TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Déc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 34/2024/DS-PT
Ngay 18-01-2024
V/v tranh chép hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dét

NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thim phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé S§ Trir

Cdc Tham phan: Ba Ng6 Thi Bich Diép

Ba Huynh Thi Thanh Tuyén

- Thw ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dagi di¢n Vién kiém sdt nhén tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ba
Tran Thi P — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 11 va 18 thang 01 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xur phic thdm cong khai vu an dan sy thu ly so:
388/2023/TLPT-DS ngay 01 thang 11 nam 2023 v€ vi€c “tranh chap hop dong
chuyén nhugng quyén st dung dat”.

Do Bén 4n dan sy so thAm s6 60/2023/DS-ST ngay 15 thang 8 ndm 2023
cua Toa 4n nhan dan thanh pho Thuén An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phiic thim s6 437/2023/QD-PT ngay
22/11/2023 va Quyét dinh hoan phién toa so 575/2023/QD-PT ngay 15/12/2023,
gitra cac duong su:

- Nguyén don: Qng Than Ptc T, sinh nam 1975; dia chi: s6 G L, phuong P,
quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don:

1.Ba Nguyéq Thj Nhu H, sinh nam 1986; dia chi: s6 A duong L, Phuong C,
Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Bé Tran Thi Thanh H1, sinh nam 2000; dia chi: s6 B duong L, phuong P,
thanh pho N, tinh Khanh Hoa.

La nguoi dai dién theo uy quyén (theo Hop dong uy quyén ngiy
06/12/2023), ba H, ba H1 c6 mat.
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Nguwoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi
Ngoc B, 1a Luat su Cong ty L, thuoc Poan Luat su Thanh phé H, c6 mat.

- Bi don: Cong ty C6 phan B2; dia chi: s6 A duong N, khu A, phuong C,
thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp cua bi don: Ba Vuong Ngoc B1, sinh nam 1982;
dia chi: s6 A N, khu I, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong, 1a nguoi dai dién
theo iy quyén (van ban uy quyén ngay 28/4/2023), c6 mat.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lien quan: Cong ty C6 phan P1; dia chi: s6 B,
Dai 16 B, khu B, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdap: Ong V3 DPinh N, chice vu: Giam ddc, c6 don xin
giai quyet vang mat.

- Nguoi khang cdo: Nguyén don 6ng Than Duc T.
NOI DUNG VU AN:
Theo ndi dung ban an so tham:

Theo don khéi kién, cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toa so tham, nguyén don ong Than Duc T trinh bay:

~ Ngay 05/7/2019, 6ng Than Buc T va Cong ty C6 phan B2 c6 ky 03 hop
dong dat coc chuyén nhuong quyén sir dung dat doi voi khu nha ¢ U&I A phuong
A, thi xa (nay la thanh pho) T, tinh Binh Duong, cu thé:

- Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung 16 dat sé LKF-7, 6 s6 7,
dién tich 60m?, gia thoa thuan dat coc 1a 1.254.000.000 déng. Qua trinh thuc hién
hop dong ong T da thanh toan dugc sd tién 1.201.200.000 dbng tuong duong
95,78%. S6 tién con lai 52. 800.000 dong (day la dot thanh toan cu6i cung va 0,8%

gi4 tri thanh toan khi nhan gidy chimg nhan quyén sir dung dat);

- Hop dong dit coc chuyén nhuong quyén sir dung 16 dat s6 LKF-8, 656 8,
dién tig:h 64m?, gia thoa thuin dit coc 12‘1, 1.4}68.000.000 dong. Qué trinh thuc hién
hop dong 6ng T da thanh toan dugc so tién 1.407.200.000 dong, twong duong

95,8%. S tién con lai 60.800. .000 dong (day 1a dot thanh toan cu6i cung va 0,68%
gi4 tri thanh toan khi nhan gidy chimg nhan quyén sir dung dat);

- Hop ddng dit coc chuyén nhuong quyén sir dung 16 dat sé LKF-9, 6 s6 9,
dién tich 64m?, gia thoa thuan dit coc 1a 1.496.000.000 dong. Qua trinh thyc hién
hop dong ong T da thanh toan dugc sO tién 1.434.400.000 dong, tuong duong
95,88%. S6 tién con lai 61.600. 000 dong (day la dot _thanh toan cu6i cung va
0,67% gia trj thanh toan khi nhan gidy chirng nhan quyén st dung dat);

Theo Diéu 4.1.2 ctia cac hop dong nodi trén thi ngay 05/01/2021 (tirc sau 18
thang ké tlr ngay ky hop dong dit coc) Cong ty C6 phan B2 va Cong ty Cb phan
P1 phai ky hop dong chuyén nhuong cho khach hang va tré nhat 1a dén thang

