TOA AN NHAN DAN QUAN 12 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH DPéc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 03/2021/DS-ST;
Ngay: 06/01/2021

VIV Tranh chép hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dat.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 12, THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phén Hoi déng X6t xir so tham gém co:

Thdam phan — Chii toa phién toa: Ong Ma Vin Nhat
Cdc Hgi tham nhén déan: 1/Ba V3§ Thi Hong Van
2/ Ong Nguyén Van Quan
Thu ky phién toa: Ong P Ngoc Thanh Nguyén- Can bo Toa an.

Pai dién Vién kiém sdt nhdn ddn Qudan 12, Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Truong Thi Huyén — Kiém sat vién

Trong ngay 06 thang 01 nam 2021, tai Tru s& Toa 4n nhan dan Quéan 12,
Thanh phé HO Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an dan sy thu 1y sd
298/2018/TLST-DS ngay 26 thang 3 nam 2018 vé “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s:
907/2020/QDXXST-DS ngay 17 thang 11 nim 2020 va Quyét dinh hodn phién
toa s6 950/2020/QDST-DS ngay 09 thang 12 nam 2020, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Pham Thi Ngoc K , sinh nam: 1973.

Pia chi: L6 A, To A, Khu phé A, duong Phan Vian H, phuong Tan Thoi
N, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Pai dién ty quyén: Ong Huynh Tén C , sinh nim: 1976 (Theo gidy uy
quyén s6 07127 ngay 11/4/2018 tai van phong cong ching Quan 12)

Dia chi: A duong TTH, phuong Tan Thoi H, Quan 12, Thanh phé Hd Chi
Minh.

(C6 mat tai phién toa).

2. Bi don: Congty TNHH LEé M .

Dia chi: A, Kénh H Tén, phuong H Tan, quan TP, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Pai dién theo phap luat: Ong Nguyén Hiru H , Chtrc vu: Giam ddc.

Dia chi: A Nguyén Thé Tr, phudng TS, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.

(Véang mit tai phién toa).

3. Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:



1/ Ong Ly Phi H , 1976

Trua tai: A Bién Bién P, phuong A7, quan B, Tp.HCM.

Chd &: phong A, chung cu D, s6 A Chu Vian A, phudng A, quin B, Thanh
phé H6 Chi Minh.

(Véang mit tai phién toa).

2/ Ho Ai N, Sinh nim: 1997

3/ H6 Quédc L , Sinh nam: 1996

4/ H6 Qudc H , Sinh nam: 1999

Cung thuong tra : 16 A, dudng Phan Vin H, t6 A, khu phd A, phuong T,
Quan A, Tp HCM

(C6 don xin vang mat)

NOI DUNG VU AN:

* Trong don khéi kién, ban tur khai, bién ban hoa giai ]32‘1 Pham Thi Ngoc
K 1a nguyén don va 6ng Huynh Tan C 1a dai dién Uy quyén cua nguyén don
trinh bay:

Ngay 14/01/2002 ba Pham Thi Ngoc K ¢6 ky Hop dong voi Cong ty
TNHH Le M sang nhuong dat nén 16 s6 6 +7 gom céc thia 151, 152 thude To
ban db s6 4, 16 dat nam trén mat tién duong Phan Vian Hén, phu’O’ng Tan Théi
Nhét, Quan 12, Thanh phé H6 Chi Minh véi tong dién tich 300m?, don gia
4.000.000 dong/m?. Tong gia tri 1.200.000.000 dong. Ngay 17/7/2002, Cong ty
TNHH L& M théng béo cho ba K biét quy hoach thay ddi nén dién tich dit nén
ba K mua ban dau 1a 300m? chi con 270m?, chénh 1éch 30m? va cam két s& bu
lai phan dat thiéu, ltc nay gia dat theo thoa thudn cac bén 1a 1.180.000.000 dong
va ba K dit coc cho Cong ty TNHH L& M thoi diém nay 1a 1.058.000.000
dong. Ngay 31/10/2002 Cong ty TNHH Lé M tiép tuc thong tin quy hoach va
thong bao véi ba K thay d6i dién tich dat nén con 1a 214.9m?, gia dat thay doi
theo thoa thuén cac bén la 1.240.000.000 dong. Ngay 31/11/2002 ba K tiép tuc
glao cho Cong ty Lé M s tién 1a 82.000.000 dong, sau khi Cong ty LEM giao
gidy chung nhan quyén sir dung dat cho ba K thi ba K sé& giao sb tién con lai 1a
100.000.000 dong va hira s& dén bu cho ba K mot thira dat khac trong cung khu
vuc twong duong véi dién tich dat ma cong ty giao con thiéu 1a 94.2m?2. Nhung
khi ban giao Cong ty chi giao cho ba K 175. 8m? dat nén va dén nay di 05 nam
van chua hoan coéng va giao gidy «ching nhén quyen su dung dat cho ba K, chua
dén bu phan dat Cong ty giao thiéu nhu cam két. Toan b sb tién chuyén nhu’O’ng
ba K da giao du cho Cong ty theo dung cam két.

