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

Ban 4n s6: 597/2024/DS-PT
Ngay 28-11-2024
V/v tranh chap hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat

, ‘ NHAN DANH i
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: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vin Tai.
Ba Ngo6 Thi Bich Diép.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhén din tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Ngoc Tuyén — Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 11 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xet xir phuc thdm cong khai vu an dan sy thu ly s6 436/2024/TLPT-DS ngay 15
thang 10 nam 2024 v€ viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 86/2024/DS-ST ngay 12 thang 7 nim 2024
cua Toa an nhan dan thanh ph6 Tan Uyén, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xu phuc thén} s6 415/2024/QD-PT ngay
24 thang 10 nam 2024 va Quyét dinh hoan phién toa s6 489/2024/QDb-PT ngay 07
thang 11 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyen don: Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center; dia chi:
s0 87, Quoc 16 13, Phuong 26, quan Binh Thanh, Thanh phdé H6 Chi Minh.
~ Nguoi dai dién theo phap ludt: Ong N~guyén Van Quan — Chtc vu: Giam

doc. Nguoi dai dién hop phap cua 6ng Nguyén Van Quan: Ba Lé Thi Lién, sinh
nam 1991; dia chi: ap 1, xa Tan Hung, huyén Bau Bang, tinh Binh Duong va ba
Huynh Tran Ngoc Di¢p, sinh nam 2000; dia chi: ap 7, xa Vi bong, huyén V1 Thuy,
tinh Hau Giang, 1a nguodi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay
18/4/2022 va ngay 23/7/2024); c6 mat.

-’B.i don: Ba Nguyén Thi Nga,rsinh ném 1979; dia chi: s6 125/14, tb 26,
khu pho 6, phuong Phi My, thanh ph6 Thu Dau Mot, tinh Binh Duong.



Ngueoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Nguyén Vin Tinh, sinh ndm
1953; dia chi: s6 125/14, t6 26, khu pho 6, phuong Pha My, thanh pho Thu Dau
MGot, tinh Binh Duong; dia chi lién h¢: nha tro Thai Ha, t6 7, khu ph6 Phu Hoa,
phug‘mg Hoa Loi, thanh ‘phé Bén Cat, tinh Binh Duong, 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (Van ban uy quyén ngay 30/5/2023); c6 mat.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén Vin Tinh, sinh nim 1953; c6 mat.

2. Ba Pd Thi Piém, sinh nadm 1959; c6 mit.

~ Cung dia chi: s0 125/14, t6 26, khu phd 6, phuong Phit M, thanh ph6 Thu
Dau Mot, tinh Binh Duong; dia,chi, lién hé¢: nha tro Thai Ha, t6 7, khu pho Pha
Hoa, phuong Hoa Loi, thanh phd Bén Cat, tinh Binh Duong.

- Ngwoi khdng cdo: Nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai

Gon Center.

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khoi ki¢n, qud trinh 16 tung, nguoi dai dién hop phdp cia
nguyén don ba Nguyén Thi Lién trinh bay:

Ngay 09/5/2018, giita Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center
va ba Nguyén Thi Nga c6 ky v6i nhau Hop ddng nguyén tic vé quyén sir dung
dat va bat dong san hinh thanh trong tuong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay
09/5/2018 dé chuan bj cho giao dich chuyén nhuong 16 dat thudc vi tri LK16, 6
s6 06, dién tich 1a 94,4m?, don gia chuyén nhuong 1a 9.975.045 dong/m2. Pén
ngay 09/01/2019, hai bén thoéa thuan ky véi nhau Phu luc hop dong sé 01/115-
040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019, sua doi Hop déng nguyén tic s 115-
040518/HPNT-SGC vé viéc chuyén nhuong 16 dat sang vi tri 16 LK16 6 2, ¢
dién tich 100m? tai du 4n khu d6 thi Sai Gon Center tai phuong Uyén Hung, thanh
phé Tan Uyén, tinh Binh Duong. Pon gid 9.975.045 d6ng/m? tong gia tri hop
ddng 14 997.504.500 ddng. Hai bén thoa thuan vé phuong thirc thanh toan 1a chia
1am 06 dot, cu thé:

Dot 01: Ngay 09/5/2018, bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (Cong ty)
30% gia tri hop dong, twong ung so tién 299.251.350 dong, ngay sau khi ky hop
ddng nguyén tac;

Dot 02: Ngay 09/8/2018, bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (Cong ty)
20% gia tri hop dong, tuong g so tién 199.500.900 dong;

Dot 03: Ngay 09/11/2018, bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (cong ty)
15% gié tri hgp dong, tuong tng so tién 149.625.675 dong;

Dot 04: Ngay 09/02/2019, bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (cong ty)
15% gié tri hgp dong, tuong tng so tién 149.625.675 dong;

Dot 05: Ngay 09/5/2019, bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (cong ty)
15% gié tri hgp dong, tuong tng so tién 149.625.675 dong;



Dot 06: Bén B (ba Nga) thanh toan cho bén A (cong ty) 05% gia tri hop
d6ng, tuong g sb tién 49.875.225 dong, trong thot han 10 ngay ké tur ngay bén
A phat hanh thong bao dén bén B vé viéc ban giao gidy chimg nhan quyén sir
dung dat cho bén B.

Qua trinh thuc hién hop dong, bén phia ba Nga di thanh toan cho Cong ty
sO tién 753.315.398 ddng v4i 04 dot. Theo thoa thuan trong Hop dong thi tién do
thanh todn ma cac bén thoa thuan dot 05 tuwong Gmg véi sé tién 149.625.675 dong
vao ngay 09/05/2019. Tuy nhién, ba Nguyén Thi Nga khong thanh toan cho dén
nay, mic dui nhan su ciia Cong ty da nhiéu lan lién hé, yéu cau ba Nga thanh toan
nhung ba Nga khong thuc hién nghia vu cua minh. Viéc ba Nga vi pham nghia vu
thanh toan anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia Cong ty TNHH Pau tu
va Phat trlen Sai Gon Center. Do d6, cong ty khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
nhiing van dé sau:

- Hay hop dong nguyen tic vé quyén st dung dat va bat dong san hinh
thanh trong tuwong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 dugc ky két
gitra Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center va ba Nguyén Thi Nga.

- Huy Phuy luc hop dong sb 01/115-040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019
dugc ky két gitra Cong ty TNHH Déu tu va Phat trién Sai Gon Center va ba
Nguyén Thi Nga.

- Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center hoan tra lai cho ba
Nguyén Thi Nga s tién 753.315.398 dong.

Tai phién toa so tham, nguyén don xéac dinh tai thoi diém ky Hop dong so
115-040518/HDNT/SGC ngay 09/5/2018 va Phy luc hop dong s6 01/115-
040518/PLHP-SGC ngay 09/01/2019 véi ba Nguyén Thi Nga thi dy an Khu do
thi Sai Gon Center tai phuong Uyén Hung, thanh ph6 Tan Uyén, tinh Binh Duong
ciia Cong ty TNHH Pau tu va Phét trién Sai Gon Center chua du diéu kién dé
chuyén nhuong cho cac ho dan. Do do, hop dong v6 hiéu tai thoi diém hai bén ky,
nguyén don dong § y tuyén vo hi¢u dbi voi hop dong va phy lyc hop ddng trén. Vé
hau qua cua hop dong v0 hiGu, nguyén don dong y tra lai s6 tlen dé nhan cho bi
don va hd trg mot sd tién tuong duong 15% s6 tién da nhan, tong s tién khong
vuot qua 900.000.000 dong Khong dong ¥ v6i yéu cau phan td ctia bi don. Thong
nhat két qua xem xét, tham dinh tai chd, do dac, dinh gia tai san, khong yéu cau
dinh gia lai.

2. Bi don ba Nguyén Thi Nga c6 yéu cau phdn to, qud trinh giai quyét vu
dn bi don do éng Nguyén Van Tinh dai dién trinh bay:

Bi don thong nhét véi 16i trinh bay ctia nguyén don vé viée ky két Hop dong
nguyén tic vé quyén sir dung dat va bat dong san hinh thanh trong twong lai s6
115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop dong s6 01/115-
040518/PLHDP-SGC ngay 09/01/2019 dugc ky két gitta Cong ty TNHH Pau tu va
Phat trién Sai Gon Center va ba Nguyén Thi Nga.