6/2021 Cong ty phai ban giao gidy ching nhén quyén sir dung dat cho khach hang.
Qua thoi gian thoa thuan nhung Cong ty van chua ky hop dong chuyén nhuong va
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ban giao gléy ching nhin quyén sir dung dat cho khach hang. Do d¢, nguyén don
khoi kién, dé nghi Toa an giai quyét budc Cong ty C6 phan B2 va Céng ty Co
phan P1 c6 trach nhiém bodi thudng hop dong cho ong Than Buc T s6 tién
7.218.423.000 dong (bay ty hai trim muoi tam triéu bén trim hai muoi ba nghin
ddng), bao gdm céac khoan sau:

Tién coc ctia hop dong 16 s6 LKF-7 1a: 1.201.200.000 dong; phat do chim
ky hop dong chuyén nhuong voi 13i sudt 0,05%/ngay, tinh tir ngay 05/01/2021 dén
ngay xét xtr so tham 15/8/2023 s tién 1a: 1.201.200.000 dong x 0,05% x 950 ngay
= 570.570.000 dong; bdi thuong twong duong 30% gid tri hop dong la:
1.254.000.000 dong x 30% = 376.200.000 dong.

Tién coc ctia hop dong 16 s6 LKF-8 1a: 1.407.200.000 dong; phat do chim
ky hop ddng chuyén nhuong véi 13i suat 0,05%/ngay, tinh tir ngay 05/01/2021 dén
ngdy xét xtr so tham 15/8/2023, s6 tién la: 1.407.200.000 dong x 0,05% x 950
ngdy = 668.420.000 dong; bdi thuong tuong duong 30% gia tri hop dong la:
1.468.000.000 dong x 30% = 440.400.000 dong.

Tién coc cta hop dong 16 s LKF-9 1a: 1.434.400.000 dong; phat do chdm
ky hop ddng chuyén nhuong véi 13i suat 0,05%/ngay, tinh tir ngay 05/01/2021 dén
ngay xét xir so tham 15/8/2023, so tién la: 1.434.400.000 dong x 0,05% x 950
ngay = 681.340.000 dong; bdi thuong twong dwong 30% gia tri hop dong la:
1.496.000.000 dong x 30% = 448.800.000 dong.

Nguyén don khong ddng ¥ véi yéu cau phan t6 ciia bi don vé viée yéu cau
Toa an giai quyét tuyén cac hop dong dit coc trén 12 v6 hiéu va giai quyét hau qua
ctia hop dong vo hiéu.

Quid trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa so tham nguoi dai dién hop phap
cua bi don trinh bay: Cong ty Co phan B2 1a bén nhan chuyén nhuong cia Cong
ty C6 phan P1 theo hop dong nguyén tic vé viéc chuyén nhuong cac san pham dat
nén va nha ¢ thudc du an khu nha & U&I A, dia chi: phuong A, T (nay la thanh
phd) T. Ngay 05/7/2019, gitta Cong ty B2 va 6ng Than Buc T co ky cac hop dong
dit coc ddi véi cac 16 so LKF-7, LKF-8, LKF-9. Qua trinh thyc hién hop dong 6 ong
T da thanh toan dugc so tién coc cua hop déng sé LKE-7 la: 1.201.200.000 dong,
tién coc ctia hop dong sé LKF-8 1a: 1.407.200.000 dong, tién coc ctia hop dong sO
LKF-9 1a: 1.434.400.000 d6ng. Can ctt vao khoan 1.4 Diéu 1 cta cac hop dong dat
coc, chu dau tu s& thong bao ky hop déng chuyén nhuong voi bén B sau khi bén B
thanh toan tién coc tuong duong 100% gia tri hop d6ng, duoc trir lai tién ban giao
s6 1a 10.000.000 dong nhung khong som hon 18 thang ké tir ngay ky hop dong.
Thoi gian du kién dé dugc cip gidy ching nhan quyén st dung dat 1a 150 ngay
lam viéc tiép theo.

Nhu véy, vé nghia vu dit coc, ong T chua thuc hién day dua theo thoa thuan
trong hop ddng dit coc gitra cac bén nén hai bén chuwa tién hanh ky hop dong
chuyén nhugng chinh thuc.

