TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 783/2025/DS-PT
Ngay 22-7-2025
V/v: Tranh chap hgp dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat

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

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim géom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Cdc Thdam phdn: Ba Pinh Thi Mong Tuyét
Ong Nguyén Trung Diing

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy Trang — Thu ky Toa 4n nhan
dan Thanh pho HO6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Phudc — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18 va 22 thang 7 nam 2025, tai tru s Toa &n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh (Co s B) xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y s6
152/2025/TLPT-DS ngay 22/4/2025 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat”.

Do Bén 4n dan sy so tham s6 20/2024/DS-ST ngay 20/02/2024 cia Toa
an nhan dan thanh pho Tén Uyén, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan khu
vuc 17 Thanh pho H6 Chi Minh) bi khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét Xt phuc tham s6 297/2025/QD-PT ngay
20/5/2025, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so 359/2025/QD-PT ngay
10/6/2025, Quyéet dinh ngung phién toa phic tham s6 72/2025/QD-PT ngay
26/6/2025, Thong bao mé lai phién toa s6 9392/2025/TB-TA ngay 07/7/2025,
gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Pham Vin Q, sinh nim 1986; dia chi: xom A, K, Y,
tinh Ninh Binh; dia chi lién hé: A, duong B thang A, khu pho H, phuong T,
thanh pho T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh ph6é H6 Chi Minh).

Nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don:

1. Ong Nguyén Duy T, sinh ndm 1989; dia chi: xa T, huyén T, tinh Ha
Tinh; dia chi lién h¢: sO A, duong B thang A, kl}u ph() H, phuong T, thanh phd
T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh).
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2. Ba Trinh Th; P, sinh nam 1999; dia chi: g{é V, huyén V, tinh Thgmh
Hoa; dia chi lién hé: s6 A, duong B thang A, khu ph6 H, phuong T, thanh pho T,
tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh pho H6 Chi Minh).

3. Ba Nguyén Thi Thily Q1, sinh ndm 1994; dia chi: khu phd P, phuong
H, thi xa D, tinh Phu Yén; dia chi lién h¢: s6 C, duong D, khu pho T, p,hu:(‘):ng T,
thanh ph6 D, tinh Binh Duong (nay la phuong............ , Thanh pho H6 Chi
Minh).

La nguoi dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén ngay 25/4/2024).

-,B_i don: Cong ty TNHH’B; dia chi: thira dat sb 1129, to ban dd sb 01,
khu pho C, phuong T, thanh pho D, tinh Binh Duong (nay la phuong............ ,
Thanh pho H6 Chi Minh).

Ngueoi dai dién hop phdp cua bi don: Ba Hra Thi T1, sinh ndm 1986; dia
chi: s6 A, duong E, khu phd N, phuong D, thanh phé D, tinh Binh Duong (nay
1a phuong.............. , Thanh phd HO Chi Minh), 13 nguoi dai dién theo uy
quyén (Gidy uy quyén ngay 24/7/2024).

- Nguoi khdang cdo: Nguyén don 6ng Pham Van Q.

- Nguoi khang nghi: Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh pho Tan
Uyén, tinh Binh Duong (nay la Vién Kiém sat nhan dan khu vyc 17 — Thanh
pho H6 Chi Minh).

NOI DUNG VU AN:
Theo ndi dung ban an so tham:

Pon khéi kién, qud trinh t6 tung, nguyén don va ngwoi dai dién hop phdp
cua nguyén don trinh bay:

Ong Pham Vin Q ¢6 nhu cdu mua dét nén qua nhan vién moi gioi bat
dong san, ong Q va Cong ty TNHH B (viét tit Cong ty B) di co trao d6i, thong
nhat ky két Hop dong nguyen tac s6: LK- B14/2020/HPNT- HT vé viéc thoa
thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat dé tu thuc hién xay dung nha theo quy
hoach dé dugc phé duyét cua dy an Khu nha ¢ H ngay 28/11/2020. Péi tuong
cua hop dong 1a quyén su dung dat vi tri 16 LK-B14, dién tich 69,7m? thudc thira
s6 1043, to ban d6 s6 14 thuoc du an Khu nha & H tai phuong T, thanh phd T,
tinh Binh Duong do Cong ty B lam chu dau tu; hai bén thoa thuén don gia
24.000.000 dong/m tong gia tri chuyén nhuong quyén su dung dat
1.672.800.000 dong, tién do thanh toan dugc chia 1am hai dot cu thé nhu sau:

Dot 1: Ngay sau khi ky hop dong nguyén tic, sd tién thanh toan
772.800.000 dong.
Dot 2: Trong vong 10 ngay ke tur ngay gui thong bao lap thu tuc cap gidy

chung nhan quyén su dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién voi
dat s tién can thanh toan 900.000.000 dong.
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Can ctr theo hop dong nguyen tac 6ng Q di hoan thanh nghia vu thanh
toan dot 1 va Cong ty B di lap gidy xac nhan chuyén khoan cho ong Q vao cic
ngay 27/11/2020 va ngay 04/03/2021.