Muyc dich ky 1a dé giao dich chuyén nhuong 16 dat thudc vi tri 16 LK16 6 2,
c6 dién tich 100m? tai dy 4n khu d6 thi Sai Gon Center tai phudng Uyén Hung,



thi xa (nay la thanh pho) Tan Uyén, tinh Binh Duong, don gia chuyen nhuong 1a
9.975.045 dong/m?, tong gia tri hop dong 1a 997.504.500 dong. Thong nhat
phuong thire thanh toan chia 1am 06 dot nhu nguyén don trinh bay. Qua trinh thyc
hién hop dong, bi don da thanh toan cho nguyén don 04 dot véi tong sb tién
753.315.398 ddng nhu nguyén don trinh bay.

Theo ndi dung tai Diéu 6 ctia hop ddng nguyén tac thi thoi gian ban giao
mit bang thira dat cho bén B du kién 1a trong vong 180 ngay (c6 thé nhanh hoic
cham trong thoi gian 60 ngay) ké tir ngay ky hop dong. Ngay ky hop dong 1a
09/5/2018, dén luc thanh toan dot thir 04 1a cong ty dé vi pham vé viéc ban giao
nén nhung bi don van tiép tuc thanh toan. Riéng dén dot thtr 05 1a dd vi pham 06
thang. Do d6, bi don khong tiép tuc giao tién cho nguyén don. Pén thoi diém nay
nguyén don van chua thuc hién viéc ban giao nén theo thoa thuan cho bi don.

Thoi diém ky cac hop dong néu trén thi bi don khong dugc xem, ciing nhu
khong biét ho so phap 1y ctia Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center
d6i voi du an Khu d6 thi Sai Gon Center tai phuong Uyén Hung, thanh phé Tan
Uyén. Khong biét du an nay da duoc chp thuan cia uy ban cac cap hay chua.
Sau khi duoc nhan vién cong ty gioi thi€u, xem noi dung hop d6ng thay phu hop
vi ¢6 quy dinh vé trach nhiém hai bén rat rd rang, khién nguoi dan tin tuong, do
d6 bi don di ky cac hop dong néu trén. Hién nay, du an khong du diéu kién dé
duogc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo dung quy dinh phap luat thi la
trach nhiém cta nguyén don, nguyén don nhan tlen cua nguoi dan nhiéu nim nay
ma khong ban giao nén, gidy ching nhan quyen su dung dat 1a 16i ciia nguyén
don. Bi don x4c dinh van giit nguyén yéu cau phan t6 1a:

- Buoc Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center tiép tuc thuc
hién theo ndi dung Hop dong sb 115-040518/HDNT/SGC ngay 09/5/2018 va Phy
luc hop dong s6 01/115-040518/PLHP-SGC ngay 09/01/2019 vé viéc ban giao
nén dat va Gidy chimg nhan quyén st dung dat tai 16 LK 16 6 2, ¢6 dién tich 100m>
tai Du an Khu d6 thi Sai Gon Center tai phudng Uyén Hung, thanh ph6 Tan Uyén,
tinh Binh Duong cho ba Nguyén Thi Nga.

- Bugc Cong ty TNHH Pau tu va Phat trlen Sai Gon Center bdi thuong do
cham hoan tat viéc cap glay chtng nhan quyén sir dung dat tam tinh dén ngay
09/6/2022 14 235.411.061 dong.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don c6 thay ddi yéu cau khai kién: Truong
hop du &n khong thé thuc hién duoc viéc ban giao dat nén cho cac ho dan theo
nhu hop dong di ky thi nguyén don dong y thanh ly hop déng v6i nguyeén don.
Nguyén don phai tra lai s6 tién da nhén va boi thuong sd tién theo quy dinh tai
Piéu 9.2 cta hop dong vOi mire 1ai suat 19.5%/nam tir thoi diém nhan tién lan
dau. Bi don khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Tai phién toa so tham, bj don khong chap nhan yéu cau khoi kién cia
nguyén don. Dy an Khu do thi Sai Gon Center tai phuong Uyén Hung, thanh phd
Tan Uyén, tinh Binh Duong cua Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon
Center chua du diéu kién dé chuyen nhuong cho cac hd dan la trach nhiém cua
nguyén don, nguyén don nhén tién ctiia ngudi dan nhidu nim nay ma khong ban