Piém 6.1.2 khoan 6.1 ],-)iéu,6 ctia cac Hop ddng trén c6 quy dinh: chu dau tu
phai c6 trach nhiém hoan tat gidy chiing nhin mang tén bén B khong qua 150
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ngay lam viéc, ké tir ngay ky hop dong chuyen nhuong. Néu vuot qua thot diém
nay thi chu dau tu s€ chiu phat 1ai suat bang 0 ,05%/ngay tuong ng voi sO ngay
chdm hoan tat gidy chting nhan. Mtic phat lai sudt s& tinh tir ngdy cham hoan tat
gidy ching nhan ma thoi gian dé hoan tat gidy chimg nhan 1a khong qua 150 ngay
lam viéc ké tir ngay ky hop dong chuyén nhuong, con hop dong chuyén nhuong s&
dugc ky khi bén B thanh toan tién dit coc twong duwong 100% gia tri hop dong hai
bén dd ky (trir lai tién ban giao sé 1a 10.000.000 dong) thuc té nguyén don 1a
nguoi khong thuc hién dung thoa thudn trong hop ddng. Viéc nguyén don khoi
kién doi lai tién coc, tién 1di va boi thuong thiét hai voi tong sO tlen la
7.218.423.000 d6ng, bi don khong dong ¥. Ngoai ra, bi don c6 yéu cau phan t6, dé
nghi Toa an xem xét tuyén cac hop dong dat coc gitra ong Than Buc T va Cong ty
1a v6 hiu va xtr Iy hau qua cua hop dong vo hiéu, Cong ty dong y thanh toan lai
khoan tién d4 nhan ctia nguyén don.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty Cé phan PI ¢é vin bdn
trinh bay: Cong ty Co phan P1 14 chii dau tu thude du an khu nha & U&I A, dia chi:
phuong A, T (nay 1a thanh phd) T. Theo hop déng nguyén tic Cong ty cd phan B2
13 nha phan phdi thudc dy an trén. Qua trinh thue hién du 4n Cong ty gip mot sd
tr& ngai khach quan dan dén thoi gian hoan thanh du an kéo dai nhu thay d6i dia
gidi hanh chinh, dich bénh, thay dbi cip quan 1y... ma phia Cong ty khong thé
ludng trude duoc. Ngay 27/02/2023 S¢ T1 ¢6 van ban s6 654/STNMT-CCQLDD
da co6 thong bao vé két qua kiém tra viéc dau tu co s& ha téng ddi véi du an. Do do,
d6i v6i du an khi nguoi mua thanh toan hét tién theo thoa thuan, xay nha ¢ - phan
tho thi hoan toan duoc xét cip gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gin lién dat theo quy dinh. Do d6, Cong ty C6 phan Pl
khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Tai Ban an déan su so tham s 60/2023/DS-ST ngay 15 thang 8 nam 2023
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd Thuin An, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Than Buc T
d6i v6i bi don Cong ty C6 phan B2 va nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan
Cong ty C6 phan P1 vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

2. Chép nhan yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan B2 dbi véi
nguyén don 6ng Than Puc T.

Tuyén hop dong dat coc ngay 05/7/2019 doi voi 16 LKF-7, LKF-8, va
LKF-9 gitra 6ng Than Buc T va Cong ty ¢6 phan B2 1a vo hi¢u.

Cong ty C6 phan B2 va Cong ty C6 phan P1 ¢ nghia vu lién d6i thanh toan
cho 6ng Than Pic T sb tién coc 4.042.800.000 dong (bén ty khong trim bdn
muoi hai triéu tdm trim nghin dong).

3. Khong chip nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ddi voi
tién phat do cham ky hop dong chuyén nhuong 13 1a 1.920.330.000 dong; boi
thuong 30% gid trj cac hop dong la 1.266.400.000 ddng. Tong cong la
3.186.730.000 dong (ba ty mot trim tAm muoi sau triéu bay trim ba muoi nghin
dong).
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Ngoai ra, ban dn so tham con tuyén vé an phi, trach nhi¢m thi hanh 4n va
quyén khang cdo cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban 4an so tham, ngay 29/8/2023 nguyén don 6ng Than Puc T
khang cdo toan b ban an so tham; ngay 30/8/2023, 6ng T ¢6 don diéu chinh don
khang cdo yéu cau khang cdo mot phan ban an so tham dé nghi cap phiic tham stra
ban 4an so tham theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khdi kién cta nguyén don.

Qua trinh giai quyét vu an tai cAp phuc tham, bi don yéu cau dinh gia tai san
tranh chap. Theo két qua dinh gia ngay 06/ 12/2023 cua Hoi d6ng dinh gia trong t6
tung dan sy tinh Binh Duong thi gia tri quyén st dung dat 16 LKF-7 (thta 656) 1a
21.000.000 dong/m?, thanh tién 1a 1.260.000.000 dong (60m* x 21.000.000
déng/m?); 16 LKF-8 (thra 657) la 23.000.000 dong/m? thanh tién 1a
1.472.000.000 dong (64m? x 23.000.000 déng/m?) va 16 LKF-9 (thira 600), thanh
tién 1a 1.472.000.000 ddng (64m> x 23.000.000 dong/m?). Tong gia tri 1a
4.204.000.000 dong.

Tai phién toa phiic tham: Cac duong su khong thong nhét dugc véi nhau vé
viée giai quyét vu an.