Cin ci Piéu 7 cta hop déng nguyén tac, thoi diém ky hop déng chuyén
nhuong 1a khoang 07 thang ké tir ngay ky hop dong nguyén tic toc ngay
28/06/2021. Tuy nhién cho t6i thoi diém hi¢n tai, Cong ty B van chua tién hanh
cac thu tuc ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat theo nhu thoa thuén.
Mic khac, ong Q da nhiéu lan lién hé, lam viéc vo1 Cong ty B dé yéu cau tiép
tuc thuc hién hop dong va tlen hanh ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat, cing cac thu tuc cap gidy ching nhéan quyén st dung dat theo quy dinh phap
luat nhung van chua nhan duoc két qua giai quyét cia Cong ty B.

Nhan thay quyén, loi ich hop phap ctia minh bj xdm pham nén ong Q khoi
kién yéu cau Toa an giai quyét cac van dé sau:

- Yéu cau Céng ty B tiép tuc thuc hién Hop déng nguyén tac sd LK-
B14/2020/HDNT-HT ngay 28/11/2020 voi gia chuyen nhuong 24.000.000
dong/m dé tién hanh ky hop d6ng chuyén nhuong quyén su dung dat dbi véi
thura dat 1043, to ban do sb 14, tai phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong va
hoan tat cac thu tuc dang bg, sang tén cho 6ng Pham Van Q theo quy dinh ctua
phap luat.

- Truong hop Cong ty B khong tiép tuc thuc hi¢én Hop dong nguyén tac so
LK-B14/2020/HDNT-HT ngay 28/11/2020 thi yéu cau Cong ty B tra lai so tién
d3 thanh toan dot 1 1a 772.800.000 déng va boi thuong gap hai lan sb tién da
thanh toan, tong cong 2.318.400.000 dong (hai ty ba trim mudi tam triéu bon
tram nghin dong).

Qua trinh giai quyét vu an: Nguyén don xac dinh chi yéu cau Cong ty B
tra lai s6 tién da thanh toan dot 1 1a 772.800.000 ddng, boi thuong gap hai 1an sé
tién da thanh toan, tong cong 2.318.400.000 dong (hai ty ba trim muoi tam triéu
bdn tram nghin déng); khéng yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong.

Khéng dong ¥ yéu cau phan tb cia bi don.
Bi don Cong ty TNHH BlI:

Hop dong nguyen tic so: LK- B14/2020/HDNT- HT ngay 28/11/2020 vé
viéc thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat dé ty thyc hién xay dung nha
theo quy hoach da dugc phé duyét cua du &n Khu nha & H. Muc dich 1a dé dam
bao giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat 16 LK-B14, dién tich 69,7m?
thudc thira so 1043, t& ban d6 so 14 thudc du an Khu nha & H tai phuong T do
Cong ty B 1a chu dau tu. Xac nhan 6ng Q da thanh toan sd tién 772.800.000
dong.

Vao ngay 18/06/2024, Cong ty B c6 giri Thong bao sé LK-B14/2024/TB-
HT theo Bién lai buu dién s EE822404729 cho 6ng Q, dé nghi ong Q trong thoi
han 07 ngay ké tir ngdy nhan dugc vin ban co trach nhiém lién hé Cong ty dé ky
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hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat va thyc
hién cac nghia vu theo thda thuan.

Ngay 24/06/2024, tai Van phong Cong ty B, Cong ty cung cap noi dung,
thong bao sb tién con lai ma 6ng Q phai thuc hién theo Hop dong nguyen tac sb
LK-B14/2020/11DNT HT ngay 28/11/2020, cu thé: Dién tich m* dat dugc sir
dung riéng la 89,7m? (dién tich do dac thuc té dat phat sinh tang 1en), d4t hai mat
tién va mot mat cong vién; gia tri chuyén nhugng dat ODT la 39. 900.000d/m* x
69,7m? 1a 2.781.030.000 dong, gia tr1 20m? dién tich do dac thuc té dat phat sinh
tang 1én duogc sir dung riéng 1a 500.000.000 dong; dat giap cong vién cong thém
5% 1a 164.051.500 dong; tong gia tri chuyén nhuong dat 3.445.081.500 ddong;
tién 13i suat Cong ty tu nguyén hd trg theo muc 13i suat (07%/nam, tam tinh dén
ngay 24/06/2024) trén s6 tién khach hang di thanh toan 1a 193.115.310 dong;
tong sb tién ong Q phai thanh toan khi nhan chuyén nhuong tam tinh dén ngay
24/06/2024 13: 2.479.166.190 dong.

