TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THI XA BC Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 38/2018/DS-ST
Ngay: 16/11/2018

V/v tranh chap hop dong

chuyén nhuong quyén sir dung dat.

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

TOA AN NHAN DAN THI XA BC, TINH BINH DUONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Pau Thi Th

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Tran Thi Ngoc H;

2.0ng Lé Hiru T.

- Thuw ky phién toa: Ba Pang Thi Ng - Thu ky Toa 4n nhan dén thi xa Bén
Cat, tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhin din thi xa Bén Cdt, tinh Binh Dwong
tham gia phién toa: Ong Vo Van N - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06 va 16 thang 11 nam 2018, tai try s¢ Toa an nhén dﬁp
thi xa BC, tinh Binh Duong xet xu so tham cong khai vy an dan sy thu ly so:
218/2017/TLST-DS ngay 28 thang 6 nam 2017 vé “tranh chip hop dong chuyen
nhuong quyén s dung dat” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir sb:

76/2018/QDXXST-DS ngay 15 thang 10 nim 2018 va Quyét dinh tam ngimg
phién toa so: 09/2018/QDST-DS ngay 06/11/2018 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Tran Thi Ngoc H, sinh nim 1982;

Tra tai: S6 219/33/1, duong D, phudng X, Quan y, Thanh phd H6 Chi
Minh.

(Ba H c6 mat tai phién toa ngay 16/11/2018).

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don: Ong Nguyén Thanh T,
sinh nam 1983; Tra tai: S6 229/4, duong T, phuong z, Quén y, Thanh pho H6
Chi Minh. (Theo van ban ty quyén ngay 27/3/2017 va 13/11/2018). C6 mit.

Bi don: Cong ty 1JC; dia chi: Tang 5, toa nha Becamex Tower, s6 230, dai
16 BD, phuong HP, thanh phé TDM, tinh Binh Duong.



Nguoi dai dién theo 11y quyén cia bi don: Ba Nguyén Thi Mong V - Chtic
danh: Phé Giam déc Phong Kinh doanh va Phét trién Dy an thuoc Cong ty 1JC;
tra tai: S6 53/14, dudng s6 1, khu 5, khu dan cu HT, phuong HT, thanh phd T
DM, tinh Binh Duong. (Theo Vin ban iy quyén ngay 28/9/2017). C6 mit.

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khdi kién dé ngay 2316/2017; Pon thay doi ndi dung yéu cau
khéi kién dé ngay 26/01/2018; Ban tw khai ngay 25/8/2017, Bién ban ldy loi
khai dé ngay 26/01/2018 va qua trinh tham gia t6 tung, nguoi dai dién theo 1y
quyén ciia nguyén don 14 6ng Nguyén Thanh T trinh bay:

Ngay 30/9/2011, gitra ba H va Cong ty IJC (sau day goi tat 1a Cong ty
1JC) ¢c6 ky két 03 (ba) Hop ddng mua ban chuyén nhuorng bat dong san sb
087/1JC-TGR-5B43/2011;  088/1JC-TGR-5B43/2011 va  089/JC-TGR-
5B43/2011 (sau déy goi tat 1a Hop dong sb 087, 088, 089) va Phu luc hop dong
kém theo mdi hop dong.

Theo noi dung 03 Hop dong s6 087, 088 va 089 thi Cong ty 1JC dong ¥
chuyén nhuong cho ba H 03 phan dat thudc cac 6 s6 87, 88 va 89. Mdi 6 ¢6 dién
tich 150m? (5m x 30m). Phan dét thudc 16 5B43 - Dy an Khu cong nghiép va
Dan cu Théi Hoa, thuoc ap 5B, xa TH, huyén BC (nay la phuong TH, thi xa
BC), tinh Binh Duong. Gié tri chuyén nhuong clia mdi hop dong la 262.500.000
dong.

Ngay 27/9/2011, ba H d& dit coc trudc cho Cong ty NC sb tién
90.000.000 ddng. Ngay 04/10/2011, ba H di thanh toan 100% gia tri ca 03 hop
ddng tuong tmg véi sd tién 658.125.000 dong. Do ba H thanh toan mot 1an nén
dugc huong wu dii cua Cong ty 1JC giam 5% trén gia tri cuia mdi hop dong. Do
vay, sau d6 hai bén cuing thong nhat ky Phu luc Hop dong kém theo d6i véi mdi
Hop dong sb 087, 088, 089 nham dé diéu chinh gia tri chuyén nhuong tir
262.500.000 dong xudng con 249.375.000 dong. Nhu vay, tong gia tri ca ba Hop
dong s6 087, 088, 089 ma ba H di thanh toan cho Cong ty 1JC 1a 748.125.000
dong.

Ngay 15/01/2013, ba H c6 nhén dugc Thong bdo tir phia Cong ty 1JC vé
viéc ban giao Glay chtng nhan quyén sir dung dat dbi voi Hop dong sb 087,
088, 089 da ky két ngay 30/9/2011. Theo ndi dung cua thong bao thi Cong ty
1JC s& ban giao Gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ba H vao quy 11/2013.