Nguyén don gilr nguyen yéu cau khoi kién, yéu cau khang cdo; bi don gitr
nguyén yéu cau phan t6, truong hop nguyén don van c6 nguyén vong tiép tuc thuc
hién hop dong thi nguyén don phai tu x@y dyung nha theo thoa thuan va theo quy
hoach cua du an méi du diéu kién dé cap gidy ching nhén quyén sir dung dat,
quyén s6 hiru nha & theo quy dinh cua phap luat, néu nguyén don khong dong ¥ thi
bi don ddng v tra lai s6 tién da nhan.

Ngueoi bao vé quyen va loi ich hop phdp cua nguyén don trinh bay: Qua
trinh t6 tung tai cAp so tham, bi don c6 yéu cau phan t6 yéu cau tuyén giao dich
dan sy v6 hiéu nhung Toa an khong c6 thu tuc gi voi yéu cau nay. Sau khi Toa an
mo phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chimg ctr thi bi don lai
tiép tuc gtri don yéu cau phan td, luc nay Toa an mdi tién hanh thi tuc cho nodp tién
tam Ung an phi 13 vi pham thu tuc t6 tung. Vé ndi dung vu 4n, tai thoi diém thoa
thuan dt coc thi du 4n nay van chua hoan thién co so ha tﬁng nén chua dugc phép
mo ban va 15i 14 ctia bi don va Cong ty P1 nén dé nghi Hoi dong xét xir cdp nhan
toan bo yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

Vé t6 tung: Nhirng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai Toa an
cap phuc tham da thuc hién ding quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su.

Vé noi dung: Cac duong su déu thong nhat vé cac hop dong dit coc va sb
tién ma bi don dd nhan cta nguyén don. Sau khi ky két thoa thuan hop dong,
nguyén don cling chua xay dung cong trinh nha & phan tho theo thoa thuan, chua
duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat. Ong T cho rang do Cong ty B2 vi
pham khong thyc hién dé ky hop dong chinh thirc va cap gidy ching nhan quyen
st dung dat cho nguyén don theo thoa thuén nén yéu cau bi don tra lai s tién da
nhan, tra tién 13i va phat hop dong. Bj don cho rang hop déng v6 hiéu nén chi tra



6

s6 tién dd nhan. Xét, du an Khu nha 6 U&I A duoc thuc hién trén co s& chép thuan
chu truong cua Uy ban nhan dan tinh B cho chil dau tu 13 Cong ty C6 phan P1.
Cong ty C6 phan P1 ky hop ddng nguyén tic dé Cong ty C6 phan B2 dé phan phdi
san phém cua dy an. Ngay 05/7/2019, 6ng Than Buc T va Cong ty C6 phan B2 ky
03 hop dong dit coc chuyén nhugng quyén sir dung dat. Khi ky két cac hop dong
nay cac bén deu biét rd day 1a du an phai c6 nha moi du diéu kién dé cap giay
chtng nhan quyén sir dung dat, khi ky két cac hop dong cac bén c6 su nham 1an vé
d6i twong ctia hop ddng, 6ng T khong xdy dung nha nén hop dong khong thuc
hién dugc do dé giao dich v6 hiéu. Theo ndi dung hop dong da ky két, cac bén déu
da doc va cam két da tim hiéu vé dy 4n Khu nha & U&I A nén cic bén c6 16i ngang
nhau trong viéc giao dich v6 hiéu nén khong bén nao phai boi thuong.

Dé nghi Hoi dong xét xtr khong chip nhan yéu cau khang cio ciia nguyén
don, gitr nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg clr ¢ trong hd so vu an va di dugc
tham tra tai phi€n toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cta
duong su, nguoi bado vé quyeén va lgi ich hop phap cua duong sy, ¥ kién cua Kiém
sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& td tung:

[1.1] Nguyén don 6ng Than Puc T khang céo trong thoi han luat dinh nén
Toa an nhan dan tinh Binh Duong thu 1y theo quy dinh cua phap luat.

[1.2]. Ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty C6 phan P1 do ong
Vo binh N dai dién c6 yéu cau giai quyét vang mat nén Hoi dong xét xtr quyét
dinh xét xir vang mat ho.

[1.3] Ngay 05/7/2019, 6ng Than Duc T va Cong ty B2 ky cac hop dong dit
coc dbi voi cac 16 s6 LKF-7, LKF-8, LKF-9 dé nhan chuyén nhugng cac san pham
1a dat nén va nha ¢ thudc dy an khu nha ¢ U&I A, dia chi: phuong A, T (nay 1a
thanh phd) T. Ong T da thanh toan sd tién cta hop dong sb LKF-7 la
1.201.200.000 dong; tién cua hop dong s6 LKF-8 13 1.407.200.000 dong; tién cua
hop dong s6 LKF-9 1a 1.434.400.000 dong. Viéc thanh toan dugc thyc theo tién
d6 timg phan ma cac bén da thoa thuan tuong duong voi 95,8% gia tri cua hop
dong nén quan hé tranh chip cta vu an 13 “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat” theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 9 va cac Piéu 37, 38, 39, 40,
41 Luat Kinh doanh bat dong san. Toa 4n cap so tham xac dinh quan hé phap luat
1a “Tranh chap hop dong dit coc” 1a khong dung quy dinh cua phap luat. Do xac
dinh sai quan hé phap luat nén din dén thiéu sot trong viéc xac minh, thu thap
ching ctr va phap luat 4p dung. Tuy nhién, cip phiic tham di bd sung day du
chtng ¢t nén khong can thiét phai huy ban an so thim ciing dam bao can ctr giai
quyét vu an.