Sau do, ba K phat hién ngay 30/5/2014 Cong ty Lé M da ky Hop dong
dit coc dat va da nhan tién coc cua ong Ly Phi H vé viéc mua ban dét chinh
thira dat ma Cong ty da ban cho ba K va ba K da xay dung nha ¢. Vu viéc da
dugc Toa an nhan dan quan Tan Pha ra Quyét dinh cong nhén sy thoa thuan cia
cac duong su sd 17 ngay 16/01/2017. Budc Cong ty TNHH L& M hoan tréa tién
lai cho 6ng Phi H do thtra dat da duoc chuyén nhuong cho ba K, nhung Cong



ty van khong thuc hién din dén viéc Thi hanh an dan sy Quan 12 tién hanh
cudng ché cin nha cua ba K. Ba K cho rang hanh vi ¢6 ¥ lira d6i khach hang va
sau do du biét rang nén dat da chuyen nhugng hop phap cho ba K nhung Cong
ty van cb ¥ rao ban va nhén s6 tién 500. 000.000 d6ng cua khach hang khac nhu
vay la co dAu hiéu chiém doat tai san c6 td chic.

Theo diém b.3, tiéu muc 2.3 muc 2 cia Nghi quyét $6 02/2004/NQ-HDTP
ngay 10/8/2004, Khoan 2 Diéu 129 cta B ludt dan sy nim 2015 viéc thuc hién
hop dong gitia ba K va Cong ty LEé M da hoan thanh, ba K da giao cho Cong ty
L& M sb tién dét tinh t6i thang 6/2004 1a 1.230.000.000 dong va dén ngay
01/10/2014 ba K giao thém cho Cong ty Lé M 1a 109.000.000 ddng noi dung 1a
tam (ng tién hoan cong, so tién tong cong ba K da giao cho Cong ty Lé M la
1.339.400.000 dong bao gdém tién dat va tién hoan cong. Khoan 4 Diéu 19,
Khoan 2 Diéu 24 Luat s6 66/2014/QH14 kinh doanh bat dong san. Piéu 4, diém
a Khoan 2 Diéu 8, Diéu 9 Luat sb 65/2014/QH13 Luat nha ¢ ba K hoan toan du
diéu kién dé duoc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va quyén sé hiru nha
& theo quy dinh phap luat, budc Cong ty L& M phai giao hd so cho ba K dé ba
K thuc hién tha tuc hoan cong va tha tuc cp gidy ching nhan.

Nay ba K yéu cau Toa an giai quyét cho ba cac van dé sau:

Thir nhat: Cong nhan Hop dong mua ban giita ba Pham Thi Ngoc K va
Cong ty TNHH Lé M da hoan thanh.

Thur hai: Buoe Cong ty TNHH LEM _phai hoan tat thu tuc hoan cong va
giao toan b glay to lién quan den nha va dat cia ba K dé ba K thuc hién thu
tuc xin cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén so hitu nha 0.

Thir ba: Budc Cong ty TNHH Lé M hoan tra toan b dién tich dat con
thiéu 12 94.2m? trong cung khu vyc ba K dang ¢ theo dung cam két, néu khong
thé hoan tra dién tich dat bi thiéu dé nghi Cong ty TNHH Lé M hoan tra so tién
theo gia tri dat hién nay tuong Gmg véi dién tich dat bi thiéu.

*Pai dién theo phap luat cua Cong ty TNHH L& M trinh bay:

Plng la Cong ty TNHH LE M ¢6 ky Hop ddng mua ban sang nhuong dat
ngay 14/01/2002; Hop dong sang nhugng dat nén ngay 17/7/2002 gitra ba K véi
cong ty TNHH Lé M ; Hop dong chuyén nhuong quyen stt dung dat ngay
31/10/2002 gitra ba K véi Cong ty TNHH Lé M . Do N €u kho khan nén chua
ban giao cac gidy to dung han. Hién nay Cong ty TNHH Lé M rat khé khin Vé
tai chinh nén chua thanh toan du tién cho 6ng H dé lay gidy chimg nhan quyen
sir dung dat ban glao lai cho ba K. Cong ty TNHH L& M s& thanh toan tién cho
6ng H dé lay lai gidy ching nhan phan dat da ban cho ba K va phdi hop véi ba
K dé hoan cong nha cho ba K .