giao nén, gidy chimg nhan quyén st dung dét 1a 161 cua nguyén don. Sau khi dugc
gidi thich quy dinh cta phép luit trong truong hop giao dich dan sy vo hi¢u, hau
qua phap ly cua giao dich dan sy v6 hi¢u. Nguoi dai dién hop phap cua bi don co
¥ kién sau: Bi don thay d6i yéu cau phan t6 dong ¥ tuyén vo hiéu ddi voi Hop
dong s6 115-040518/HPNT/SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop dong s6 01/115-
040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019 gitra ba Nguyen Thi Nga va Cong ty TNHH
Pau tu va Phat tr1en Sai Gon Center. Do khong giao dugc nén nén Cong ty TNHH
Pau tu va Phat trién Sai Gon Center c6 trach nhiém tré lai cho ba Nguyén Thi Nga
s6 tién dd nhan 14 753.315.398 ddng va tra mot khoan tién phat vi pham dén ngay
m& phién toa 13 847.508.000 ddng. Ly do, cin cir Diéu 9.2 ctia hop déng quy dinh
vé phat vi pham, s6 tién 13i trén dugc tinh tir ngay thanh toan tién 1an tht nhat cho
dén nay, muc 13i suat 13 19,5%/nam.

3. Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba P6 Thi Piém va éng Nguyén
Van Tinh thong nhdt trinh bay:

Viéc ba Nguyén Thi Nga va Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon
Center ky v61 nhau Hop dong nguyén tic vé quyén sir dung dat va bat dong san
hinh thanh trong tuong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu
luc hop ddng dé giao dich chuyén nhuong 16 dat thudc vi tri 16 LK16 6 2, ¢6 dién
tich 100m?tai du 4n khu d6 thi Sai Gon Center tai phudng Uyén Hung, thanh ph
Tan Uyén, tinh Binh Duong thi 6ng ba déu biét. Ly do s tién 753.315.398 dong
d3 giao cho Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center 13 ctia vo chong
ong ba véi muc dich 13 cho con gai. Ong ba x4c dinh hién nay ba Nga dimg tén
trén hop dong. Do d6, dé nghi giai quyét quyén loi cho con gai 1a ba Nga chur
khong phai cho 6ng ba. Hién nay, ba Nga la bi don trong vu an da c6 yéu cau phan
to ong ba xac dinh théng nhat v4i yéu cau nay cta bi don, khong chap nhan yéu
cau khoi kién va khai kién bo sung ctia nguyén don. Ngoai ra, khong c6 yéu cau
doc 1ap gi trong vu an.

* Tai Ban 4n dan sy so thim s6 86/2024/DS-ST ngay 12/7/2024 cia Toa
an nhan dan thanh ph6 Tan Uyén, tinh Binh Duong da quyét dinh:

1. Chép nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don Cong ty TNHH
Pau tu va Phat trién Sai Gon Center voibidonba Nguyen Thi Nga vé viéc “Tranh
chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat”.

2. Chép nhin mot phan yéu cau phan td cua bi don ba Nguyen Thi Nga vé
viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” dbi véi nguyén
don Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center.

- Tuyén bd “Hop ddng nguyén tic vé quyén st dung dat va bat dong san
hinh thanh trong twong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu
luc hop dong s6 01/115-040518/PLHP-SGC ngay 09/01/2019” giita Cong ty
TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center v6i ba Nguyén Thi Nga 1a vo hiéu.

- Cong ty TNHH Dﬁu tu va Phat trién Sai Gon Center c6 trach nhiém tra
cho ba Nguyén Thi Nga so tién 1.373.490.109 dong (Mot ty ba tram bay muoi ba



triéu bon trim chin muoi nghin mot tram I¢ chin ddng), gom: Sb tiél:l chuyén
nhuong da nhan 1a 753.315.398 dong, so tién boi thuong 619.974.711 dong.