Mat khac, ngay 17/5/2023, Toa an cap so thAm d3 mé phién hop kiém tra
viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg cr va hoa giai nhung ngay 08/6/2023
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Toda an cip so thém lai tién hanh thu tuc thu ly yéu cau phan t ctia bi don 1a vi
pham thu tuc to tung theo quy dinh tai Diéu 200 Bo luat T tung dan sy. Tuy nhién,
yéu cau phan t6 cua bi don chi yéu cau tuyén giao dich dan sy v hiéu va xur ly hau
qua giao dich dan su v hiéu, pht hop v6i mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don; sau d6 ngay 22/6/2023, Toa 4n cip so thim dd mé lai phién hop kiém tra viéc
giao nop, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai nén viéc thu 1y yéu cau phan tb
ctia bi don khong anh hudng dén viée giai quyét ndi dung vu an.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Du an Khu nha & U&I A toa lac tai phuong A, thi xa (nay la thanh phé)
Thuén An do Cong ty C6 phan P1 lam chu dau tu dugc thuc hién theo Vin ban
chap thuan s6 4354/UBND-KNT ngay 08/12/2015 ctia Uy ban nhan nhan dan tinh
B. Hinh thirc dau tu: Pau tu hoan thién hé thong ha ting ky thuat va xay dung nha
dé ban. Ngay 03/6/2019, Cong ty Co phan P1 ky hop ddong nguyén tic vé viéc
chuyén nhuong cac san pham dit nén va nha & thudc du an Khu nha & U&I A cho
Cong ty C6 phan B2. Theo d6, Cong ty C6 phan B2 dugc chuyén nhuong toan bo
hodc tirg nén dit riéng 1é cho bén thir ba véi cac diéu kién nhit dinh.

[2.2] Ngay 05/7/2019, Cong ty C6 phan B2 va 6ng Than Puc T ¢o ky cac
hop déng dit coc ddi véi cac 16 s6 LKF-7, LKF-8, LKF-9 dé chuyén nhuong cac
san phém 1a dat nén va nha & thudc dy 4n Khu nha & U&I A va d3 thanh toan tung
phan theo thoa thuan hai bén da ky két. Theo Diéu 4.1.2 cuia cac hop dong ndi trén
thi ngay 05/01/2021 (tirc sau 18 thang ké tir ngay ky hop dong dat coc) Cong ty
Cb phan B2 phai ky hop dong chuyén nhuong cho khach hang va tré nhat 1a dén
thang 6/2021 Cong ty phai ban giao gidy ching nhén quyén su dung dat cho
khach hang. Trong qua trinh thyc hién hop dong thi phat sinh tranh chap do Cong
ty C6 phan B2 khong thue hién ban giao gidy ching nhén quyen str dung dat nhu
d3 thoa thuan nén 6ng Than Ptrc T khai kién yéu cau tra tién gdc, phat 13i do cham
thuc hién hop dong voi mire 13i suat 0,05%/ngdy va bdi thudng thiét hai twong
duong 30% gia tri hop dong.

