van phong C3, nguoi dai dién: Ong
Nguyén Xuan C - Truong Van phong (xin vang mat); Dia chi: D duong N, phuong T,
Quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khot kién ngay 15/6/2022 cua nguyén don Cong ty TNHH L1 (tén cti la
Cong ty TNHH H1) va tai liéu chimg cir trong hd so, dién bién tai phién toa thi noi
dung vy an nhu sau:

Ngay 07/11/2016, Céng ty TNHH H2 I1a Cong ty TNHH L1 (sau day goi tit 1a
cobng ty L1) va ba Duong Thi Thay M ky Hop ddng dit coc mua ban cin ho, ¢6 ni
dung, ba M s& chuyén nhuong cin ho N4.02 tai Khu dan cu H (16 R15) (goi tat 1a Can
ho), phuong T, Quan G, Thanh phé HO Chi Minh, thudc thira dat s6 02, t& ban do sb
20 (theo tai liéu niam 2003) c6 dién tich 126m? cho cong ty L1 vé6i gid la
5.800.000.000 ddng. Cong ty L1 da thanh toan cho ba M gdm bén dot nhu sau:

Dot 1: Ngay sau khi ky Hop dong dit coc thanh toan sb tién 580.000.000 dong
trude 12 gio ngay 08/11/2016, da thanh toan diing ngay.

Dot 2: Ba M ban giao nha véi ddy du nodi that, thanh toan sé tién 3.420.000.000
ddng vao ngay 09/11/2016, da thanh toan dang ngay

b 3: Hai bén ky hop dong mua ban cong chirng trong vong bay (07) ngay ké tur
khi cong ty L1 nhén dugc Glay chung nhén quyén su dung dat quyén s¢ hitu nha 6 va
tai san khac gan lién v6i dat d6i v6i can ho, sé thanh toan tiép sd tién 1.684.000.000
dong, da thanh toan vao ngay 21/7/2017.

Dot 4: Sau khi ba M nhan gidy thong bao dong thué thu nhap ca nhan, s& thanh
toan sd tién con lai 1a 116.000.000 dong.

Tong cong cong ty L1 d thanh toan cho ba M sé tién 5.684.000.000 dong.

Ngay 25/7/2017, céng ty L1 va ba M ky Hop dong mua ban cin ho sb
00014274/HPGD, s6 cong chimg: 00014274, quyén sd 02/TP/CC-SCC/HPGD, tai
Vin phong C3 d6i v6i cin ho néu trén theo Gidy chung nhin quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat s6 CI 474290, s6 vao sd cap GCN:
CS 10048/DA do S& Tai nguyén va Méi trudng Thanh phé H cap ngay 09/6/2017 cho
ba Duong Thi Thiy M.

Theo Diéu 4.1 Hop dong mua ban cén ho, ba M c6 nghia vy cung cong ty L1 dé
thuc hién thu tuc chuyén quyén s hitu cin ho tai co quan c6 tham quyén.

Nhung ¢6ng ty L1 nop ho so xin cip Gidy Chirng nhén tai Chi nhanh Vian phong
D1 thi bi tir chdi. Nén ngay 17/3/2020, cong ty L1 giri van ban sé 203215.03/LL.HCM
dén Van phong ding ky dat dai Thanh phd P1 xin hudng din vé diéu kién nhan
chuyén nhuong nha & chung cu giira to chirc ¢6 von dau tu nudc ngoai va nguoi sé
hitu nha & 12 ngudi Viét Nam. Ngay 12/5/2020, Van phong ding ky dat dai Thanh phé
D1 c6 cong vin sb 4588/ VPPK-DK tra 101 “S¢ xdy dung chwa cong bo danh sdch xdc
dinh khu viee ma t6 chire, cd nhdn nude ngodi khéng dwoc phép so hitu nha ¢ trén dia
ban Thanh phé Ho Chi Minh. Do dé, Vin phong P1 chwa cé co sé phdp 1y gidi quyét
theo dé nghi néu trén cia cong ty L1”.

Vi vay ngay 27/4/2021, cong ty L1 gii van ban 5O 323662/LL.HCM dé thong
b&o cho ba M v€ viée cong ty L1 khong thyc hién thu tuc chuyén quyén 5O hiru can ho
dugc, va yéu cau ba M hop tac dé giai quyet tuy nhién chwa giai quyét duoc. Nén
nguyén don khoi kién yéu cau Toa 4n giai quyét nhu sau:

1. Tuyén Hop don,g mua ban can ho gitra cong ty L1 va ba Duong Thi Thuy M
vO hi¢u toan bo do c6 do61 tuong khong thé thuc hién duogc.



2. Giai quyét hau qua phap ly cua Hop dong vo hiéu, budc ba M phai tra lai cho
cong ty L1 toan bd khoan tién chuyén nhuong 5.800.000.000 déng di nhan. Cong ty
L1 va ba Duong Thi Thay M tra lai can hd cho ba M.