Tuy nhién, theo ndi dung cam ket trong hop dong thi Cong ty IJC cé
nghia vu ban giao Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ba H trong vong 12
thang ké tir ngay ba H thanh toan da 100% gia tri hop dong. i het thot han 12
thang nhung phia bi don khong ban giao Gidy ching nhan quyen sir dung dét
nhu trong hop dong da thoa thuan mac du ba H da thuc hién day du, dang moi
nghia vu ctia minh theo hop dong.

Do d6, ngay 23/6/2017 ba H khéi kién yéu cau Toa an giai quyét:



- Huay 03 Hop dong mua ban chuyén nhugng bat dong san cac so
087/1JC-TGR-5B43/2011, 088/1JC-TGR-5B43/2011, 089/1JC-TGR-5B43/2011
ngay 30/9/2011 duoc ky két giita bén chuyén nhuong 1a Cong ty 1JC véi bén
nhan chuyén nhuong la ba Tran Thi Ngoc H;

- Bubc Cong ty C phai thanh toan cho ba H téng s tién 1.579.562.500
dong, cu thé:

+ Yéu cau COng ty 1JC tra lai tién chuyén nhuong quyén sir dung dat ma
ba H da thanh toan 1a 748.125.000 dong;

~ + Yéu cau Cdng ty 1JC boi thuong tién phat do vi pham hop dong 1a 25%
tong gia tri hop dong, tuong tmg ca 03 hop dong la 187.031250 dong
(748.125.000 dong x 25%);

+ Yéu cau Cong ty 1JC boi thuong tien 1ai v6i mic 13i suat 17%/nim,
tuong Ung 1a 644.406.250 dong

Ngay 26/01/2018, nguyén don ba H da c6 Bon thay d6i noi dung yéu cau
khai kién va yéu cau Toa an giai quyét cac van dé cu thé nhu sau:

1. Buge bi don tu?p tuc thue hién cac néi dung theo 03 (ba) Hop déng mua
ban chuyén nhuong bat dong san cac so 087/1JC-TGR-5B43/2011; 088/1JC-
TGR-5B43/2011 va 089/1JC-TGR-5B43/2011 ngay 30/9/2011;

2. Bugc bi don ban giao cho nguyén don 03 Gidy chimg nhan quyén s
dung dat so CL476293, CL476294, CL476295 do S¢ Tai nguyén va MOi truong
tinh Binh Duong cap cho ba Tran Thi Ngoc H ngay 31/10/2017;

3. Yéu cau bi don thanh toan tién 1i tinh theo murc 13i sudt cho vay cta
Ngén hang Dau tu va Phat trién Viét Nam tai thoi diém thanh toan nam 2011 1a
17%/mam (tinh tr 05/10/2012 dén 05/10/2017) lam tron thanh 5 nam:
748.125.000 dong x 17%/mam X 5 nam = 644.406.250 dong;

4. Thanh toan tién phat do vi pham h(_)’pqdf’)ng theo thoa thuén tai Diéu 6
cua Hop dong s6 087, 088 va 089, cu thé: 748.125.000 dong x 25% =
187.031.250 dong.

Theo Bdn tw khai dé ngay 02/10/2017, Bién bdn lay 1oi khai ngay
20/9/2018 va loi khai trong qua trinh tham gia 16 tung tai Toa dn, ngwoi dai
dién theo iy quyén ciia bi don la ba Nguyén Thi Mpng V trinh bay:

Théng nhat nhu 16i trinh bay cua dai dién hop phap cua nguyén don da
trinh bay, cu thé: ngay 30/9/2011, giira nguyén don va bi don c6 ky két 03 (ba)
Hop dong s6 087, 088 va 089, kém theo cac Phu luc Hop dong.

Theo thoéa thuén trong hop ddng thi gia tri cia mdi hop dong la
262.500.000 déng. Ba H da thanh toan du toan bd gia tri nhan chuyén nhuong
quyén st dung dit vao ngay 04/10/2011 nén theo chinh sach ctiia Cong ty sé
duge giam 5% gia tri hop dong Vi vay, sau d6 hai bén ky Phy luc hop dong
kem theo mdi hop dong dé diéu chinh gia tri mdi hop dong tir 262. 500.000 dong
xubng con 249.375.000 dong. Nhu vy, tong gia tri ca ba Hop dong s6 087, 088,
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089 1a 748.125.000 dong. S6 tien nay, ba H da thanh toan du cho Cong ty IJC
theo Phiéu thu ngay 04/10/2011.