[2.3] Xét, du &n Khu nha & U&I A duoc thuc hién theo Van ban chép thuan
s6 4354/UBND-KNT ngay 08/12/2015 cua Uy ban nhan nhan dan tinh B va viéc
thue hién du an phai dam bao cac diéu kién theo quy dinh cua Luat Kinh doanh
bat dong san nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2014 va Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay
23/6/2010 vé hudng dan thi hanh Luat Nha 6. Phuong thirc tiéu thu san pham cua
du 4n 13 dau tu hoan chinh hé théng ha ting k¥ thuat va xay dung nha dé ban. Sau
khi ¢6 chii truong chip thuan cua Uy ban nhan dan tinh B, ngay 18/12/2018, Uy
ban nhan dén thi x4 T ban hanh Quyét dinh sé 8334/QB-UBND vé viéc phé duyét
quy hoach mat bang téng thé ty 1¢ 1/500 Khu nha ¢ U&I A trong do xac dinh rd
moc gioi tung thira dat, co so ha tang k¥ thuat phan khu. Cong ty Co phan P1 da
dugc cap gidy ching nhan quyen str dung dat va ky hop dong nguyén tic d¢é Cong
ty C6 phan B2 phéan phéi san pham cua du an. Ngay 05/7/2019, 6ng Than Buc T
va Cong ty C6 phan B2 ky 03 hop d6ng chuyén nhuong quyen st dung dat va thoa
thudn vé tién d6 thyuc hién hop dong va thoa thuan chdm nhat 1a dén thang 6/2021
Cong ty phai ban giao gidy chirmg nhan quyén str dung dat cho éng T.
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Tuy nhién, trong qua trinh thuc hién dy an do thay d6i chinh sach phap luat
dan dén viéc thyc hién du 4n can phai c6 hudng din cia co quan Nha nude cd
thim quyén. Cu thé: ngay 10/01/2020, don vi hanh chinh thj xa T duoc 1ap thanh
thanh phd T theo Nghi quyét s 857/NQ-UBTVQHI14 cua Uy ban Thudng vu
Qudc héi, do d6 viéc dau tu xdy dung co so ha tang, d6 thi thyc hién theo quy dinh
ctia Luat t6 chuc chinh quyén dia phuong. Ngay 10/02/2023, Uy ban nhan dan
tinh B ban hanh Quyét dinh s6 222/QD-UBND quy dinh vé khu virc dugc thuc
hién du 4n xay dung kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué duogc
chuyén nhuong quyén sir dung dat duéi hinh thirc phén 16, ban nén trén dia ban
tinh Binh Duong, tai Diéu 3 Quyét dinh nay quy dinh: cac khu vuc thudc dia gisi
hanh chinh thanh phd T khéng dugc thuc hién phan 16 ban nén. Tai Vin ban sb
654/STNMT-CCQLDD ngay 27/02/2023 ctia S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh
T1 vé viée thong bao két qua kiém tra viée dau tu co sé ha téng Khunha 6 U&I A
dé thyc hién cap glay chtng nhin quyén st dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va tai
san gan lién v6i dat cho ho gia dinh, ca nhan nhan chuyén nhuong trong du an
phai theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh 148/2020/NDP-CP ngay
18/12/2020, tirc 1a viée cip gidy chimg nhan khi c6 du thong tin vé nha ¢. Do d6
thoa thuan gitta 6ng Than Ptc T va Cong ty C6 phan B2 1a phai c¢6 gidy chimg
nhan quyén st dung dat khi chua xdy dung nha & theo quy hoach da dugc phé
duyét 1a khong thé thuc hién do thay d6i chinh sach phép lut.

[2.4] Céc hop dong chuyen nhuong quyén st dung (dudi hinh thirc 13 hop
ddng dit coc) ngay 05/7/2019 d6i voi 16 LKF-7, LKE-8, va LKF-9 gitta 6ng Thén
buc T va Cong ty ) phan B2, d6i tuong giao dich la dat nén phan 16 thudc du an
Khu nha 6 U&I A duoc thyc hién theo Vin ban chap thuan sé 4354/UBND-KNT
ngay 08/12/2015 cua Uy ban nhan nhan dan tinh B. Khi ky két hop dong cac bén
déu biét rd dy 4n khu nha ¢ thwong mai véi ndi dung: Xay dung nha ¢ déban... va
khi ky hop dong khach hang da ty tim hiéu, doc lai hop dong va dong v ky tén.
Nhu vay, ong T da biét day 1a dy an khu nha ¢ nén viéc cp gidy ching nhan
quyén sir dung dat chi duoc thyc hién theo quy dinh cua phap luat va phé duyét
cua co quan Nha nude co tham quyen Tai Diédu 5.1.3 clia cac hop dong quy dinh
quyén cta bén B (khach hang) “...sau khi nhan ban giao mdt bang dé t thi cong
nha thé theo thiét ké quy dinh béi chi dau tw...”. Qua trinh thuc hién hop dong
ong T da thanh toan 95,84% gia tri, day la diéu kien da dé xdy dung nha theo quy
dinh tai Diéu 1.4 nhung ong T khong tién hanh xay dung nha. Ong T cho rang hop
ddng dit coc dé chuyén nhuong dat ma khong cé nghia vu xay dung nha. Cong ty
xac dinh khi khach hang xay dyng nha mdi du diéu kién ky hop déng chuyén
nhuong va dugc cap gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai san gan lién v6i dat theo hudng din cia co quan Nha nude c6 tham quyen Xét,
ong T la khach hang khi giao dich Ia hoan toan tu nguyén, tai cac hop dong dat coc
da thé hién day du can ct phap ly dé tién hanh ky hop dong, trong d6 c6 ndi dung