Tuy nhién, 6ng Q khong dong ¥ thanh toan sb tién Cong ty dwa ra nhung
khong néu 1y do hay phuong an, sy théa thuan, trao doi nao khac. Can ci Diéu 4
tai khoan 4.4 cua hop dong nguyen tac, cac bén thong nhét gia chuyén nhuong
ghi trong hop dong ‘nguyén tac la gia tam tinh. Chinh vi xac dinh gia tam tinh
nén ciing tai thoi diém ky hop dong nguyén tic, cac bén da thong nhat dé bén A
(Cong ty B) 1a nguoi quyét dinh gia khi ky hop dong chuyén nhugng.

Nhu véy, ong Q da biét rd tinh trang phap 1y du an, biét rd nghia vu phai
thuc hién, biét rd s6 tién ma minh con phai thanh toan cho Cong ty nhung co
tinh khong thuc hién nghia vu thanh toan tién theo s tién bén Cong ty dua ra
(dya trén su thoéa thuan ctia hop dong nguyén tic) khi ky hop dong chuyén
nhuong. Cong ty B da thuc hién theo dung thoa thuan, cam két néu trong hop
dong nguyén tac di ky két voi éng Q. Do d6, Cong ty B khong dong v véi yéu
cau khaoi kién cuia nguyén don.

Cong ty B ¢6 yéu cau phan té nhu sau: Yéu cau ong Pham Vin Q tiép tuc
thuc hién Hop dong nguyen tac s6 LK-B14/2020/HDNT ngay 28/11/2020 voi
gia chuyen nhugng dat ODT 1a 38.000. OOOdong/m2 dé tién hanh ky hop dong
chuyén nhugng quyen sir dung dat d6i voi thira dat 1043, to ban do so 14, tai
phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong theo ding quy dinh cua phéap luat;
budc 6ng Pham Vian Q thanh toan cho Cong ty B s tién con lai ma ong Q phai
thuc hién theo hop dong nguyén tic theo don gia méi ma Cong ty dua ra la
2.346.736.190 dong.

Tai phién toa so tham:
- Nguyén don va nguoi dai dién hgp phép ctia nguyén trinh bay:

Nguyén don gitta nguyén yéu cau khoi kién: Yéu cau Cong ty B tra lai s6
tién da thanh toan dot 1 la 772.800.000 dong va boi thuong gap hai lan so tién
d3 thanh toan, tong cong s tién Cong ty B phai thanh toan cho 6ng Pham Van Q
1a 2.318.400.000 dong. Khong ddng v yéu cau phan té cua bi don. Théng nhit
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két qua xem xét, tham dinh tai chd, do dac, dinh gia tai san, khong yéu cau dinh
gia lai.

- Nguoi dai dién hop phap cua bi don trinh bay: Bi don khong chép nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don. Bi don thay ddi yéu cau khoi kién: Tuyén
huy Hop dong nguyén tic s6 LK-B14/2020/HDNT ngay 28/1 1/2020 gitra ong
Pham Vin Q va Cong ty B. Bi don khong c¢6 nghia vu tra lai s6 tién da thanh
toan 772.800.000 dong cho nguyén don.

Tai Ban 4n dan sy so thAm s6 20/2024/DS-ST ngay 20/02/2024 cia Toa
an nhén dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan khu
vuc 17 — Thanh pho H6 Chi Minh), da quyét dinh:

Cin ct khodn 3 Diéu 26, cac Diéu 35, 39, 92, 147, 157, 165, 244, 228,
266, 271 va 273 ctia BO luat T tung dan su; cac Diéu 423, 424, 427 ciia Bo luat
Dan su; cac Diéu 168, 194 cua Luat Pat dai nim 2013; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢ phi toa
an.