Ngay sau khi ba H thanh toan du 100% gia tri cac hop dong thi phia Cong
ty 1JC da tich cyc thuc hién cac thu tuc phap ly dé hoan tat hd so cip Gidy
chtng nhan quyén sir dung dat cho ba H. Tuy nhién, vao thoi diém nay do su
thay d6i ciia Luat Dat dai nam 2013 va Nghi Pinh sé 43/2014/ND-CP ngay
05/5/2014 cua Chinh Phu so voi quy dinh ct nén trinh ty, thu tyc, thAm quyén
va diéu kién cap Gidy chu’ng nhan quyen stt dung dét ¢ thay d6i. Do do, phai
mat mot khoang thoi gian nhat dinh dé chd co sy phé duyét, chap thuan cua Co
quan quan ly Nha nudc ¢ dia phuong trong viéc cap Gidy chimg nhan quyén st
dung dat. Vi vay, phia Cong ty 1JC budc phai chdp hanh theo cac diéu kién do
phap luat quy dinh. Ngoai ra, do phan dat ma cac bén chuyén nhuong theo Hop
dong s6 087, 088, 089 tai thoi diém ky két ngay 30/9/2011 chua dugc cap Gidy
ching nhén quyén st dung dat. Qua trinh hoan tat thi tuc Xin cap Giay ching
nhan quyén sir dung dat bi vudng mot s6 cac tha tyc hanh chinh Nha nudc. Dén
ngay 15/5/2015, mot phan dat thudc 16 5B43 - Dy an Khu cong nghiép va Dan
cu Théi Hoa thudc ap 5B, phuong Théi Hoa (trong d6 c6 dién tich dat chuyén
nhuong cho ba H theo cac Hop dong) mdi duge S Tai nguyén va Moi truong
tinh Binh Duong cip Gidy chting nhan quyén st dung dat s6 BO 579447, s6 vao
s6 cap GCN: CT07504 do So Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong cap
cho Cong ty JC. Day la cac ly do dan dén viéc phia Cong ty 1JC cham ban giao
Gidy chung nhan quyén st dung dat cho ba H theo thoa thuan. Phia Cong ty
cling d3 thong bao cho ba H biét theo Thong bao ngay 15/01/2013. Diéu nay,
phia Cong ty 1JC mong ba H thong cam va chan thanh xin 10i.

Pén ngay 16/10/2017, phia Cong ty 1JC va ba H da thong nhat ky lai 03
Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat sé 087/HD-5B43/2017; 088/HP-
5B43/2017 va 089/HP-5B43/2017. Cian ct vao 03 hop dong ndy, ngay
31/10/2017, S¢ Tai nguyén va MOi truong tinh Binh Duong da cap 03 Gidy
chung nhén quyén sir dung dat cho ba H theo Gidy chung nhén quyén su dung
dat sd CL476294, s6 vao so cap GCN: CS38790; Gidy ching nhén quyén su
dung dat s6 CL476293, so vao so cap GCN: CS38791; Giay chung nhan quyén
str dung dat CL476295, sd vao s6 cap GCN: CS38789;

Sau khi duoc SO Tai nguyén va Mdi truong tinh Binh Duong cap Gidy
ching nhan quyén s dung dat cho ba Tran Thi Ngoc H va tai cac phién hoa
giai, lam viéc tai Toa an thi phia Céng ty 1JC da tich cuc, thién chi ban giao 03
Gidy ching nhan quyén str dung dat ndy cho ba H va ty nguyén hd trg cho ba H
s6 tién 30.000.000 dong nhung dén nay phia dai dién nguyén don van khong
ddng ¥ thoa thuan dé Céng ty 1JC giao Gidy ching nhin quyén sir dung dat cho
ba H.

Do do, trudc yéu cau khoi kién ctia nguyén don, bi don chi dong y giao 03
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat s CL476294, sO vao s0 cap GCN:
CS38790; Gidy ching nhén quyén su dung dat s6 CL476293, so vao so cap
GCN: CS38791; Gidy chimg nhan quyén sir dung dat CL476295, s6 vao so cap



GCN: CS38789 cho ba Tran Thi Ngoc H. Bi don khong dong y dbi véi toan bo
yéu cau khai kién con lai cua nguyén don vi viéc chdm ban giao Gidy chung
nhan quyén s dung dat cho ba H khong do 16i ctia bi don ma do trinh ty, thu
tuc, quy trinh va diéu kién cip Gidy chting nhan quyén sir dung dat c6 thay doi
theo quy dinh cua phép luat. Mat khac, ngay 16/10/2017 cac bén da thoa thuan
ky lai Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sé 087/HD-5B43/2017;
088/HD-5B43/2017 va 089/HD-5B43/2017, trong cac hop dong ky ngay
16/10/2017 duoc ky két cac bén khong thoa thuan diéu khoan phat vi pham hop
d6ng nhu yéu cau khai kién ctua nguyén don.

Tai phién toa:
Nguyén don ba H xin rat cac yéu cau khoi kién nhu sau:

~ 1.Rityéu cau vé vi¢c budc bi don thanh toan tién phat do vi pham hop
dong theo thoa thuén tai Diu 6 cua Hop dong s6 087, 088 va 089 da ky két, cu
the: 748.125.000 dong x 25% = 187.031.250 dong;

2. Rut yéu cau veé viée bude bi don hoan tra lai tién chuyén nhuong quyén
st dung dat 1a 748.125.000 dong;

3. R0t yéu cau dé nghi tuyén huy Hop dong s6 087/1JC-TGR-5B43/2011;
088/1JC-TGR-5B43/2011 va 089/1JC-TGR-5B43/2011 ngay 30/9/2011;

4 Rat yéu gﬁu budc bi don ban giao cho nguyén don 03 Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 CL476293, 476294, 476295 do S¢ Tai nguyén va Moi
trrong tinh Binh Duong cap cho ba Tran Thi Ngoc H ngay 31/10/2017.