Bi don ba Duong Thi Thiy M c6 6ng Tran Xuan H dai dién trinh bay:

Bi don khong ddng ¥ yéu cau khai kién ciia nguyén don, vi cac 1y do sau:

- V& hop ddng va qua trinh thyc hién hop ddng: Can cir diém 6.2.2 khoan 6.2
Piéu 6 Hop déng mua ban cin hd do hai bén xac lap va dugc Vian phong C3 ching
nhan ngay 25/7/2017; can ¢t quy dinh ctia phap lut, bén mua cam két da xem xét k¥
va hiéu rd vé hién trang cing nhu tinh trang gidy t& phap 1y c6 lién quan dén cin ho va
chap nhin mua véi cac diéu khoan dugc cac bén théa thuin trong Hop dong Bén mua
phai c6 nghia vu tim hiéu diéu kién sé hitu cin ho tai Viét Nam cia to chirc nudc
ngodi trude khi ddm phan va giao két hop dong. Can clr khoan 4 Piéu 2 Luat Cong
chtng, Hop déng mua ban cin ho giita hai bén 1a ddi twong trong vu tranh chip nay
dugc quy dinh 1a “Vin ban cong ching”. Cin ctr khoan 1, khoan 3 Diéu 5 Luat Cong
ching quy dinh “Van ban cong chimg c6 hi¢u lyc ké tur ngay dugc cong chung vién ky
va dong diu cua to chirc hanh nghé cong ching; Hop dong, giao dich dugc cong
chtg co gia tri chimg ct; nhitng tinh tiét, su kién trong hop dong, giao dich dugc
cong chung khong phai chimg minh, trir truong hop bi Toa an tuyén bd 13 vo hiéu”.
Cin cir Piéu 117 B6 luat dan su quy dinh vé cac diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich
dan sy, va cin ct cac quy dinh cta phap luat hién hanh thi Hop dong mua ban can ho
néu trén di hoan thanh (bén ban di giao nha, bén mua da giao du tién) va co du diéu
kién co6 hiéu lyc va khong bi vo hi¢u. Can ctr khoan 2 biéu 3 B luat dan su quy dinh
“Moi cam két, thoa thuin khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao duc xa hoi
¢ hiéu luc thuc hién dbi véi cac bén va phai duoc chu thé khac ton trong”. Can cu
khoan 1 Piéu 12 Luat Nha & quy dinh “Truong hop mua ban nha ¢ ma khong thudc
dién quy dinh tai khoan 3 Diéu nay va truong hop thué mua nha & thi thoi diém
chuyén quyén so hiru nha ¢ 1a ké tir thoi diém bén mua, bén thué mua di thanh toan du
tién mua, tién thué mua va d3 nhan ban giao nha &, trir truong hop cac bén co thoa
thuan khac”. Nhu vy, ba M d3 chuyén quyén s& hitu can ho sb: N4.02 Khu dan cu H
(16 R), phuong T, Quan G, Thanh phé Ho Chi Minh cho céng ty L1 theo quy dinh cia
phép luat.