1. Khong chip nhan yéu cau khdi kién ctia nguyén don 6ng Pham Van Q
va bi don Cong ty TNHH B vé viéc yéu cau Cong ty TNHH B tra lai s6 tién da
thanh toan dot 1 1a 772.800.000 dong va boi thuong gap hai lan so tién da thanh
toan 1.545.600.000 dong. Tong so tién Cong ty TNHH B phai thanh toan cho
6ng Pham Vian Q 2.318.400.000 dong (hai ty ba trim mudi tdm triéu bon tram
nghin dong).

2. Chép nhan yéu cau phan td cta bi don Coéng ty TNHH B dbi véi
nguyén don 6ng Pham Van Q v€ viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén su dung dat”.

Huy Hop dong nguyén tic vé viéc thoa thuan chuyén nhuong quyén st
dung dat dé tu thyc hién xay dung nha theo quy hoach da dugc phé duyét cua
khu nha & Hoang Tién s6 L-HT ngay 28/11/2020 va Phy luc hop déng sé LK-
B14-01/2020/HDNT-HT ngay 28/11/2020 gitra 6ng Pham Van Q voi Cong ty
TNHH B.

3. V& chi phi xem xé&t, tham dinh tai chd, do dac, dinh gia tai san:

Ong Pham Vin Q phai chiu sé tién 7.000.000 déng (bay triéu dong), da
nop du.

4. V& an phi dan sy so tham:

- Ong Pham Vin Q phai chiu an phi 58.668.000 dong (nim muoi tam
triéu sau tram sau muoi tam nghin dong) khau trir vao 39.500.000 dong (ba
muoi chin tri¢u ndm trdm nghin dong) tién tam g an phi da nop theo Bién lai
thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0000068 ngay 24/6/2024 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh ph6 Tan Uyén, tinh Binh Duong. Ong Pham Van Q con
phai chiu s6 tién 19.168.000 dong (muoi chin triéu mot tram sau muoi tam
nghin dong).
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- Tré lai cho Cong ty TNHH B 300.000 dong (ba trim nghin dong) tién
tam ung an phi dd nop theo Bién lai thu tam Gng an phi, 18 phi Toa 4n sb
0004367 ngay 07/10/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phb Tan Uyén,
tinh Binh Duong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé€ quyén khang cdo cua cac duong
su.

Sau khi c¢6 ban an so tham, ngay 03/3/2025, nguyén don 6ng Q c6 don
khang cdo toan bo ban an so tham, dé nghi sira ban 4n so tham theo huéng chép
nhan toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don, khong chép nhan yéu cau phan
t6 ctia bi don; ngay 04/3/2025, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh phd
Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay la Vién truong Vién Kiém sat nhan dan khu
vuc 17 — Thanh phd H6 Chi Minh) c6 Quyet dinh khang nghi phiic thim s
07/QDKN/VKS-DS, khang nghi ban an so tham, dé nghi stra ban an so tham, bi
don phai hoan tra lai cho nguyén don sé tién 772.800.000 dong.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don gitr
nguyén yeu cau khoi kién va yéu cau khang cao; Kiém sat vién giir nguyen
quyét dinh khang nghi; cac duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viée
giai quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu v kién:

Vé t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai Toa an
cap phuc tham da thuc hién ding quy dinh cua B0 ludt To6 tung dan suy.

Vé noi dung: Giit nguyén ndi dung cua quyét dinh khang nghi. Pé nghi
stra ban an so tham, budc bi don tra lai cho nguyén don sd tién da nhan
772.800.000 déng va boi thuong sé tién da nhan 772.800.000 dong, tong cong
1.545.600.000 ddong.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chiing ctr c6 trong ho so vu an va da dugce
tham tra tai phién toa, can cr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don ba Trinh Thi P, ba Nguyén
Thi Thay Q1 di dugc tridu tap hop 1¢ 1an thtr hai nhung Vang mat khong co ly
do, nguoi dai dién hgp phap cua nguyén don 6ng Nguyén Duy T yéu cau tlep
tuc phién toa va nguyén don 6ng Q c6 mit tai phién toa; can cir khoan 2 Diéu
296 B0 luat T6 tung dan sy, Toa 4n tién hanh xét xir vang mat ba P, ba Q1.

[1.2] Sau khi xét xtr so tham, ngay 03/3/2025, nguyén don 6 ong Q c6 don
khang céo ban an so tham; ngay 04/3/2025, Vién truong Vién Kiém sat nhan
dan thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 1a Vién truong Vién Kiém sat
nhan dan khu vuc 17 — Thanh phd H6 Chi Minh) c¢6 Quyét dinh khang nghi
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phic tham sé 07/QDKN/VKS-DS, khang nghi ban 4n so thiam; thoi han khang
cao, khang nghi con trong thoi han quy dinh ctia phap luat.