Ké tlr ngay ngudi duoc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an (d6i véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong, bén
phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1i ctia s tién phai thi hanh an theo mirc
141 suat quy dinh tai Diéu 357 va khoan 2 Diéu 468 ciia Bo luat Dan su.

3. Khong chap nhan mét phan cau phan td cta bi don ba Nguyén Thi Nga
vé viéc budc nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center
thanh toan cho ba Nguyén Thi Nga s6 tién 227.533.289 dong (S tién yéu cau boi
thudong 847.508.000 ddng - s6 tién boi thudng dugc chip nhan 619.974.711 ddng).

4, Yé chi phi xem )gét, tham dinh tai chd, do dac, dinh gia té}i san: Cong ty
TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center phai chiu 4.401.544 dong.

Ngoai ra, an so tham con tuyén v€ an phi va quyén yé€u cau thi hanh an va
quyén khang cdo cua cac duong su.

Sau khi co ban an so tham, ngay 23/7/2024 nguyén don Cong ty TNHH
Pau tu va Phat trién Sai Gon Center c6 don khang cdo mot phan ban an, dé nghi
Tda an cap phuc thim stra ban an so tham theo huéng khong chap nhan phan tién
bdi thuong thiét hai ma cong ty phai tra cho bi don 1a 619.974.711 ddng, cong ty
chi dong ¥ tra 15% tinh trén tong so tién ba Nga di thanh toan tuong duong véi
s6 tién 12 112.997.310 dong.

Tai phién toa phic tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don van gitr
nguyén yéu cau khai kién va yéu cau khang cao, dai dién bi don van gitr nguyén
yéu cau phan t6. 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 quan diém: Vé
t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung da thyc hién
dung quy dinh cua B luét T6 tung dan su. V& noi dung: Nhan thay, Toa 4n cip
so tham xét xtr 13 ¢6 can ctr, d& nghi Hoi dong xét xtr can ctr khoan 1 Piéu 308
ctia B luat T6 tung dan sy, khong chap yéu cau khang cao cua bi don, dé nghi
Hoi dong xét xir gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu chig ctr c6 trong ho so vu an da dugc tham
tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 161 trinh bay cta cac
duong su, y kién cua Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé noi dung vu an: Nguyén don khai kién bi don yéu cau tuyén hity
Hop dong nguyen tic vé quyén st dung dat va bat dong san hinh thanh trong
tuong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop dong sb
01/115-040518/PLHDP-SGC ngay 09/01/2019 duoc ky két gitra Cong ty TNHH
Pau tu va Phét trién Sai Gon Center va ba Nguyén Thi Nga. Cong ty TNHH Pau
tu va Phat trién Sai Gon Center hoan tra lai cho ba Nguyén Thi Nga sb tién



753.315.398 ddng va 15% tinh trén tong so tién ba Nga da thanh toan tuong duong
v6i sb tién 14 112.997.310 dong Bi don ba Nguyen Thi Nga c6 yéu cau phan tH:
Pé nghi Toa an tuyén vo hi¢u d6i voi Hop dong nguyén tac vé quyén sir dung dat
va bat dong san hinh thanh trong tuong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay
09/5/2018 va Phu luc hop dong s0 01/115-040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019
dugc ky két gitta Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center va ba
Nguyén Thi Nga. Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center c6 trach
nhiém tra lai cho ba Nga s6 tién 753.315.398 dong va tién phat vi pham dén tinh
ngay xét xtr so tham 1a 847.508.000 dong.

[2] Xét thay, nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon
Center va bi don ba Nguyén Thi Nga deu théng nhat gitra nguyén don va bi don
c6 ky két Hop dong nguyén tac vé quyén sir dung dit va bt dong san hinh thanh
trong tuwong lai s6 115-040518/HDNT/SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop dong
s0 01/115-040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019, ndi dung thoa thuén chuyén
nhuong quyén st dung dat, cu thé 1a phan dat 16 LK16 6 2, c6 dién tich 100m?
thudc dy 4n khu do thi Sai Gon Center tai phuong Uyén Hung, thanh phd Tan
Uyén, tinh Binh Duong .Ngoai ky két hop ddng néu trén, giita nguyén don, bi don
khong ky ket hop d6ng, phu luc hgp dong nao khac. Sy thira nhan cila cac duong
su 1a tinh tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 cua Bo
luat T6 tung dan sy.