- V& yéu cau Toa an tuyén hop dong mua ban vo hiéu toan bo do ddi twong
khong thé thuc hién dugc va bude bi don ¢6 nghia vu hoan tra lai cho nguyén don $b
tién 1a 5.800.000.000 dong. Cin ct khoan 1 Diéu 408 Bo luat dan su quy dinh
“Trudng hop ngay tir khi giao két, hop dong c6 ddi tugng khong thé thuc hién duoc thi
hop dong nay bi vo hiéu”. Can ctr quy dinh trén, nguyén don yéu cdu Toa an tuyén bd
Hop dong mua ban v6 hiéu toan bo do dbi tuong khong thé thuc hién 13 khong ¢ cin
ctr va khong hop phap vi: Can cit diém b khoan 1 Piéu 159 Luat Nha & thi c¢6 thé
khang dinh c6ng ty L1 duoc quyén so hitu nha ¢ tai Viét Nam; Can cit ndi dung Vin
ban s6: 4588/VPPK-DK ngay 12/5/2020 ciia Van phong D1 — S¢ Tai nguyén va Mai
truong Thanh phd H giri céng ty L1, c6 noi dung: “Hién nay S¢ Xay dung chua cong
bd danh sach xac dinh khu vic ma to chirc, c4 nhin nudc ngoai khong duoc phép s
hitu nha & trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh. Sau khi ¢6 huéng dan cua co quan cd
thAm quyén, Van phong D1 s& c6 thong bao va tiép nhan giai quyét ho so theo quy
dinh”. TUr ndi dung trén cho thidy Van phong DPang ky dat dai Thanh phé D1 khong
khang dinh 1a cdng ty L1 khong dugc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam va khong khang dinh
1a khong c6 co s giai quyét, ma 1a chua co co s& giai quyét va sau khi c6 hudng din
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clia co quan c6 tham quyén, Van phong D1 s& c6 thong bao va tlep nhan giai quyét ho
so theo quy dinh. Trudng hop cong ty L1 khong dong ¥y va cho rang quyén va loi ich
hop phap ciia minh bi xdm pham thi cong ty L1 c6 thé khai kién vu an hanh chinh.
Trong Don khai kién nguyén don néu cong ty L1 va Bén ban da qua tin tudng vao
Cong ty TNHH K, Céng ty T2 ma cong ty L1 da thué tu vén trong qua trinh lya chon
Can ho, khi xac dinh viéc giao két hop dong gila cong ty L1 va Bén ban la dugc phép
thue hién theo quy dinh phap luét. Nhu vay, néu cho rang viéc thoa thuan mua ban cén
ho da gay thiét hai thi cong ty L1 c6 quyén khoi kién Cong ty TNHH K dé yéu cau boi
thuong thiét hai theo Hop dong tu van di ky va theo quy dinh ctia phap luat. Hop dong
mua ban Céan ho do hai bén ky két va c6 hiéu luc ngay 25/7/2017, nhung dén ngay
17/3/2020 cong ty L1 méi dé nghi Vian phong bang ky dat dai — S¢ Tai nguyén va
Moi truong Thanh phé H hudng dan thii tuc cAp Gidy chung nhan, 1a cong ty L1
khong co sy chu dong dé dang ky cap Gidy chimg nhén trong thoi gian quy dinh cta
phap luat. Yéu cau Toa an bac yéu cau khai kién cta cong ty L1.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vy lién quan: Vian phong C3 co Ong nguyen Xuén Cl
dai dién trinh bay: Ngay 25/7/2017, Van phong C3 tlep nhan ho so vé viéc yéu cau
cong chiing ngoai try s¢ “Hop dong mua ban cin hd” s6: N4.02 Khu dan cu H (16 R),
phuong T, Quan G, Thanh phé H6 Chi Minh giita ba Duong Thi Thiy M tru tai dia
chi: A T, phudng A, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh voi Cong ty TNHH H1, Ma sé
doanh nghiép: 0309921077 do Phong Ping ky kinh doanh S¢ Ké hoach va dau tu
Thanh phé H cép, dia chi tru so: Téng I, s6 G, duong H, phuong T, Quan G, Thanh
ph6 HO Chi Minh, Ngudi dai dién theo phap luat: 6ng Chun Hae W. Sau khi kiém tra
day du gidy to cua cac bén tham gia giao dich cung cap. Trude khi ky hop dong, Cong
chimg vién giai thich quyén, nghia vu va loi ich hop phap, ¥ nghia va hau qua phap 1y
ctia viéc cong chimg ngoai try so “Hop dong mua ban cin hd” noi trén, hai bén cong
nhén d3 hiéu r6. Sau do, bén ban: Ba Duong Thi Thuy M1 da ty doc lai toan bd nodi
dung dy thao hop dong do cong chimg vién soan thao theo yéu cau ctia cac bén (bén
ban va bén mua), déng y toan bo ndi dung dy thao hop déng va tu viét ghi nhén viéc
“Toi da doc va dong ¥y ky tén vao hop dong trudc mit cong chimg vién. Bén Mua:
Ong Chun Hae W nghe nguoi phién dich 1a 6ng Nguyén Hiép P, dich toan bo noi dung
du thao hop dong cong chirng vién soan thao theo yéu cau cta cac bén (bén ban va bén
mua) tir tiéng Viét sang tiéng Anh, di dong ¥ toan bo ndi dung hop ddng, da ky tén
dong dau vao hop dong trude mit Cong ching vién. Cac bén tham gia hop dong co
ning lyc hanh vi dan sy, dd ty nguyén thoa thuin giao két hop déng; Muc dich, noi
dung hop ddng, khong vi pham phap luat, khong trai dao durc xa hoi. Tai thoi diém ky
chtng nhén, cong chimg vién kiém tra toan bd gidy td ban chinh do cac bén cung cip
va tra ctru thong tin ngan chan, tai san noi trén khong bi ngan chan. Can ctir BO Luat
Dan su; Luat Cong Ching va cac quy dinh ctua phap luat c6 lién quan, Cong chung
vién da thyc hién ky ching nhan “Hop ddng mua ban cin ho” sd cong ching
00014274 ngay 25/7/2017. Nhu vay Cong chung vién Van phong C3 da chiing nhan
“Hop dong mua ban cin ho” ding theo quy trinh tiép nhan va xir Iy ho so cong chimg
cac hop dong, giao dich va dung theo quy dinh caa phap lut.

Tai Pon xin vang mit tai Toa d& ngay 07/3/2024 6ng nguyén Xuan C1 xin ving
mat trong cac budi lam viée, xét xir ctia Toa an nhan dan cac cép.

Tai phién toa, dai dién nguyén don trinh bay nguyén don van giir nguyén yéu cau
khoi Kién, yéu cau tuyén bb hop dong mua ban cin hd giita nguyén don va ba M1 1a
vO hiéu, giai quyét hau qua phap ly caa hop dong vo hiéu 1a ba M1 tra lai s6 tién



5.684.000.000 d6ng cho nguyén ma truéc ddy nguyén don di chuyén cho ba M1,
nguyén don tra lai cin ho cho ba M1 nhu hién nay va ban chinh Gidy ching nhan cua
can ho cho ba M1. Nguyén don khong yéu cau ba M1 béi thudng thiét hai chi phi da
quan ly, gin giir can hd, yu cau ba M1 chiu chi phi té tung vé xem xét tham dinh tai
chd 13 3.000.000 d6ng ma nguyén don da tam Gng trudc day.