[1.3] Tai phién toa, Toa an da tién hanh d6i chat giira nguyén don (6ng Q)
va bi don (nguoi dai dién theo phap luat cua Cong ty — 6ng L€ Van T2). Nguyén
don, bi don déu yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong Tuy nhién, nguyén don yéu
cau thyc hién hop ddng voi gia 24.000.000 dong/m?; bi don yéu cau thuc hién
hop ddng véi gia 38.000.000 dong/m>.

[2] V& noi dung:

[2.1] Dién tich dat 69,7m? thudc thira s6 10043, t& ban d6 sb 14, toa lac
tai phuong T, thi x& T, tinh Binh Duong (nay la phuong T, Thanh phé Ho Chi
Minh) theo Glay chiang nhan quyén st dung dat quyén so hiru nha & va tai san
khac gan lién v&i dat sé CU 792766, sé vao sd6 CT54713 ngay 11/5/2020 do S&
Tai nguyén va Moai truong tinh B (nay 1a S& Nong nghi€p va M6 truong Thanh
phé H) cap cho Cong ty TNHH B (d x6a dang ky thé chip ngay 18/6/2025).

[2.2] Nguyén don va bi don théng nhat co ky két voi nhau “Hop dong
nguyén tic vé viéc thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat dé ty thuc hién
xdy dung nha theo quy hoach di dugc phé duyét cia Khu nha & H” sb
LKB14/2020/HDNT-HT ngay 28/11/2020 va Phu luc hop ddng s6 LK-B14-
01/2020/HDNT-HT ngay 28/11/2020 vé viéc ra gidy chimg nhan quyén sir dung
dat doi voi dién tich dat 69,7m? thude thira s6 1043, t& ban do so 14 tai du 4n
Khu nha ¢ H - phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay la phuong T,
Thanh phd H6 Chi Minh), do Cong ty B 1am chil dau tu véi gia 1.672.800.000
déng (24.000.000 dong/m?), nguyén don di thanh toan cho bi don sb tién
772.800.000 dong, nguyén don chua nhan dat. Pay 1a tinh tiét khong phai ching
minh theo quy dinh tai Diéu 92 cta Bo luat T6 tung dén suy.

[2.3] Tai Diéu 2 cta hop dong nguyen tac co quy dinh “Hai bén dong y
khi san pham tai dir an dwoc phép chuyén nhwong quyén sir dung dat hodc mua
ban nha va khi cac bén dap wng du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 7 Hop dong
nay thi bén A va bén B se tién hanh ky hop dong chuyen nhirong quyeén sir dung
dat theo quy dinh...”; Dleu 7 quy dinh “Hai bén thong nhat thoi diém ky hop
dong chuyén nhwong quyén sit dung dat la sau khi ddp iing di cac diéu kién
sau: Bén B dd hoan tat viéc thanh todn cho bén A theo ding tién dg ...Sdn phdm
tai dy an duoc phep chuyen nhirong OSDP (khodng 07 thang, ké tir ngay ky hop
dong nguyén tdc). ..

Theo Cong van s6 6460/VPDKDD-DKCGCN ngay 20/12/2024 cta Vian
Phong dang ky dat dai — S¢ Tai nguyén va Mo6i truong tinh B (nay la S6 Nong
nghiép va Moi truong tinh B), thé hién:

- Céng ty TNHH B dd dwoc UBND tinh cho phép chuyén muc dich sir
dung dat d@é thuc hién dy dn Khu nha o H tai Quyét dinh sé6 3860/QD-UBND
ngay 23/12/2019 va Quyét dinh s6 1 706/OD-UBND ngay 29/6/2020. Cong ty
thyc hién nghia vu tai chinh va da dwoc cdp glay ching nhdn quyén sir dung
dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat theo quy dinh.
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- Ngay 26/4/2023, Cong ty TNHH B da dwoc So T kiém tra viéc dau tw co
so ha tang dy an Khu nha o H tai Van ban so 1501/STNMT-CCOLPD.

- Ngay 01/4/2024, Céng ty TNHH B dwoc Uy ban nhéan ddn tinh B ban
hanh Quyét dinh chdp thudn diéu chinh chi trwong dau tw sé 827/QD-UBND.
Theo d6 “Piéu chinh muc tiéu thuc hién dw dn: kinh doanh bat dong san duoi
hinh thirc chuyén nhwong quyén s dung dat da dau tw xdy dung ha ting ky
thuat cho nguwoi dan tw xdy dung nha o...”.