Nguyén don chi y€u cau Toa an giai quyet cac van dé cu thé nhu sau:

1. Yéu cau bi don tiép tuc thuc hién cac ndi dung tai 03 (ba) Hop ddng
mua ban chuyén nhuong bat dong san cac s 087/1JC-TGR-5B43/2011;
088/IJC-TGR-5B43/2011 va 089/1JC-TGR-5B43/2011 duoc ky két ngay
30/9/2011, kém cac Phu luc Hop dong da ky két;

2. Yéu cau bj don thanh toan tién i tinh theo mirc 13i suat cho vay cua
Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam tai thoi diém ba H da thanh toan cho
bi don vao ngay 04/10/2011 1a 17%/nam, duoc lam tron 1a 05 nam (tinh tr
05/10/2012 dén 05/10/2017) véi sb tién 644.406.250 dong (748.125.000 dong x
17%/mam x 5 nam = 644.406.250 dong).

Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don la ba Nguyen Thi Mong V gitr
nguyén y. kién, quan diém nhu d3 trinh bay va khong c¢6 yéu cau phan t6 nao ddi
v6i yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa phat biéu ¥ kién vé viéc tuan
theo phap luat t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an cia Tham phan, Hoi dong
xét xtr, Thu ky phién toa va cua ngudi tham gia t6 tung dan su ké tir khi thu ly
cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi 4n d3 tudn thu dang quy dinh cta
Bo luat T6 tung dan su. Vé quan diém giai quyét vu an: Tai phién toa, nguyén



don va bi don thoa thuan dugc voi nhau vé viéc giao nhén 03 Gidy ching nhén
quyen su dung dat 1a phu hop nén dé nghi Hoi ddng xét xir ghi nhan. Déi voi
yéu céu vé viéc bugc bi don thanh toan so tién 13i 12 644.406.250 dong va budc
bi don tiép tuc thuc hién cac ndi dung tai 03 (ba) Hop déng mua ban chuyén
nhugng bat dong san sé 087, 088, 089 1a khong phu hop nén dé nghi Hoi dong
xét xur Xem Xet.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa; can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa; y kién cuia Kiém sat vién;
Hoi dong xét xtr nhan dinh:

[1] V& tha tuc t6 tung:

[1.1] V& quan hé phap luat tranh chap: Nguyén don khai kién yéu cau tiép
tuc thuc hién cac ndi dung trong Hop dong chuyén nhugng quyen sir dung dat
da ky két va yéu cau thanh toan tién I3i do vi pham hop dong, day 1a nhirng quan
hé tranh chap phat sinh tir hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat da ky
két. Do d6, Hoi ddng xét xtr xac dinh quan hé phép luat tranh chap la tranh chap
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat.

[1.2] Ve tham quyen giai quyét: Cac bén tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyeén sir dung dat c6 ddi twong tranh chap 1a quyén sir dung dat toa lac
tai phuong TH, thi xd BC, tinh Binh Duong. Cin ctr vao Piéu 26; Diéu 35 va
diém c khoan 1 Biéu 39 cua B6 luat Té tung dan sy nim 2015, Hoi dong xét xu
xac dinh day 1a vu an thudc tham quyén giai quyét caa Toa 4n nhan dan thi xa
Bén Cét, tinh Binh Duong.

[1.3] V& viéc rit mdt phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Tai phién
toa, nguyén don xin rit lai cac yéu cau khai kién gom:

‘ 1. Rat yéu cau veé viéc budc bi don thanh toan tién phat do vi pham hop
dépg theo thoa thugfm tai Diéu 6 cua Hop déng‘ s0 087, 088 va 089 da ky két, cu
thé: 748.125.000 dong x 25% = 187.031.250 dong;

2. Ruat yéu cau vé viéc bude bi don hoan tra lai tién chuyén nhuong quyén
st dung dat 1a 748.125.000 dong;

3. Rat yéu cau dé nghi tuyén huy Hop dong s6 087/IJC-TGR-5B43/2011;
088/1JC-TGR-5B43/2011 va 089/1JC-TGR-5B43/2011 ngay 30/9/2011;

_ 4. Ratyéu gﬁu budc bi don ban giao cho nguyén don 03 Gidy ching nhan
quyén su dung dat s6 CL476293, 476294, 476295 do S¢ Tai nguyén va Moi
truong tinh Binh Duong cap cho ba Tran Thi Ngoc H ngay 31/10/2017.

Xét viéc rut lai mot phan yéu cau khoi kién nhu trén cua nguyén don la
hoan toan tu nguyén va phu hop voi khoan 2 Dleu 244 ctia Bo luat TS ‘tung dan
sw ndm 2015 nén Hoi dong xét xir chap nhan va can dinh chi xét xir ddi véi cac
yéu cau khoi kién ma nguyén don da rut.