Phan tranh luan: Pai dién nguyén don trinh bay, Hop dong v hiéu do vi pham
diéu caAm cua luat, can cr Luat Nha ¢ va van ban huéng dan thi hanh thi nguyén don
khong dugc phép nhan chuyén nhuong can h¢ tir ca nhan ma phai nhan tir chu dau tu,
didu nay nguyén don cing c6 mot phan 131, nhung nguyén don khong yéu cau ba M1
phai bdi thuong thiét hai cong stc, gin giir can ho tir khi mua cho dén nay, hién nay
tinh trang cin ho c6 tét hon cht khong té hon ké tir lac nguyén don nhén cin hé.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 7 phat biéu y kién vé viéc giai quyét vu
an:

Vé viéc tudn theo phap luat t tung: Tham phan duoc phan cong giai quyét vu an
d3 xac dinh dung quan hé phap luat tranh chap, tién hanh thu thap ching ct theo dung
quy dinh ctua B luat tb tung dan su. Thoi han chuan bi xét xir khong dung quy dinh
ctia Bo luat tb tung dan su.

Hoi déng xét xtr va thu ky da thuc hién dung cac quy dinh chung vé phién toa so
tham, tha tuc bat dau phién toa, dam bdo viéc tranh tung tai phién toa theo quy dinh
ctia B luat to tung dan su.

Vi€e tuan theo phap luat t6 tung cua nguoi tham gia t6 tung dan su trong qua
trinh giai quyét vu an, ké tir khi thu 1y cho den trude thoi diem Hoi dong xét xur nghi
an: Nguyén don, nguoi dai dién theo ty quyén cia nguyén don thyc hién dung quyén
va nghia vu quy dinh tai Piéu 70, 71, 85, 86 Bo luat t6 tung dan sy. Bi don, nguoi dai
dién theo Uy quyén cia bi don khong thue hién ding quyén va nghia vu quy dinh tai
Piéu 70, 72, 85, 86 Bo ludt t6 tung dan sy vi ving mat khong ly do vao ngay
24/5/2024. Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan thyc hién ding quyén va nghia vu
quy dinh tai Piéu 70, 73 Bo luat t tung dan su. V& viéc giai quyét vu an: D& nghi Hoi
dong xét xir chap nhan yéu cau cua nguyén don. Vé 4n phi: Puong sy phai chiu an phi
dan su so tham theo quy dinh ctia phap luat.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung:

- Cin ctr don khai kién cua nguyén don yéu cau tuyén hop ddng mua ban cin ho
v6 hiéu va giai quyét hau qua phéap 1y ctia hop ddéng vo hiéu 1 bi don phai tra sd tién
da nhan cho nguyén don, nguyén don tra lai can ho cho bi don, c6 co sé xac dinh quan
hé tranh chap cua vu an 1a “Tranh chap hop dong dan sy” thudc thim quyén giai quyét
cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luat td tung dan sy. Do bi don ba
Duong Thi Thiy M c¢6 noi cu tra tai Quan G nén vy an thudc tham quyén giai quyét
ciia Toa an nhan dan Quéan 7, Thanh phé H6 Chi Minh 1a phu hop theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat t6 tung dan sy.

[2] V& ndi dung tranh chip:

[2.1] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don vé viéc tuyén Hop df)ng mua ban can
ho gitra cong ty L1 va ba Duong Thi Thuy M v6 hi¢u toan b6 do c6 d6i trong khong
thé thue hién duoc, Hoi ddng xét xir nhan thdy nhu sau:

Cin ctr Hop dong dit coc mua ban cin ho ngay 07/11/2016 giita Cong ty TNHH
H1 (nay la cong ty TNHH L1) va ba M, thi cong ty L1 da thanh toan cho ba M so tién



5.684.000.000 dong, bao gom cac dot: ngay 08/11/2016 thanh toan 580.000.000 dong;
ngay 09/11/2016 thanh toan 3.420.000.000 dong va ngay 21/7/2017 thanh toan
1.684.000.000 dong. Va cin cir Hop dong mua ban cin ho sb 00014274/HDGD, s
cong chimg 00014274, quyén sé 02/TP/CC-SCC/HPGD, ngay 25/7/2017 tai Van
phong C3 giita Cong ty TNHH H1 (nay la cong ty TNHH L1) va ba M, ¢ co s dé
xac dinh gitra cong ty L1 va ba M c6 xac 1ap giao dich dan sy nén lam phat sinh
quyén, nghia vu dan su giita hai bén theo quy dinh tai Piéu 116 Bo luat dan sy nim
2015.

Xét, chu thé ciia Hop dong mua ban cin ho:

Bén béan: Duong Thi Thay M, sinh nim 1950. CMND sé: 024.328.109

Bén mua: Cong ty TNHH H1 c6 6ng Chun Hae W, sinh nam 1968, Ho chicu so:
M22661404, cap ngay 22/01/2009 tai Han Quoc.