Can cu quy dinh tai khoan 2 Diéu 168, diém a khoan 1 Piéu 194 Luat Dat
dai (Diéu 133 Luat Dat dai ndm 2024), thoi diém nguyén don va bi don ky két
hop ddng nguyén tic thi dy an Khu nha ¢ H chua c6 van ban chip thuan caa Co
quan Nha nudc c6 tham quyén dong ¥ cho nguyén don thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat cho ngudi dan ty xdy dung nha 6. Pén ngay
01/4/2024, nguyén don méi dugc Uy ban nhan déan tinh B (nay 1a Uy ban nhan
dan Thanh phé H) ban hanh quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong “
kinh doanh bdt déng san dwdi hinh thire chuyén nhwong quyén sir dung dat da
dau tw xdy dung ha tang ky thudt cho ngwoi dan tw xdy dwng nha 6...”. Nhu
vay, ké tir ngay 01/4/2024 giita nguyén don va bi don da du cac diéu klen dé ky
két hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat nhu da thoa thuén tai hop dong
nguyén tac. Tuy nhién, khi du diéu kién thi hai bén khong thoa thuan dugc véi
nhau vé dién tich, gia chuyen nhuong. Can cr vao thoa thuan hop dong nguyén
tac duoc ky két 1a nham dam bao cho viéc khi du diéu kién chuyen nhuong s€
tién téi viée ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat gitra hai bén
(chuyén nhuong quyén st dung dat dugc hinh thanh trong tuong lai) nén bude
cac bén phai c6 nghia vu thuc hién viée ky hop dong chuyén nhuong quyén s
dung dat. Tuy nhién, theo Thong bao sé LK-B14/2024/TB-HT ngay 18/6/2024,
Thong bao s6 02 LK.BK14/2024/TB-HT ngay 02/7/2024 ctia Cong ty B giii ong
Q va bién ban lam viéc ngay 24/6/2024 giita 6ng Q va Cong ty B thé hién: Céc
bén khong théng nhat duge véi nhau vé dién tich chuyén nhugng, gia chuyén
nhuong cu thé: Bi don ting dién tich 1én 89,7m? (gia dat & d6 thi 39.900.000
déng/m* x 69,7m? 20m? do dac thuc té ting 1én 500.000.000 ddng; dat giap
cong vién cong thém 05% 1a 164.051.500 dong), gia 3.445.081.500 dong. Cong
ty hd tro tién 13i 193.115.310 dong. S6 tién ong Q phai thanh toan 2.479.166.190
dong. Ong Q khong dong ¥ dién tich, murc gia trén.

Nguyén don trinh bay, nguyén don chi dong ¥ tiép tuc ky hop dong
chuyén nhuong quyen su dung dat véi gia 24.000. 000 dong/m vi cho rang thoa
thuan tai hop dong nguyén tac 1a thoa thuén cubi cung vé gia, dong v ho tro
thém s6 tién 300.000.000 dong, néu bi don dong y ky hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat. Bi don trinh bay, hop dong nguyén tic 13 hop déng tam thoi
tai thoi diém ky va tai Piéu 7 ctia hop ddng co néu ro, gia trong hop dong
chuyen nhuong quyen st dung dat 1a do Cong ty quyet dinh nén viéc 6ng Q yéu
cau gia 24.000.000 dong/m khi ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat
1a khong phu hop, yéu cau cau tiép tuc thyc hién hop dong vai gia 38.000.000
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dong/m? theo gia dinh gi4 tai thoi diém hai bén ky hop dong chuyén nhugng
quyén st dung dat.

Tai cap so tham bi don thay doi yéu cau phan t6 tir yéu cau thyc hién hop
d6ng thanh yéu cau huy bo hop dong; tai cip phuc tham, bi don tiép tuc yéu cau
thuc hién hop dong véi gia 38.000.000 dong/m?.