[2] V& noi dung vu an: Ngay 30/9/2011, gitra ba H va Cong ty JC ky két
03 (ba) Hop dong mua ban chuyén nhuong bat dong san s6 087, 088 va 089
thudc 16 SB43 cua dy an Khu dén cu ap 5B, xa TH, huyén BC (nay la phuong
TH, thi xd BC), tinh Binh Duong, kém theo cac Phu luc Hop dong (khdng ghi
ngay, thang, nam) Noi dung cua 03 Hop ddng déu thoa thuan chuyen nhuong
phan dat thudce cac 0 s 87, 88 va 89. Dong thoi cac bén ¢ ky két cac Phu luc
Hop ddng s6 01, 02, 03 kém theo mdi hop ddéng vé viéc diéu chinh gia tri
chuyén nhugng méi hop dong tir 262.500.000 dong xudng con 249.375.000
d6ng. Nhu vy, tong gia tri ca ba Hop dong mua ban chuyén nhugng bat dong
san s6 087/IJC-TGR-5B43/2011, 088/1JC-TGR-5B43/2011 va 089/1JC-TGR-
5B43/2011 ma cac bén da ky két 1a 748.125.000 dong. Ngay 27/9/2011, nguyén
don da dat coc trudc cho bj don téng cong sd tién 90.000.000 déng Ngay
04/10/2011, nguyén don tlep tuc thanh toan 100% gia tri ca 03 Hop dong cho bi
don sb tién 658 125.000 dong. Toéng cong nguyén don dé giao cho bi don s tién
748.125.000 dong. Picu nay trong qua trinh giai quyét vu an ciing nhu tai phién
tda cac duong su déu théng nhat trinh bay: Ngay 30/9/2011, cac bén ky két 03
Hop dong s6 087, 088 va 089 va viéc hai bén da thanh toan va nhan tong so tién
chuyén nhuong 14 748.125.000 dong vao ngay 04/10/2011. Cac bén déu thira
nhan toan bd nodi dung trong 03 Hop dong 087, 088 va 089 Ia do cac bén hoan
toan ty nguyén, khong Vi pham dao dtrc x4 hoi va diéu cdm cua phap luat. Nhu
vy, cac bén cung thong nhat trinh bay va khong co bén nao phan d6i nén Hoi
ddng xét xir xac dinh dy 1a tinh tiét, sy kién khong phai ching minh theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 92 cta B6 luat TH tung dan sy nam 2015.

Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc budc bi don thanh toan sb
tién 644.406.250 d6ng: Nguyén don cin cr vao thoa thuan tai khoan 6.1 Diéu 6
cua Hop ddng sé 087, 088, 089 vé phat vi pham hop dong dé yéu cau Cong ty
1JC thanh toan tién 13i véi sb tién 1a 644.406.250 dong.

Qua trinh giai quyét vu an, phia Cong ty 1JC cin clr vao thoa thuan tai
khoan 3.2 Piéu 3 ctia Hop dong s6 087, 088, 089 dé cho rang ba H chua tién
hanh khoi cong xay dyng nha nén Cong ty IJC khong vi pham nghia vu ban giao
Gidy chimg nhin quyén su dung dat cho nguyén don. Tai phién toa, nguoi dai
dién ctia Cong ty 1JC cho rang: Hop dong s6 087, 088 va 089 khong c¢6 hiéu luc
phap luat va vao ngay 16/10/2017, giita ba H va Cong ty 1JC di cung thong nhat
ky két lai hop dong méi 1a Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat sb
087/HD-5B43/2017; 088/HD-5B43/2017 va 089/HD-5B43/2017. Ca ba hop
doéng moi nay deu khong c6 diéu khoan thoa thuan vé phat vi pham hop dong
theo murc 1i suét cho vay ciia Ngén hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam-
CN Binh Duong nhu yéu cau khai kién cua nguyén don. Ngoal ra, bt don cho
rang d6i voi 03 phan dat duoc thoa thuan trong Hop ddng s6 087, 088 va 089 ky
két ngay 30/9/2011 hién nay da dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh
Duong cap Gidy ching nhan quyén st dung dat cho ba H. Do do, bi don khong
dong v d6i voi yéu cau khoi kién cua nguyen don vé viéc yéu cau thanh toan s6
tién 644.406.250 dong tién 1di do phat vi pham hop dong va yéu cau vé viéc
budc bi don thyuc hién cac ndi dung trong Hop déng s6 087, 088, 089. Bj don chi



dong y ban giao cho nguyén don 03 Gidy chimg nhan quyén st dung dat da
dugc cap cho nguyén don.

Qua trinh giai quyét vu an, ba H di thay d6i yéu cau khai kién va rit lai
mot phan yéu cau khai kién. Tai phién toa, nguyén don ba H va dai dién theo uy
quyen cua nguyén don xac dinh chi khoi kién véi ndi dung: Yeéu cau Toa 4n cin
ctr vao Hop ddng so 087, 088 va 089 ky ngay 30/9/2011 dé budc Cong ty 1JC tra
cho ba H khoan tlen 141 tinh theo mirc 13i suét cho vay ctia Ngan hang TMCP
Pau tu va Phat trién Viét Nam-CN Binh Duong do phat sinh tur 16i chdm ban
giao Gidy ching nhan quyén sir dung dat véi sb tién 1a 644. 406.250 dong va yéu
cau bi don tiép tuc thuc hién cac ndi dung tai 03 Hop dong s6 087, 088 va 089.
Phia nguyén don va bi don xac dinh khong tranh chap d6i voi Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat s6 087/HP-5B43/2017; 088/HD-5B43/2017 va
089/HP-5B43/2017 ky két ngay 16/10/2017.