Xét, Giefly chirng nhan dang ky doanh nghi¢p cong ty trach nhi€ém hitu han mot
thanh vién thé hién:

M3 s6 doanh nghiép: 0309921077

Ping ky lan dau: ngay 17/3/2010

Ping ky 1an tha: 11, ngay 08/3/2018

Tai muc s6 1. Tén cong ty viét bang tiéng Viét: Cong ty TNHH L1 (tén cii Cong
ty TNHH H1)

Tai muc sb 4. Thong tin vé chi s& hitu: Tén to chirc: LOCK & LOCK
COMPANY LIMITED

M3 s doanh nghiép: 312-81-80212

Do: Han Quéc cap ngay 01/01/2006.

Tai muc sb 5. Ngu(‘)‘i dai dién th,eo phap luat ctia cong ty: Ho tén: Chun H, sinh
ngay: 11/01/1968; Qudc tich: Han Qudc.

Nhu vay bén mua cong ty L1 13 doanh nghiép c6 100% von dau tu nude ngoai,
do c& nh&n 6ng C2 Hae Woo la nguoi nudc ngoai dirng tén dai dién phap luat.

Xét, Glay chirng nhan quyen st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat sb CI 474290, $0 vao s6 cap GCN: CS 10048/DA do S& Tai nguyén va
Moi truong Thanh phé H cap ngay 09/6/2017 cho ba Duwong Thi Thuy M do; vOi can
ho chung cu s6 N4.02 tai khu dan cu H (16 R), phuong T, Quan G, Thanh pho H6 Chi
Minh (tang 5 khoi N khu dan cu H) 1a cap cho ca nhan ba Duong Thi Thuy M.

Can cir diém b khoan 1 Piéu 159 Luat nha ¢ nam 2014 quy dinh:

‘ 1. Poi twong 16 chire, c:a' nlgdn nuwoc ngoai dwoc so hitu nha o tai Viét Nam bao
gom: b) Doanh nghiép c6 von dau tw nuwdc ngoai, chi nhanh, van phong dai dién cua
doanh nghiép nudc ngoai, quy dau tw nuwdc ngodi va chi nhanh ngan hang N dang
hoat dong tai Viét Nam (sau day goi chung la to chirc nudc ngoai)

Can ctr khoan 2 Diéu 160 Luat nha & nam 2014 quy dinh: Diéu kién to chuc, ca
nhan nudc ngoai dugce sé hitu nha ¢ tai Viét Nam:

2. Doi véi t6 chire niede ngodi quy dinh tai d‘lem b khodn 1 Diéu 159 cia Ludt

nay thi phdi ¢é Gidy chimg nhdn dau t hodc glay to lién quan dén viéc dwoc phép
hoat déng tai Viét Nam (sau ddy goi chung la Gidy chirmg nhdn dau tw) do co quan



nha nwéc cé tham quyén cia Viét Nam cdp... theo d6, cong ty L1 duoc phép sé hitu
nha & tai Viét Nam.

Nhung theo quy dinh tai Nghi dinh sé~99/2015/ND-CP 20 thang 10 ndm 2015
cua chinh phu quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh mot s6 diéu cua Luét nha 6.
bicu 75 quy dinh vé Khu vuc t6 chirc, ca nhan nudce ngoai dugce s¢ hitu nha &:

1. Té chite, cd nhdn nude ngodi chi dwoc sé hitu nha ¢ (bao gom cin hé chung
cw va nha o riéng lé) trong dw dn dau tw xay dung nha o thuwong mai, trie khu vuc bdao
dam quoc phong, an ninh theo quy dinh cua phap ludt Viet Nam.

2. Bo Q, Bo C4 co trach nhiém xac dinh cu thé cdc khu viee can bao dam an ninh,
quoc phong tai tirng dia phwong va ¢é vin ban théng bdo cho Uy ban nhéin dan cdp
tinh dé lam can cir chi dao Sé Xay dung xdc dinh cu thé danh muc du dn dau tw xday
dung nha & thwong mai trén dia ban khéng cho phép t6 chike, cd nhan nwéce ngodi
dwge quyén sé hitu nha 6.

Khoan 1, Biéu 76 quy dinh: Can cuw vao thong bao cua Bo Q, Bo C4 va chi dao
ciia Uy ban nhén déan cdp tinh theo quy dinh tai Khodn 2 Piéu 75 ciia Nghi dinh nay,
So Xay dung cé trach nhiém céng bo cong khai trén Cong théng tin dién tir ciia S6 cdc
noi dung sau day:

a) Danh muc cac dy an dau tw xay dung nha o trén dia ban nam trong khu v ma
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai khong dwoc phép so hitu nha oy

b) S6 lwong nha & (bao gom cd can hd, nha ¢ riéng 1é) ma té chire, cd nhan nu
ngoai dugc so hitu tai moi dw dn dau tw xdy dung nha ¢ khong thugc dien q dinh tai
Piém a Khodn nay; s lwong can ho chung cu tai moi toa nha chung sé hrong nha &
riéng 1é ciia méi dw an ma té chire, cd nhdn nwde ngodi dwoc hivu;