Xét, hai bén déu thong nhat yéu cau thue hién hop déng, vé dién tich theo
gidy chimg nhan quyén str dung dat cip cho bi don c6 dién tich 69,7m> bi don
trinh bay ¢ yéu cau Chi nhanh Vin phong Dang ky dat dai thanh phd T do dac
lai nén dién tich ting 1én 89,7m?, diy chi la trinh bay cua bi don, con vé dién
tich ting thém bi don thira nhin chua dugc co quan c6 thim quyén diéu chinh
ting thém dién tich, do d6 dién tich dat theo gidy chung nhan dwgc cép 1a
69,7m> va ngay 21/7/2025, bi don ¢ van ban trinh bay tiép tuc thuc hién hop
dong véi dién tich 69,7m?. Do d6, dién tich chuyén nhuong giita hai bén theo
thoa thuan 13 69,7m2. V& gia dat, nguyén don da thanh toan dugc cho bi don sb
tién 772.800.000 dong (twong dwong 32,215m?). S6 tién con lai 900.000.000
dong (twong duong dién tich 37 ,485m?) theo thoa thuan tai Diéu 5 cua hop dong
thi tlen do thanh toan Ia trong vong 10 ngay ke tur ngay guri thong bao 1ap thu tyc
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién voi dat, hai bén déu thong nhat tiép tuc thuc hién hop doéng, nhung khong
théng nhat dugc vé gia chuyén nhuong, tir thoi diém Cong ty ra thong bao cho
dén nay nguyén don ng chua thanh toan cho bi don sb tién con lai, van dung
tinh than Nghi quyét s6 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong Tham
phan Toa an nhan dan t6i cao hudng dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét
cac vu an dan sy, hon nhan va gia dinh nén can budc hai bén tlep tuc thuc hién
hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ddi véi thira dat sb 1043 néu trén
va nguyén don thanh toan cho bi don dién tich dét con lai 37,485m? véi gia theo
két qua dinh gia caa Hoi dong dinh gid tai san thanh phd T ngdy 19/9/2024 1a
38.000.000 dong/m? véi sb tién 1.424.430.000 dong.

Ttr nhitng phan tich trén, can sira ban an so tham, chap nhan mot phan yéu
cau khoi kién ctia nguyén don, chdp nhan mot phan yéu cau phan t cua bi don,
khang cao cua nguyén don la c6 co s0 chap nhan mot phan va khang nghi cua
Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh ph6 Tan Uyén (nay 1a Vién Ki€m sat
nhan dan khu vuc 17 Thanh phé H6 Chi Minh) 1a c6 co s& chap nhan mot phan.

Quan diém ciia dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh ph6 Ho Chi Minh
1a phtt hop mot phan.

Vé an phi dan sy phuc tham: Nguoi khang cdo khong phai chiu.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can cu Piéu 148, khodn 2 Dicu 308, Diéu 309 va Piéu 313 ciia B) luét
T6 tung dan sy nam 2015;
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- Can ct Diéu 54, 55 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014;

- Cén clr Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi khoa XIV quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

1. Chap nhan mét phan yéu cau khang céo cua nguyén don 6ng Pham Vin
Q.

Chap nhian mot phan Quyét dinh khang nghi phuc thim sb
07/QDPKN/VKS-DS ngay 04/3/2025 ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan
thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 14 Vién Kiém sat nhan dan khu vuc
17 Thanh phé H6 Chi Minh).

2. Sira Ban 4n dan sy so thdm s6 02/2025/DS-ST ngay 06/01/2025 cua
Toa an nhan dan thanh ph6 Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan
khu vuc 17 Thanh phé H6 Chi Minh), nhu sau:

2.1. Chap nhan mot phan yéu céu‘ khoi kién cua nguyén don 6ng Pham
Van Q va bi don Cong ty TNHH B vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat”.

Chép nhin mdt phan yéu cé@u phan tb cta bi don Cong ty TNHH B dbi véi
nguyén don ong Pham Van Q vé€ viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén su dung dat”.

Ghi nhan viéc 6ng Pham Van Q va bi don Cong ty TNHH B tiép tuc thuc
hién viéc chuyén nhuong quyen sir dung dat doi véi dién tich dat 69,7m? thudc
thira s6 1043, to ban d6 sb 14, tai du an Khu nha ¢ H - phuong T, thanh pho T,
tinh Binh Duong (nay 13 phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh).

Ong Pham Vian Q duoc quyén quéan 1y sir dung dién tich dat 69,7m? thudc
thira s6 1043, to ban dd sé 14, tai du an Khu nha & H - phudng T, thanh phd T,
tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha &
va tai san khac gin lién v&i dat s6 CU 792766, sd vao sdo CT54713 ngay
11/5/2020 do S& Tai nguyén va Moi trudong tinh B (nay 1a S& Nong nghi¢p va
Moi truonmg Thanh phd H) cip cho Cong ty TNHH B (c6 so dd ban v& kém
theo).

Ong Pham Van Q ¢4 trach nhi¢ém thanh toan cho Cong ty TNHH B s6 tien
con lai 1.424.‘430.000 dong (mdt ty bon tram hai muoi bon tri¢u bon tram ba
muoi nghin dong).