..sau khi nhdn ban giao mdt bang d@é tir thi céng nha thé theo thiét ké quy dinh
bm chii dau tw...”. Nhu vy, c6 cin ctr xac dinh: Khach hang 14 ngudi phai xay
nha, diéu nay phl‘l hop véi ndi dung duoc quy dinh tai Diéu 5.1.3 hop dong. Thoa
thuan nay phu hop vo1 y chi ctia cac bén, phu hop véi quy dinh cia phép luat. Tuy
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nhién, khi théa thuan chuyén nhuong giita ong Than Puc T va Cong ty Co phan
B2 ¢6 sy nham 14n vé d6i tuong va hién nay cac bén khong dat dugc muyc dich cua
viéc xac lap hop dong vi déi tugng cua hop dong khong thé thuc hién dugc. Do d6
thoa thuan chuyen nhuong quyén su dung dat theo cac Hop dong dat coc chuyen
nhuong quyén su dung 16 dat s6 LKF-7, 656 7; 16 dat s6 LKF-8, 6 s6 8 va 16 dat sb
LKF-9, 6 50 9 gilra 6ng Than bBuc T va Cong ty o phan B2 13 v6 hiéu khong lam
phat sinh quyen va nghia vu ctia cac bén ké tir ngdy xac lap, cac bén khoi phuc tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan va xir Iy hop déng v6 hiéu theo
quy dinh tai Piéu 407, Piéu 408 Bo luat Dan su. Theo ndi dung hop dong da ky
két, thi cac bén déu di doc va cam két da tim hiéu vé du 4n Khu nha & U&I A nén
cac bén co 16i ngang nhau trong viéc giao dich vo hiéu.

[2.5] Theo thoa thuan thi gia chuyén nhuong quyén st dung 16 dat sb LKF-7,
1.254.000.000 dong; 16 dat sb LKF-8, 6 sd 8 1a 1.468.000.000 dong; 16 dat sb
LKF-9 14 1.434.400.000 d6ng. Tong gia tri chuyén nhuong 14 4.218.000.000 dong.
Nguyén don di thanh toan sé tién 1a 4.042.800.000 dong (twong dwong 95,84 %
gi4 tri hop dong).

Theo két qua dinh gia ngay 06/12/2023 ctia Hoi dong dinh gia trong t6 tung
dan sy tinh Binh Duong thi gia tri quyén sir dung dat 16 LKF-7 (thira 656) 1a
21.000.000 déng/m? thanh tién 1a 1.260.000.000 dong (60m? x 21.000.000
déng/m?); 16 LKF-8 (thtra 657) la 23.000.000 dong/m? thanh tién 1a
1.472.000.000 dong (64m? x 23.000.000 ddng/m?) va 16 LKF-9 (thtra 600), thanh
tién 14 1.472.000.000 dong (64m?* x 23.000.000 dong/m?). Toéng gia tri theo gia
thuc té hién nay 1a 4.204.000.000 ddéng. Tinh twong duong 95,84 % gia trj hién
nay 13 4.029.113.600 dong.

Nhu vay phén chénh léch gia tri quyén st dung dét hién nay thip hon gia tri
quyén st dung dat da giao (95,84%) khi thuc hién hop ddng 1a 13. 686.400 dong
Qua trinh t6 tung tai cap so tham va tai cap phuc tham, Cong ty cd phan B2 van
ddng ¥ tra cho 6ng Than Pure T s6 tién di nhan 1a 4.042.800.000 dong, day 1a su tu
nguyén cua Cong ty Co phan B2 nén Hoi dong xét xir ghi nhén.

[2.6] Toa an cap so thadm chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén
don, chap nhan yéu cau phan tb ctia bi don, x4c dinh hop dong v6 hiéu budc bi don
phai tra cho nguyén don s6 tién da nhan, khong chap nhan phan yéu cau khai kién
ctia nguyén don ddi véi tién phat do cham ky hop dong chuyén nhuong va boi
thuong 30% gia trj cac hop dong 1a ¢6 cin cir. Tuy nhién, trong vu an nay Cong ty
Cb6 phan B2 12 ngudi nhan tién cta 6ng T nhung Toa an cdp so thim lai budc Cong
ty C6 phan P1 lién d6i cung Cong ty Co phan B2 tra tién cho nguyén don 13 khong
c¢6 dung. Ong Than Pirc Trung truc t giao tién cho Cong ty C6 phan B2 nén Cong
ty C6 phan B2 phai tra tién cho 6ng T.

Ong Than Puc T khéng cao nhung khong cung cip duoc tai liéu ching cir
moi cho yéu cau khang céo clia minh, tuy nhién do quyét dinh trong ban 4n so
thim khong dung nén can phai sira ban an.
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Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a c6 mét
phan phu hop v61 quan diém ctia Ho1 dong xét xir nén duge chap nhan, cac phan
khéac khong dugc chap nhan.

[2.7] V& an phi dan sy so thim: Nguyén don yéu cau bi don phai tra sb tién
d3 nhan, tién 131 do cham thue hién hop dong va tién boi thudng, bi don ddng y tra
s tién dé nhén do giao dich dan sy v6 hi¢u, khong chap nhan cac yéu cau con lai.
Tda an cip so thim xéac dinh giao dich dan su v6 hi€u nhung budc bi don phai chiu
an phi co gia ngach dbi véi sb tién phai hoan tra do giao dich dan su vo hiéu 1a
khong dung quy dinh cua phap luét. Trong truong hop nay nguyén don phai chiu
an phi dan sy so thdm c6 gia ngach ddi v6i phan yéu cau khong duoc Toa an chap
nhan; bi don phai chiu an phi dan su so thim khéng gia ngach ddi vé6i s tién phai
hoan tra cho nguyén don.