Khoan 2, Piéu 76 quy dinh: T6 chitc, cd nhdn nwéc ngodi thudc dién diege s6
hitu nha & tai Viét Nam chi dwoc mua, thué mua nha & cia chii dau tw dw dn xdy dung
nha &, mua nha ¢ cia té chire, ¢ nhdn nwée ngoai quy dinh tai Piém b Khodn 4 Piéu
7 cua Nghi dinh nay va chi dwoc nhan thira ké, nhén tang cho nha o cua ho gia dinh,
cd nhan hodc nhan tang cho nha o cua 16 chirc trong s luwong nha o theo quy dinh tqi
Khodan 3, Khodn 4 Diéu ndy tai cdc dw dn dau tw xdy dung nha & dwoc phép sé hivu;
truong hop 16 chire, ¢4 nhdn nuée ngoai duoc tang cho, duoc thira ké nha & tai Viét
Nam nhung khéng thudc dién dwoc sé hitu nha ¢ tai Viét Nam thi gidi quyét theo quy
dinh tai Piéu 78 ciia Nghi dinh nay.

Va tai muc 22, Nghi dinh s6 30/2021/ND-CP 26 thang 3 ndm 2021 cta Chinh
phu vé sira doi, bo sung mot sé diéu ctia Nghi dinh sd 99/2015/ND-CP 20 thang 10
nam 2015 ciia chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sé diéu cua Luat
nha & thi Khodn 2 Diéu 75 duoc sira doi, bé sung nhuw sau:

“2. Bo Q, Bo C4 co trach nhiém xac dinh cu thé cdc khu viee can bdo dam an
ninh, quoc phong tai twng dia phirong va c6 van ban théng bdo cho Uy ban nhén dén
cdp tinh dé lam can cir chi dao S¢ Xay dung xdc dinh cy thé danh muc dw dn dau tw
xdy dwng nha & thwong mai trén dia ban cho phép t6 chire, cd nhan nwée ngodi dwoc
quyén sé hivu nha 6.”

23. Piém a, diém b khodn 1 DPiéu 76 duoc sira doi, bé sung nhw sau:

“a) Danh muc cac dy an dau tw xday dung nha o trén dia ban nam trong khu viec
ma to chue, cd nhan nuwoc ngoai dwoc phép so hitu nha oy,



b) 86 lwong nha & (bao gom cd cin hg, nha & riéng 1é) ma t6 chike, cd nhan nude
ngoai duoc so hitu tai moi du dn dau tu xdy dung nha o thugc dién quy dinh diém a
khodn nay; so heong cin hg chung cuw tai moi toa nha chung cu, s6 heong nha & riéng
1é ciia moi du an ma 16 chire, cG nhdn nuée ngoai duoc so hitu, ”

Theo Vin ban s6: 4588/VPPK-DK ngay 12/5/2020 ctia Vin phong Pang ky dat
dai Thanh phé D1 tra 1oi cho cong ty L1, c6 ndi dung: “Hién nay S¢ Xay dung chua
céng bé danh sdach xdc dinh khu viee ma t6 chire, cd nhdn nwée ngodi khéng dwoc
Phép s6 hitu nha & trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh. Sau khi c6 huéng dan ciia co
quan cé tham quyén, Van phong P1 sé cé théng bdo va tiép nhdn gidi quyét ho so theo
quy dinh”.

Va theo Vin ban s6: 10314/VPPK-DK ngay 27/11/2023 cua Van phong Diang ky
Dt dai Thanh phé P1 tra 16i cho Toa an, ¢6 ndi dung “.... dén nay chwa co huwong dan
cua cac co quan chitc nang va chwa co cdc thong tin du"ac cong bé trén cong thong tin
dién tw cua So Xdy dung theo quy dinh, Van phong Dang ky. Pat dai Thanh pho P
chua co co so phdp ly trong viéc giadi quyet ho so de nghi cap Gidy chirng nhan cho
ngueoi mua nha trong cdc di dn phdt trién nha ¢ la té chire, cd nhdn nuéc ngoai”.

Theo do, cong ty L1 chi dugc phép dung tén trén Glay chtng nhan quyén sir
dung dat, quyen s0 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat khi c6 quy dinh cua co
quan c6 thim quyén cua Viét Nam. Viéc ¢ong ty L1 ky hop dong mua ban cin ho voi
ba M 1a khong phu hop véi quy dinh ctia phap luat hién hanh.

Can ctr khoan 1 Diéu 408 B0 luat dan sy nam 2015 quy dinh “Truong hop ngay
tur khi giao két, hop dong co doi tugng khong the thuc hién dugc thi hop dong nay bi
v6 hiéu”. Do d6 viéc mua ban can ho gitta cong ty levé’i ba M la v6 hiéu do c6 doi
tuong la can ho ma ba M Iam chu sé hitu nén khong thé thyc hién viéc sang tén, trudc
ba duoc.