[3] Pé thuc hién viéc chuyén nhuong, Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién
Sai Gon Center da nhan cua ba Nga so tién thanh toan 04 dot 12 753.315.398 dong.
Vé quyén va nghia vu cua Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon Center
dugc quy dinh tai Diéu 3 Hop dong trong do tai muyc 3.2 quy dinh: “ (b) Dam bao
viéc xdy dwng dong bé ha tang ky thudt theo quy hoach, thiét ke va ho o cdp phép
da dwoc co quan Nha nuée cé tham quyén phé duyét. Cung cdp mdu nha 6, thiét
ké dé thi, cac quy dinh xdy dyng co lién quan dé bén B xdy dwng nha ¢ theo quy
dinh (néu thira dat thugc dién phai xdy dung nha o). (c) Ban giao thuira dat va gidy
chung nhan quyen St dung ddt cho bén B theo dung tién dé va thoi han thoa thudn
trong Hop d‘ong nay”. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai Cong ty TNHH Pau tu
va Phat trién Sai Gon Center van khong thuc hién nghia vu nhu thoa thuén, cu
thé: Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center van chua dap ung day
du cac diéu kién kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong lai duoc dwa vao
kinh doanh theo quy dinh tai Diéu 55 cua Luat Kinh doanh bat dong san. Theo
Cong van sd 750/SXD-QLN ngay 28/02/2023 cta S Xay dung thudc Uy ban
nhan dan tinh Binh Duong (thuc hién cung cip thong tin theo Vin ban sO
724/UBND-KT ngay 21/02/2023 cua Uy ban nhan dan tinh Binh Duong) vé viée
cung cap thong tin du an Khu nha & Sai Gon Center, thé hién: "Pén thoi dzem hién
nay, dy an Khu nha & Sai Gon Center chwa dwoc co quan ¢6 tham quyén théng
bdo dir dn du diéu kién chuyén nhwong quyén sir dung dat cho nguwoi ddan” va
Cong vin sb 2511/STNMT-CCQLPD ngay 14/7/2022, S& Tai nguyén va Mbi
truong thudc Uy ban nhan dan tinh Binh Duong (thuc hién cung cép thong tin
theo Vin ban s6 2894/UBND-KT ngay 10/6/2022 ctia Uy ban nhan dan tinh Binh
Duong) vé viéc cung cip thong tin du an Khu nha & Sai Gon Center, thé hién:



“Theo quy dinh tai khodn 17 Diéu 1 Nghi dinh so 148/2020/NP-CP ngay
18/12/2020 ciia Chinh phii sira d6i, b6 sung mét s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé Piéu ludt Pat dai quy dinh mot trong nhitng diéu kién dw an dau tu
xdy dung kinh doanh nha ¢ dé bdan hodc dé ban két hop cho thué dwoc chuyén
nhirong quyén sir dung dat dwdi hinh thirc phdn 16, ban nén “Chii dau tw dw dn
phdi hoan thanh viéc dau tw xdy dung két cdu ha tang gom cdc cong trinh dich
vu, cong trinh ha tang ky thudt, ha tang xd hoi theo quy hoach chi tiét xdy dirng
1/500 da dwoc phé duyét; dam bdo két noi voi hé thong ha tdng chung cua khu
viee triueoc khi thuce hién viéc chuyen nhu’o’ng quyen su dung ddt cho nguoi ddn tw
xdy dyng nha o; dam bao cung cap cac dich vu thiét yéu gom cap dién, cap nude,
thodt nwede, thu gom réc thai”. Pén nay So Tai nguyén va méi truong chwa nhdn
dwoc Van ban bdo cdo két qua thyc hién dw an va ho so kém theo cia Cong ty
TNHH Dau tw va Phdt trién Sai Gon Center dé kiém tra hién trang su dung dat,
nha ¢ va céng trinh xdy dung theo quy dinh tai khodn 22 Piéu 1 Nghi dinh s
148/2020/ND-CP cua Chinh phu". Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Sai Gon
Center khong cung cap duoc chimg ctr vé viée du diéu kién de ky két hop ddng
mua ban bat dong san 1a da vi pham nghiém trong thoa thuin vé viéc du diéu kién
ky két hop dong. Theo quy dinh tai Diéu 428 Bo luat Dan su: “1.Mot bén c6 quyén
don phwong cham dirt hop dong thuwe hién hop dong va khéng phdi boi thuong
thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong hodc cdc bén
co thoa thuan hodc phap ludt co quy dinh khac”. Nhu vay, Cong ty TNHH Pau
tu va Phat trién Sai Gon Center va ba Nguyén Thi Nga ky két Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat vao thoi diém dy 4n Khu nha ¢ Sai Gon Center tai
phuong Uyén Hung, thanh phb Tan Uyén chua c6 gidy phép ha tﬁng ky thuat,
chua c6 van ban chap thuan cta co quan Nha nude ¢6 thim quyén dong y cho
Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon Center thuc hién viéc chuyén nhugng
quyén str dung dat. Nguyén don va bi don thdng nhat dé nghi Toa an tuyén vo
hiéu d6i véi Hop ddng nguyén tic vé quyén sir dung dat va bat dong san hinh
thanh trong twong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop
dong s6 01/115-040518/PLHP-SGC ngay 09/01/2019. Xét thy, day 1a 101 trinh
bay thong nhit ctia cac duong su nén Toa an cap so thdm tuyén vo hiéu ddi voi
Hop dong nguyen tdc vé quyén st dung dat va bat dong san hinh thanh trong
tuong lai s6 115-040518/HDNT-SGC ngay 09/5/2018 va Phu luc hop dong sb
01/115-040518/PLHD-SGC ngay 09/01/2019 gitra nguyén don va bi don la phu
hop.

[4] Xét khang c4o clia nguyén don chi dong ¥ tra 15% so tién ba Nga di
thanh toan véi s tién 1a 112.997.310 déng: Nguyén don cho rang cin ctr Diéu
131 cta B luat Dan sy quy dinh hau qua phap ly cua giao dich dan sy v6 hicu la
khong lam phat sinh, chdm dit quyén, nghia vu dan sy ctia cac bén ké tir thoi diém
giao dich dugc xac 1ap. Khi giao dich dan su vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimng gi d3 nhan. Bén co 151 gy thiét hai thi
phai boi thuong, ba Nga va cong ty déu c6 16i ngang nhau nén khong ai phai boi
thuong, ba Nga khong ching minh dugc thiét hai cua ba la gi va thiét hai bao
nhiéu? Toa an cip so tham ap dung murc 13i suat 150% budc Cong ty TNHH Pau



tu va Phat trién Sai Gon Center phai tra s tién 14i suat 619.971.711 dong 1a khong
c6 co s, thiéu tinh khach quan, khong cin ¢t quy dinh phép luét cu thé nao. Tai
diém b khoan 12.2 Piéu 12 Hop ddng c6 nodi dung: "khi cham dit hop dong theo
khodn 9.2 Diéu 9 thi bén A sé tra lai cho bén B tién goc, khéng tinh tién ldi, chi
phat 15% téng gid tri sé tién bén B da thanh toan", can ctr theo diéu khoan nay
thi Cong ty TNHH Pau tu va Phat trlen Sai Gon Center s& chi tra sb tién
112.997.310 dong twong tng sd 15% sb tién ba Nga da thanh toan cho Cong ty.