[2.8] Vé an phi dan sy phuc ‘ghégn: Ong Than Puc T khong phai chiu an phi
dan su phuc tham, trd cho 6ng T s6 tién tam ing an phi da ndp.

[2.9] Chi phi tb tung tai cép phuc tham, bi don tu nguyén chiu va da thuc
hién xong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr Piéu 48; khoan 2 Piéu 308; Diéu 309; Piéu 313 Bo lut To tung
dan su.

- Can ctr cac Piéu 122, 126, 131, 407, 408 B luat Dan sy nam 2015.

- Cin ctr khoan 2 Diéu 9 va cac Dicu 37, 38, 39, 40, 41 Luét Kinh doanh bét
dong san

- Nghi quyet 5O 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thudng vu Qudc hoi Khoa 14 quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y
va sit dung an phi va I¢ phi Toa an.

Chap nhan mot phan yéu cau khang cdo cua nguyén don ong Than Buc T.
Stra mot phan Ban an dan sy so tham s6 60/2023/DS-ST ngay 15 thang 8 nam
2023 cua Toa an nhan dan thanh phé Thuan An, tinh Binh Duong, nhu sau:

1. Chap nhan mot phén yéu cau khot kién ctia nguyén don ong Than Buc T
d6i v0i bi don Cong ty C6 phan B2 vé viéc tranh chap hop dong chuyén nhugng
quyén sir dung dat.

2. Chép nhan yéu cau phan t6 cua bi don Cong ty C6 phan B2 dbi véi
nguyén don 6ng Than Buc T.

Tuyén cac Hop dong chuyén nhuong quyen stt dung dat (dudi hinh thic
hop dong dit coc chuyén nhuong quyén st dung dat) ngay 05/7/2019 dbi véi cac

16 LKF-7, LKF-8 va LKF-9 thudc du an Khu nha 6 U&I A giita 6ng Than Buc T
va Cong ty Co6 phan B2 1a v6 hiéu.
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Cong ty Cé) phan B2 phai hoan tra lai cho 6ng Than Buc T s tién da nhén la
4.042.800.000 dong (bon ty khong trdm bon muoi hai tri¢u tdm tram nghin dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duge thi hanh 4n cho dén
khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1i cta sb tién
coOn phai thi hanh an theo muc 1ai sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat
Dan su nam 2015.

3. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 6ng Than Pirc T d6i
v6i Cong ty Co6 phan B2 vé yéu cau tra tién phat do cham ky hop dong chuyén
nhuong 14 13 1.920.330.000d0ng; bdi thuong 30% gia tri cac hop dong la
1.265.400.000 dong. Tong cong 1 3.185.730.000 dong (ba ty mot trim tam muoi
lam triéu bay traim ba muoi nghin dong).

4. Chi phi t6 tung: Chi phi té tung tai cip phuc thim, bi don Cong ty Cb phan
B2 tu nguyén chiu va da thuc hién xong.

5. V& an phi dan sy so tham:

- Ong Than Puc T phal chiu 95.714.600 dong (chm muoi lam tri¢u bay tram
mudi bon nghin sau tram dong) an phi dan su so tham, duoc khau trir vao sb tién
57.360.579 dong da ndp theo Bién lai thu s6 AA/2021/0004186 ngay 24/3/2023 cla
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Thuan An. Ong Than D¢ T phai nop thém sb
tién 38.374.021d6ng (ba muoi tam tridu ba trim bay muoi bon nghin khong tram hai
muoi mot dong).

- Cong ty C6 phan B2 phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong) an phi dan
su so tham, duoc khau trir vao s6 tién 900.000 ddng tam tng an phi da nop theo Bién
lai thu s&6 AA/2021/0004658 ngay 09/6/2023 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh
phé Thuan An. Tra lai cho Cong ty c6 phan B2 sb tién 600.000 dong (sau trim nghin
dong)

6. V& 4n phi dan sy phac thim: Ong Than Dic T khong phai chiu, tré lai cho
ong T so tién 300.000 dong tam tUng an phi da ndp theo Bién lai thu so
AA/2021/0013006 ngay 11/9/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh pho Thuén
An.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cua Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thun thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 cia Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cla
Luat Thi hanh an dan su.

Ban an dan sy phtc thAm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.
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Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh ph6 Thuan An;

- TAND thanh phé Thuén An;
- Cac duong sy;

- T6 Hanh chinh Tu phép;

- Luu: HO so, Toa Dan su.