Theo quy dinh tai Diéu 117 cta B§ luat dan sy ndm 2015 quy dinh vé Diéu kién
co hiéu luc cua giao dich dan su: 1. Giao dich dan sw co hiéu luc khi co du cac diéu
kién sau day:

a) Chii thé ¢é nding liec phdp ludt dan suw, nang lwc hanh vi dan sy phit hop véi
giao dich dan su duwoc xac lap;

b) Chii thé tham gia giao dich ddn sw hoan toan tw nguyén;

¢) Muc dich va noi dung cua giao dich ddn sy khong vi pham diéu cam cia ludt,
khong trai dao dirc xa hoi.

2. Hinh thirc cua giao dich dan sy la diéu kién c6 hiéu luc cia giao dich dan sy
trong truong hop ludt co quy dinh.

Diéu 118 cta B luat dan sy nim 2015 quy dinh \{é Muyc dich cua giao dich dan
su: Muc dich cua giao dich dan sy la loi l'gh ma chu thé mong muon dat dwoc khi xac
lap giao dich do. Tuy nhién trong hop dong mua ban can ho néu trén, nguyén don
cong ty L1 khong dat dugc mong muodn la dugc sé hitu can ho cua ba M tai khu dan cu
H (16 R), phuong T, Quan G, Thanh pho H6 Chi Minh.

biéu 122 cta Bo luat dan sy nim 2015 quy dinh vé Giao dich dan su vo hiéu:

Giao dich dan sy khong co mot trong cac diéu kién dwoc quy dinh tai Pieu 117
cua B¢ ludt nay thi vo hiéu, trie truong hop Bo ludt nay co quy dinh khdc.



Do giao dich mua ban can ho gitra cong ty L1 véi bE‘l‘M bi v6 hi€u, hai bén hoan
tra cho‘nhau nhiing gi da nhan theo dung quy dinh tai Diéu 131 B0 luat dan sy nam
2015 vé Hau qua phap ly cua giao dich dan sy vo hiéu.

1. Giao dich ddn sw vé hiéu khéng lam phdt sinh, thay déi, cham ditt quyén,
nghia vu ddn su cua cdc bén ké tu thoi diem giao dich duoc xac lap.

2. Khi giao dich dan sw vo hiéu thi cdac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhitng gi da nhdn.

4. Bén c6 16i gdy thiét hai thi phdi boi thirong.

Do d6 cong ty L1 yéu cau tuyén bo hop déng mua ban cin ho giira cong ty L1
voi ba M bi v6 hiéu va yéu cau giai quyét hau qua cia hop dong vo hiéu, ba M tra lai
s6 tién 5.684.000.000 dong cho cong ty L1va cong ty L1 phai tra lai can ho va gidy to
phap 1y ctia can ho cho ba M, 1a ¢6 co s& dé Ho1 dong xét xir chap nhan.

[2.2] Theo Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 26/7/2023 thi tai thoi diém
xXem Xeét, t,hén‘l dinh tai cho cdn ho S tai Khu dan cu H (16 R), phuong T, Quém G,
Thanh pho Ho Chi Minh khong c6 ngudi &, hién trang can hd khong thay doi so véi
trude khi nhén ban giao theo Phu luc 01 ngay 09/11/2016 ky gitra nguyén don va bi
don, can hg duoc bao tri tot, don dep thudng xuyén.

Xet, nguyén don khong c6 yéu céu‘bi don boi thudng chi phi gin gift, bao quan
can hg tur khi mua cho dén nay nén Hg1 dong xét xur khong xét.

[3] V& chi phi t6 tung: Tai phién toa, dai dién nguyén don yéu cau bi don chiu chi
phi t6 tung ma nguyén don da tam ung 1a 3.000.000 dong, Hoi dong xét xir xét thay:

- Theo khoan 1 Piéu 156 B¢ luat té tung dan sy _quy dinh Nghia vu ndp tién tam
Ung chi phi xem xé&t, tham dinh tai chd: Nguoi yéu cau Toa an xem xét, tham dinh tai
ché phdi ndp tién tam iing chi phi xem xét, tham dinh tai ché theo yéu cau cia Toa dn.
bai di¢n nguyén don c6 Pon yéu cau Toa an xem xét thAm dinh tai chd va ndp tam
g s6 tién 13 3.000.000 (ba triéu) dong theo phiéu thu ngay 07/5/2023 ctia Toa an.

Theo khoan 1 Piéu 157 ctia Bo luat t6 tung dan sy quy dinh vé Nghia vu chiu chi
phi xem xet, tham dinh tai chd: Puong su phai chiu chi phi xem xét, tham dinh tai ché
néu yéu cau cia ho khéng dwoe Toa dn chdp nhan.

Theo Piéu 158 B luat t6 tung dan sw quy dinh: Truong hop nguoi da ngp tién
tam ung chi phi xem xet, tham dinh tai cho khong phai chiu chi phi xem xét, tham dinh
tai cho thi nguoi phai chiu chi phi xem xét, tham dinh tai cho theo quyét dinh cua T oa
an phai hoan tra cho nguoi da nop tién tam ung chi phi xem xét, tham dinh tai cho.

Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc Toa an chap nhan nén bi don ba
Duong Thi Thiy M phdi chiu chi phi xem xét, tham dinh tai cho la 3.000.000 (ba
tri¢u) dong.

[4] Dé nghi ciia Vién kiém sat nhan dan Quan 7 cling quan diém véi Hoi dong xét
xur nén chap nhan.

[5] D6i v6i cac noi dung ma duong su khong yéu cdu, can ctr quy dinh tai Diéu 5
B0 luat t0 tung dan sy, Hoi dong xét xir khong xem xét.

[6] V& an phi dan sy so tham:

Do yéu cau khoi kién ctia nguyén don duoc chip nhan nén bi don ba Duong Thi
Thdy M phai chiu an phi theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hdi quy dinh vé
murc thu, mi€n, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1¢ phi Toa an. Tuy nhién
ba M 1a ngudi cao tudi (trén 60 tudi) va c6 don xin mién an phi nén ba M thudc truong
hop duwoc mién 4n phi theo quy dinh tai Diéu 12 cua Nghi quyét 50
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:

- Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
Diéu 85, 86, 156, 157, 158; Diéu 228; 266; 271; 273 cia Bo luat tb tung dan sy;

- Can clr cac Diéu 116, 117, 118, 122, 127, 131, 408 cua B0 luat dan sy nam
2015;

- Can clr cac Piéu 159, 160 Luat Nha o;

- Can cir Nghi dinh s6: 30/2021/ND-CP 26 thang 3 nim 2021 caa Chinh phu vé
stra doi, b6 sung mot sb diéu ctia Nghi dinh sé 99/2015/NP-CP 20 thang 10 nim 2015
ctia chinh pha quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu caa Luat Nha o;

- Can ct Nghi quyét sd: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thudng vu Quéc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phi va I¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

[1] Chép nhén toan bd yéu ciu khoi kién cua nguyén don Cong ty TNHH L1,
tuyen bo Hop dong mua ban cin ho s6 00014274/HDGD, sb cong ching 00014274,
quyén sd 02/TP/CC-SCC/HPGD, ngay 25/7/2017 tai Van phong C3 giita Cong ty
TNHH H1 (nay la cong ty TNHH L1) va ba Duong Thi Thay M 1a v6 hiéu.

[2] Bugc bi don ba Duong Thi Thity M c6 nghia vy tra lai cho nguyén don Cong
ty TNHH L1 s6 tién 5.684.000.000 dong (ndm ty sau trim tam muoi bon triéu dong).

[3] Budc nguyén don Cong ty TNHH L1 c6 nghia vu tra lai cho bi don ba Duong
Thi Thay M toan bd can ho chung cu S tai Khu dan cu H (10 R) phuong T, Quan G,
Thanh phé Ho Chi Minh, thudc thira dat s6 02, to ban d6 s6 20 (theo tai liéu nam
2003), dién tich san (thong thiy): 126m?, c6 day du trang thiét bj ndi that theo Phu luc
01 cua Hop df)ng dat coc mua ban can ho ma hai bén da ky ngay 09/11/2026 va tra
(ban chlnh) Glay chu’ng nhan quyen st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac
gin lién vai dat sé CI 474290, s0 vao s6 cAp GCN: CS 10048/DA do S¢ Tai nguyén va
Méi truong Thanh phé H cip ngay 09/6/2017 dung tén ba Duwong Thi Thay M.

Hai bén duong sy thi hanh tai Co quan Thi hanh an dan su ¢6 tham quyén.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh co hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co
quan thi hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tur ngay c6 don
yéu cau thi hanh an cta ngudi duge thi hanh 4n (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
ngudi duge thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 14i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu
357, Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat ¢ quy dinh
khac.

[4] V& chi phi t6 tung: Ba Duong Thi Thiy M phai chiu chi phi xem xét, thim
dinh tai chd 1a 3.000.000 (ba triéu) dong.

[5] An phi dan su so tham: Bi don ba Duong Thi Thay M duoc mién an phi.
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[6] Tra lai cho nguyén don Céng ty TNHH L1 s tién tam tng an phi dan su da
nop 1a 56.900.000 déng (nim muoi sau tridu chin trim ngan dong) theo Bién lai thu
tam Ung 4n phi s6 0014917 ngay 18/10/2022, ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 7,
Thanh phé H6 Chi Minh.

[7] Quyén khang céo: Puong su c6 mit tai phién toa c6 quyén khang €do ban an
nay trong thoi han 15 (muoi lam) ngay, ké tir ngay tuyén an. Puong su ving mit tai
phién toa c6 quyén khang cédo ban 4n nay trong thoi han 15 (mudi 1im) ngay, ké tir
ngay nhan duoc ban an hodc ké tir ngdy ban an duoc niém yét theo quy dinh cua Bo
luat tb tung dan su.

[8] Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Pidu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi
hanh &an duogc thyuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q.7 )

- Chi cuc THADS Q.7;

- Puong su;

- Luu VP, ho so vu an (Tk Dung).

Bui Thi Té Nhan