Xeét théy, 161 trinh bay trén cua dai dién nguyén don la khong c6 can cu boi vi 16i
dan den viéc hop dong v6 hiéu 1 do tai thoi diém ky hop ddng chuyen nhuong
quyén st dung dat nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va Phat trlen Sai Gon
Center chua c6 van ban chap thudn ctia co quan Nha nude c6 tham quyén vé viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat, khong thuc hlen nghia vu theo thoa thuan tai
Piéu 3 Hop déng trong do tai muc 3.2 quy dinh: “ (b) Bam bao viéc xdy dung
dong b ha tang ky thudt theo quy hoach, thiét ké va ho Ny cdp phép da dwoc co
quan Nha nuée cé tham quyén phé duyet. Cung cdp madu nha 6, thiét ké do thi,

cac quy dinh xdy dung co lién quan dé bén B xdy dung nha ¢ theo quy dinh (néu
thira dat thugc dién phai xdy dung nha o). (c) Ban giao thira dat va gidy chiing
nhan quyen Sur dung ddt cho bén B theo dung tién dé va thoi han thoa thudn trong
Hop dong nay”. Do @6, theo quy dinh tai dlem 9.2 Dleu 9 Hop dong, cac bén da
thoa thuan: "Néu bén A chdm hoan tdt viéc cdp gidy chirmg nhdn quyen sur dung
ddt cho bén B qud thoi han 60 ngdy ké tir ngay bén A phdi hoan tat va ban giao
gidy chirng nhdn cho bén B theo khoan 7.1 Piéu 7 ciia Hop dong nay, theo do bén
A phdi tra cho bén B mét khodn tién phat vi pham véi 1di sudt phat la 150% cia
lGi sudt trong han (1di sudt trong han la mikc 1di sudt cho vay cao nhdt do Ngdn
hang Vietcombank — Chi nhanh Binh Dwong céng bo tai thoi diém thanh todn)
tinh trén s6 ngay ma bén A chdm ban giao”. Nguyén don Cong ty TNHH Dau tu
va Phat trién Sai Gon Center c6 trach nhiém tra cho bi don ba Nga sb tién da thanh
toan va khoan tién 13i twong ing nén c6 cin ct chap nhéan s tién phat vi pham
bang hinh thuc tinh 13i dén ngay xét xtr so tham theo thoa thuan tai diém 9.2 Diéu
9 Hop ddng nguyén tic vé quyén sir dung dat va bat dong san hinh thanh trong
tuong lai s6 115-040518/HPDNT/SGC ngay 09/5/2018, cu thé nhu sau: Tir ngay
09/5/2018 dén ngay 12/7/2024 1a 74 thang 03 ngay x 14,25% x 753.315.398 dong
= 662.870.442 d6ng. Toa an cap so tham tinh tién 13i tir ngay 09/5/2018 dén ngay
12/7/2024 1a 150% x 9,5%/nam = 14,25% x 753.315.398 dong = 619.974.711
dong 1a co thiéu sot. Tuy nhién, bi don khong khang céo vé phan tién 13i nay nén
khong c6 can ctr dé Hoi dong xét xir dat ra xem xét.

Tir nhitng phan tich trén, xét thay khong c6 can cir dé Hoi dong xét xtr chap
nhan khang céo ciia nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va Phat trién Sai Gon
Center.

[4] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phuc tham 1 phu hop.

[5] V& an phi dan sy phiic thim: Nguoi khang cdo phai chiu theo quy dinh
cua phéap luat.



Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

- Céin clr khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Diéu 313 cia Bo lugt TS
tung dan su;

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an,

1. Khong chap nhan khang cdo ctia nguyén don Cong ty TNHH Pau tu va
Phat trién Sai Gon Center.

Gilr nguyén Ban an dan su so ‘ghém s6 86/2024/DS-ST ngay 12 thang 7 nim
2024 cua Toa an nhan dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong.

o2 V& an phi dan su phiic thém: Nguyén don Cong ty TNHH Dﬁu‘tu va Phat
trién Sai Gon Center phai chiu s6 tién 300.000 dong (ba tram nghin dong), dugc
trir vao tién tam Ung an phi da ndp theo Bién lai thu tién s6 0000259 ngay
24/7/2024 cua Chi cuc Thi hanh dn dan su thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd Téan Uyén;

- TAND thanh ph6 Tan Uyén;

- Céc duong su; ~ 1

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su. (Da ky)

Huynh Thi Thanh Tuyén