Xét thay, hai bén duong sy khong yéu cau tuyén huy Hop dong s6 087,
088 va 089 ky két ngay 30/9/2011 hodc yéu cau hay Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat sé6 087/HDP-5B43/2017; 088/HP-5B43/2017 va 089/HP-
5B43/2017 ky két ngay 16/10/2017. Trong qua trinh giai quyét vu an cling nhu
tai phién toa, gitta nguyén don va bi don deu khong tranh chap ddi véi Hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat sé6 087/HP-5B43/2017; 088/HD-
5B43/2017 va 089/HD-5B43/2017 ngay 16/10/2017 nén Hoi dong xét xu khong
dat van dé xem xet, giai quyét. Hoi dong xet xur chi xem xet giai quyét trong
pham vi yéu cau khoi kién cua nguyen don Ve viéc yéu cau Toa an budc Cong ty
1JC tra tién 13i do vi pham hop dong va yéu cau vé viéc budc bi don tiép tuc thuc
hién cac ndi dung duoc thoa thuan tai cac Hop dong sb 087, 088 va 089.

Hop ddng s6 087, 088, 089 dugc ky két gitta Cong ty JC voi ba H vao
ngay 30/9/2011 1a hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat nén phai tuan
thu cac quy dinh cua Luat kinh doanh Bit dong san, Luat dat dai va cac quy dinh
cua B§ luat Dan su dang c6 hi€u luc thi hanh tai thoi diém cac bén thuc hién
giao két hop dong. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 39 Luat Kinh doanh Bat
d6ng san nam 2006 quy dinh: “Viée chuyén nhwrong, cho thué quyén sir dung dat
phai dvoc lap thanh hop a"éng theo quy dinh cua Ludt nay va cdac quy dinh khac
cua phap ludt cé lién quan’’; Ngoai ra, tai diém b khoan 1 Biéu 127 Luat Dit dai
nim 2003 quy dinh: “Ho so chuyen nhuwong quyén sir dung dat gom hop dong
chuyen nhwrong quyén sir dung dat va giay Chu’ng nhdn quyén sir dung dat. Hop
dong chuyen nhu'ong quyén su dung dat phdi €6 chirng nhdn ciia cong chimg
Nha nude...”. Nhu vay, Hop dong s6 087, 088, 089 tai thoi diém cac bén giao
két ngay 30/9/2011 khong duoc cong chung chimg thuc theo quy dinh cta phap
luat.

Mit khac, phan dat ma cic bén thoéa thuan chuyén nhuong tai Hop dong
s6 087, 088, 089 tai thoi diém ky két ngay 30/9/2011 chua duoc Co quan co
tham quyén cap Gidy chiung nhan quyén sir dung dét Phan dat nay méi duoc So
Tai Nguyén va Moi truong tinh Binh Duong cap cho Cong ty 1JC vao ngay
15/5/2014 theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6: BO579447, s6 vao sb



cdp GCN: CT07504. Piéu nay duoc dai dién hop phéap cta bi don thira nhén tai
phién toa va phu hop véi cac tai liéu, chung ctr da dugc thu thip c6 trong hd so
vu an. Pdi chiéu theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 106 Luat DAt dai nim
2003 quy dinh diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dét phai: “co gidy chimg
nhdn quyén sir dung dat”. Nhu vay, Hop dong s6 087, 088, 089 khong dam bao
cac diéu kién vé hinh thirc duogc quy dinh tai Diéu 124; khoan 2 Diéu 689 cua
B¢ luat Dan sy nam 2005 va khong phu hop véi cac quy dinh ctia phép luat nhu
duoc vién dan & trén.

Xét thdy, Hop dong s6 087, 088, 089 ky két ngay 30/9/2011 khong dugc
cong chung 1a khong tudn thi quy dinh vé hinh thirc ctiia hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dit theo quy dinh ctia phap ludt va tai thoi diém giao két
hop dong chua du diéu kién dé chuyén nhuong. Cin ctr khoan 2 Diéu 122;
khoan 2, Piéu 124 Bo luat Dan su nam 2005 thi thdy Hop dong s6 087, 088 va
089 duoc ky két giita ba H va Cong ty 1JC da vi pham diéu kién vé hinh thirc
ctia hop dong va cac quy dinh khac cua phéap luat dat dai nén vo hiéu. Do do,
Hop dong s6 087, 088 va 089 khong 1am can cr phat sinh cac quyén va nghia vu
ctia hai bén, vi vay khong 1am cin cr phét sinh nghia vu phai chiu tién 13i duoc
thoa thuan tai khoan 6.1 Piéu 6 cua Hop dong s6 087, 088 va 089 d6i vai Cong
ty 1JC.