Tai Ban tuong trinh ngay 04/12/2020 dai dién bi don trinh bay nhu sau:



Vao khoang nam 2001, ong Lai Pinh Thong lic d6 phan 16 1é tai khu dat
thudc to ban dd sd 34 (theo dia chinh phudng Tan Théi Nhat). Khu dat duoc
phan ra N éu 16 va khong duoc Kién trac su Truong thanh phd phé duyét. Ong
Thong cd ban cho N éu nguoi trong d6 ¢6 ba Pham Thi Ngoc K mua hai 16 dat
v6i tong dién tich 1a 270m?2. Sau khi Nghi dinh sé 08/2002 véi ndi dung cdm
phan 16 1¢ nén khu dit khong duoc phép xay dung. Lic d6 éng Thong méi
muon phap nhan ciia Cong ty L& M dé 1ap quy hoach theo quy dinh, sau d6 Dy
an duoc phé duyét quy hoach chi tiét ty 18 1/500. Vi tri hai 16 dit ban cho ba K
sau khi trir hét 16 gidi con lai 175.8m? Nim 2007, toan bd céc 16 trong khu vuc
dat duoc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat. Luc d6 toi 1a nguoi dai dién
hop phap cua Cong ty TNHH LE M ¢6 moi ba K tdi Cong ty 1am viéc, hai bén
d3 thong nhit ba K nhén 16 dat mang s6 305-4 voi dién tich dat 1a 175.8m? va
khéng con thiac méic gi, hai bén di ky Hop dong hop tac dau tu dé xay dung nha
trén dat do.

Vira qua t61 nhan duge Bién bép lam viéc gitra ba Pham Thi Ngoc K va
Toa an nhén dan Quén 12. Theo yéu cau cuaba K laCongty Lé M tra lai 94m?
dat. Qua trinh bay trén, Cong ty TNHH Lé M c¢¢6 y kién nhu sau:

congty L& M khong c6 trach N ém theo yéu cau cia ba K vi:
Ba K yéu cau qua vo 1y.

Khi quy hoach da dugc phé duyét va 16 dat dugc cap Gidy chimg nhan
quyen sir dung dat thi gia tri 16 dat 1a rat 16n, ngoai chi phi hop phap 16 dat va
ndp tién sir dung dat ba K khong phai dong thém khoan nao cia 16 dat trén.

*Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan 6ng Ly Phi H trinh bay:

Ccong ty TNHH L& M va ong c6 ky Hop dong dat coc ngay 30/4/2014 vé
viéc mua ban thira 305-4, t& ban do sb 34 tai phuong Tan Théi Nhat, Quén 12,
Thanh phé H6 Chi Minh. Ong H d3 ban giao day du 580.000.000 dong cho
Cong ty TNHH L& M va nhan ban chinh gidy chting nhan quyén st dung dat.
Gitra 6ng va Cong ty Lé M da c6 thoa thudn tai Toa an nhan dan quan Tan Binh
vé viéc Cong ty L& M hoan tra cho 6ng sd tién trén nhung dén nay Cong ty Lé
M chua thanh toan cho ong. Ong H yéu cau dua vu an ra xét xtr.

*Nguoi c¢6 quyén loi nghia vu lién quan HO Ai N, H6 Quéc L , HO Quéc
H c¢6 van ban trinh bay:

Chung t6i 1a con cua ba Pham Thi Ngoc K trong vu an tranh chdp quyén
str dung dat, chling t6i dang sinh séng cling me va cac anh chj tai cin nha 213, 16
A4, duong Phan Vin Hén, t6 60, khu phé 5, phuong Tan Théi Nhat, Quéan 12,
Tp HCM. Viéc mua ban nha va dat hoan toan do me toi thuc hién, ching toi
khong hé biét vé viéc mua ban nay. Tai san dang tranh chip 13 cia me t6i, ching



t6i lam don xin vang mat tt ca cac budi hoa giai, xét xur tai Toa an nhan dan
Quan 12, Thanh pho H6 Chi Minh.