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat va co don yéu cau thi hanh an cta
ngudi duge thi hanh 4an cho dén khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua sd tién con phai thi
hanh an tuong Umg vdi thoi gian cham thi hanh an theo mure lai suat quy dinh tai
Diéu 357 va Piéu 468 ctia BO luat Déan sy 2015.

Kién nghi co quan c6 thim quyén vé dat dai thu hoi Gidy chung nhén
quyén st dung dat quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat s6 CU
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792766, sb vao sd6 CT54713 ngay 11/5/2020 do S¢ Tai nguyén va Moi truong
tinh B (nay la S6 Nong nghiép va Mdi truong Thanh phd H) cip cho Cong ty
TNHH B, dé cép lai theo quyét dinh cta ban an nay.

Cac duong sy co nghia vu lién h¢ co quan c6 tham quyén dé dang ky ké
khai dé duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat theo dung quy dinh cua
phap luat.

2.2. Khong chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ong
6ng Pham Van Q va bi don Cong ty TNHH B d6i vai s6 tién 524.430.000 dong
(ndm trim hai mwoi bén triéu bon trim ba muoi nghin dong).

2.3. Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty
TNHH B déi voi nguyén don 6ng Pham Van Q vé€ viéc “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat” d6i vai sb tién 451.370.000 dong (bdn tram
nam muoi mot triéu ba trim bay muoi nghin dong).

3. V& chi phi td tung (xem xet, tham dinh tai chd, do dac, dinh gia tai san):
S tién 7.000.000 dong (bay triéu dong).

Ong Pham Vin Q, Cong ty TNHH B phai mdi ngudi phai chiu s tién
3.500.000 dong (ba triéu nim trim nghin déng), 6ng Pham Vin Q di ndp tam
g chi phi t6 tung, Cong ty TNHH B c6 nghia vu tra cho ong Pham Vin Q s6
tién 3.500.000 dong (ba triéu nim traim nghin dong).

4. V& an phi dan sy so tham:

- Ong Pham Vin Q phai chiu s6 tién 300.000 dong (ba trim nghin dong)
an phi khong c6 gia ngach + 26.221.500 dong (hai muoi sau triéu hai trdm hai
muoi mbt nghin nim trim déng) an phi co gia ngach, tong cong 26.521.500
dong (hai muoi sau triéu nam traim hai muoi mét nghin nam trim dong) khau
trir vao 39.500.000 dong (ba muoi chin triéu nam trim nghin ddng) tién tam tGng
an phi, con tra cho 6ng Pham Vin Q 12.978.500 déng (mudi hai triéu chin trim
bay muoi tim nghin nim trim dong) tién tam ung an phi di ndp theo Bién lai
thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 0000068 ngay 24/6/2024 cia Chi cuc Thi
hanh 4n dan sy thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong (sau sap nhap Phong Thi
hanh &n dan sy khu vuc 17 — Thanh phd Ho Chi Minh).

- Cong ty TNHH B phai chiu sd tién 22.568.500 dong (hai muoi hai triéu
nam tram sau muoi tAm nghin nam trim dong), dugc khau trir vao 300.000 dong
(ba traim nghin dong) tién tam Ung an phi dd nop theo Bién lai thu tam Ung an
phi, 1¢ phi Toa an s6 0004367 ngay 07/10/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
thanh phé Tan Uyén, tinh Binh Duong (sau sap nhap Phong Thi hanh an déan su
khu vyc 17 — Thanh phd H6 Chi Minh). Cong ty TNHH B con phai chiu s tién
22.268.500 dong (hai muoi hai triéu hai trim sidu muoi tam nghin nim tram
dong)

5. An phi dan su phiic tham:
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Tra cho 6ng Pham Vin Q 300.000 dong (ba trim nghin dong) tién tam
mg 4n phi di ndp theo Bién lai thu tam tmg 4n phi s6 0005114 ngay 12/3/2025
ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Tan Uyén, tinh Binh Duong (sau sap
nhap Phong Thi hanh an dan su khu vuc 17 — Thanh phd Ho Chi Minh).

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh &n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b
va 9 Luat Thi hanh &n dan su; thot hi¢u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Ban an déan sy phtic thim c6 hiéu luc phap ludt ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Thi hanh 4n dan sy TPHCM; (Pa ky)

- Phong THADS khu vue 17 -TPHCM;
- TAND khu vuc 17 — TPHCM,;

- Cac duong su;

- Luu: Hb so, Toa Dan su.

Nguyén Thi Duyén Hang