Mat khac, ngay 16/10/2017, hai bén da théng nhat ky két 03 Hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat sé 087/HP-5B43/2017; 088/HD-5B43/2017
va 089/HP-5B43/2017, ndi dung 13 chuyén nhuong phan dat thudc cac thia dat
s6 1473, 1474, 1475 1O ban d6 so 46, toa lac tai khu dan cu ap 5B, phuong Thoi
Hoa. Hop dong nay theo quy dinh tai Diéu 16 ctia Luat Kinh doanh Bat dong
san nam 2014 khong quy dinh phai thong qua thu tuc cong ching tai Co quan
Nha nude c6 thim quyén. Cong ty 1JC 1a doanh nghiép duoc kinh doanh bét
dong san theo Gidy ching nhén dang ky doanh nghi¢p Cong ty Co phan duoc
dang ky lan dau tai S& Ké hoach va Pau tu tinh Binh Duong ngay 02/7/2007,
dang ky thay ddi ngay 02/02/2017 nén dugc quyén ky két hop dong chuyén
nhuong quyén su dung dat voi ba Tran Thi Ngoc H theo quy dinh. Do d6, hop
dong nay 1a hop dong phu hop voi quy dinh cua phap luat. Trong ca 03 Hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat sé6 087/HP-5B43/2017; 088/HD-
5B43/2017 va 089/HDP-5B43/2017 ky ngay 16/10/2017 khong c6 diéu khoan vé
viéc ké thira, thay thé hay huy bo Hop dong s6 087, 088 va 089 va ciing khong
c6 ndi dung thoa thuan phat vi pham hop déng nhu khoan 6.1 Diéu 6 cua céac
Hop ddng s6 087, 088 va 089.

Do d6, yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc budc Cong ty 1JC phai
tra cho nguyén don khoan tién 1ai la 644.406.250 dong do vi pham hop dong 1a
hoan toan khong phu hgp nén Hoi dong xét xtir khong chap nhan.

[3] Xét yéu cau khaoi kién cia nguyén don vé viéc budc bi don tiép tuc
thuc hién cac noi dung caa Hop ddng s 087, 088 va 089: Hop ddng s6 087, 088
va 089 ky két ngay 30/9/2011 nhu da phan tich ¢ trén 1a khong dam bao diéu
kién vé hinh thirc caa hop dong duoc quy dinh tai Diéu 124 cta Bo luat dan sy
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nam 2005 va diéu kién vé chuyén nhuong quyén sir dung dat dugc quy dinh tai
Diéu 106 Luat D4t dai nim 2003 nén vo hiéu. Ngoai ra, ngay 16/10/2017 giira
ba H va Cong ty 1JC da thdng nhat ky két lai 03 Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat sé6 087/HP-5B43/2017; 088/HD-5B43/2017 va 089/HD-
5B43/2017 va dbi twong cua ca ba hop ddng nay cung la dbi twong duoc thoa
thuan tai 03 (ba) Hop dong s 087, 088 va 089 ky két ngay 30/9/2011. Can cir
vao thoa thuan cua 03 Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s 087/HD-
5B43/2017; 088/Hb-5B43/2017 va 089/HD- 5843/2017 nén ngay 31/10/2017
S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Binh Duong da cap 03 (ba) Glay ching nhén
quyén sir dung dat cho ba Tran Thi Ngoc H. Do do, dbi voi yéu cau tiép tuc thuc
hién cac noi dung caa Hop dong s6 087, 088, 089 ky két ngay 30/9/2011 Ia
khong phl hop nén Hoi dong xét xir khdng chép nhan.

[4] Xet su tu nguyén cua bi don vé viéc ban giao cho nguyén don ba H 03
Gidy chung nhian quyén su dung dat s6 CL476294, sO vao 50 cap GCN:
CS38790; Giay ching nhan quyén st dung dat s6 CL476293, sO vao sO cap
GCN: CS38791; Gidy ching nhan quyén sir dung dat so CL476295, s6 vao so
cap GCN: CS38789 dugc S Tai nguyén va Moi trudong tinh Binh Duong cap
ngay 31/10/2017 cho ba Tran Thi Ngoc H. Tai phién toa, nguyén don dong y
nhan 03 Gléy chting nhan quyén sir dung dat nay. Xét day 1a sy tu nguyén, thoa
thuan va quyén dinh doat cua cac duong su, khong trai dao durc xa hoi, khong vi
pham phép luat nén Hoi déng xét xtr can ghi nhan sy thoa thuan nay cia cac
duong su.

[5] T nhitng phan tich nhu trén, xét thiy toan bd yéu cau khai kién cua
nguyén don 13 khéng c6 co s& nén khong chap nhan.

[6] Xét y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan thi xd Bén Cat tai
phién toa la phu hop.

[7] Vé an phi dan sy so tham: Nguyén don phai chiu toan b an phi dan
su so tham d6i véi yéu cau khai kién ctua nguyén don khong dugc Hoi dong xét
xt chap nhan.

[8] Chi phi xem xét tham dinh tai chd, chi phi dinh gia tai san: Tong chi
phi xem xet tham dinh tai chd, chi phi dinh gia tai san 1a 4.731.956 déng. Do
yéu cau khoi kién cua nguyén don khong duoc chap nhan nén nguyén don phai
chiu toan bo chi phi nay. Tuy nhién, so tién nay dugc khau trir toan bd vao sb
tién tam tng chi phi xem xét tham dinh, dinh gi tai san nguyén don da nop tai
Toa 4n nhan dan thi xd Bén Cat theo Phiéu thu lap ngdy 23/10/2017. Nguyén
don d ndp xong tién chi phi xem xét tham dinh tai chd, chi phi dinh gia tai san.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Ap dung céc Piéu 26, 35, 39, 147; Dicu 244; Diéu 266 va Dicu 229 B}
luat T6 tung dan sy nam 2015;
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Ap dung khoan 2 Di‘éu 122; khoan 2 Diéu 124; Piéu 134; khoan 1; Piéu
137; Biéu 401; khoan 1 Diéu 422; khoan 2 Diéu 689 B0 luat Dan sy nam 2005;

Ap dung diém a khoan 1 Diéu 106; diém b khoan 1 Diéu 127 Luat Pat dai
nam 2003;

Ap dung khoan 3 Diéu 39 Luat Kinh doanh Bat dong san nim 2006;

Ap dung Diéu 26 Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016
cia Uy ban Thuong vu Qubc hoi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1 Khéng Chap nhén toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don ddi véi bi
don vé viéc_yéu cau tiép tuc thue hién cac ndi dung tai Hop déng mua ban
chuyén nhuong bit dong san sé 087/1JC-TGR-5B43/2011; 088/1JC-TGR-
5B43/2011 va 089/1JC-TGR-5B43/2011 ngay 30/9/2011, kém cac Phu luc hop
dong da ky két va yéu cau vé viéc budc bi don thanh toan sb tién 1ai phat do vi
pham hop dong 1a 644.406.250 dong.

2. Ghi nhén sy ty nguyén thoa thuén cua cac duong su vé vige ban giao 03
Gidy chung nhin quyén su dung dat s6 CL476294, sO vao so cap GCN:
CS38790; Giay ching nhan quyén st dung dat s6 CL476293, sO vao sO cap
GCN: CS38791; Gidy chung nhan quyén st dung dat s6 CL476295, s vao 50
cap GCN: CS38789 dugc S Tai nguyén va Moi trudng tinh Binh Duong cip
ngay 31/10/2017 cho ba Tran Thi Ngoc H.

Buge Cong ty NC (Cong ty 1JC) ban giao cho ba Tran Thi Ngoc H cac
Gidy ching nhan quyén st dung dat sd CL476294, s6 vao so cap GCN:
CS38790; Giay ching nhén quyén sir dung dat sé CLA476293, sO vao sO cap
GCN: CS38791; Gidy chung nhan quyén st dung dat sé CL476295, sb vao sO
cdp GCN: CS38789 duoc S Tai nguyén va Méi trudng tinh Binh Duong cip
ngay 31/10/2017 cho ba Tran Thi Ngoc H.

3. Pinh chi xét xtr ddi v6i cac yéu cau khai kién ctia nguyén don, cu thé:

~ + Dinh chi y8u cau vé viéc budc bi don thanh toan so tién 187.031.250
dong;

~ + Dinh chi yéu cau vé viéc budc bi don hoan tra lai so tien |2 748.125.000
dong;

, + Pinh chi yéu cau huy Hop dong mua ban chuyén nhuong bat dong san
s6 087/1JC-TGR-5B43/2011; 088/IJC-TGR-5B43/2011 va 089/IJC-TGR-
5B43/2011 ngay 30/9/2011 (kem theo c&c Phu luc Hop dong).

4. V& an phi: Nguyén don ba Tran Thi Ngoc H phai chiu 29.776.250 df)ng
(hai muoi chin tri¢u, bay tram bay muoi sau nghin, hai tram nam muoi ddng)
tién an phi dan su so thim. Nhung duoc khiu trir vao sd tién tam Gmg an phi da
nop 1a 29.693.438 ddng (hai muoi chin triéu, sau trim chin muoi ba nghin, bon
trim ba muoi tam dong) tai Bién lai thu tam ung an phi, 1& phi Toa an sb
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AA/2016/0016149 ngay 23/6/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa Bén
Cat, tinh Binh Duong. Ba Tran Thi Ngoc H con phai tiép tuc ndp sb tién 82.812
ddng (tim muoi hai nghin, tdm trim mudi hai dong).

5. Chi phi xem xét thdm dinh tai chd, chi phi dinh gia tai san: Nguyén don
ba Tran Thi Ngoc H phai chiu 4.731.956 dong. Pugc khéu trir toan bd vao sd
tién tam ung chi phi xem xét tham dinh, dinh gia tai san da ndp tai Toa &n nhan
dan thi xa Bén Cat theo Phiéu thu lap ngay 23/10/2017. Nguyén don di ndp
xong tién chi phi xem xét tham dinh tai chd, chi phi dinh gid tai san.

Céac duong sy c6 mat cO quyén khang cao Ban an trong thoi han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an.

Truong hop Ban an duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai céc Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su./.

Noiuhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; X L , en_ on

- VKSND tinh Binh Duong; Tham phan - Chu tga phién toa

- VKSND thi xa Bén Cat;

- Chi cuc THADS thj xa Bén Cat;
- Cac duong su

- Luu: HSVA, VT.

Pau Thi Théo