Tai phién toa:

Pai dién theo ty quyén cia nguyén don van giit nguyén y kién va yéu cau
trude day. Khong ai ¢6 y kién gi thém.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quén 12, Thanh phé H6 Chi Minh phat
biéu ¥ kién vé viéc tuan theo phap luét td tung trong qua trinh giai quyét vu an
cua Tham phan, Hoi ddng xét xir va viéc chdp hanh phép luat cia nguoi tham
gia t6 tung dan su ké tir khi thy 1y vu 4n cho dén trude thoi diém Hoi dong xét
xUr nghi an.

V€ ndi dung vu an, dai dién Vién kiém sat dé nghi1 Hoi dong xét xir chap
nhan yéu cau cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liu c6 trong ho so vu an duogc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chip va tham quyén giai quyét vu 4n:

Nguyén don yéu cdu Tda 4n cong nhan viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat giita ba Pham Thi Ngoc K va Cong ty TNHH L& M, hién trén dat da
c6 nha. Nha dat tranh chip toa lac tai phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 nén cin
clr vao cac Diéu 26, 35, 39 cua Bo luat TH tung dan sy nam 2015 thi vu &an thude
tham quyén cta Toa 4n nhan dan Quén 12, Thanh phd HO Chi Minh.

[2] V& thu tuc t6 tung:

congty TNHH Lé M da duoc Toa an triéu tap hop 1€ lan tht 2 toi Toa an
dé tham gia phién toa xét xtr nhung van ving mit khong 1y do nén Hoi dong xét
Xt van tién hanh xét xr vu 4n vang mat dwong su nay theo quy dinh tai cac Diéu
227,228 ctia B luat t6 tung dan sy nam 2015.

[3] V& ndi dung vu 4n:

[3.1] Béi voi yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat va dugc quyén tu tién hanh thu tuc cap Gidy chting nhan:

Can cu vao 101 khai ctia cac duong su; can ctr vao cac giay to, tai liéu do
cac duong su cung cap va Toa an thu thap dugc c¢6 du co s¢ dé xac dinh:
Phan dat c6 dién tich 175.8m?, thudc thtra s6 305-4, t& ban do so 34,

phuong Tan Théi Nhat, Quan 12, Thanh phé Ho Chi Minh (theo tai li¢u nim
2004) 1a phan dat nam trong dy 4n dau tu xay dung khu nha ¢ kinh doanh tai



phuong Tan Théi Nhét, Quén 12 cua Cong ty TNHH Lé M dugc Uy ban nhéan
dan Thanh pho H6 Chi Minh giao theo Quyét dinh so 1159/Qb-UB ngay
28/3/2003.

Can ctr Hop ddng mua ban sang nhuong dat ngay 14/01/2002 duogc ky két
gitta dng Ngo Van Nghia la bén ban va ba Pham Thi Ngoc K la bén mua, cac
bén thoa thuan sang nhugng 16 dat tai cac thira 151, 152, t& ban dd sb 4, toa lac
tai phuong Tan Théi Nhit, Quan 12. Dién tich chuyén nhuong 300m? (ngang
10m x 30m) véi gia 1a 1.200.000.000 (mot ty, hai tram triéu) dong.

Cin ctr Hop dong sang nhuong dat nén ngay 17/7/2002 duoc ky két giita
ong Lai Pinh Thong — Chic vu Phé Giam doc Cong ty TNHH Lé M va ba
Pham Thi Ngoc K , di¢n tich ky chuyén nhuong 13 270m?, gia tri 1.180.000.000
(mdt ty, mot tram tam muoi tri¢u) déng.

Can ctt Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 31/10/2002
duogc ky két giira ong giita ong Lai Pinh Thong — Chtrc vu Pho Giam ddc Cong
ty TNHH Lé M va ba Pham Thi Ngoc K , dién tich ky chuyén nhuong la
214.9m?, gia tri 1.240.000.000 (mot ty, hai trim bén muoi triéu) dong.

Tuy cac Hop dong ban dau khong do truc tiép Cong ty TNHH Le M ky
chuyen nhuong quyén sir dung dat v6i ba Pham Thi Ngoc K nhung vé sau co
Hop dong sang nhugng dat nén so 126/HD-SN ngay 17/7/2002 va Hop dong
chuyén nhugng quyén sur dung dat s6 36/HD-SN ngay 31/10/2002 c6 chit ky cta
ban giam dbc va dong dau Cong ty TNHH L& M . Ngoai ra tai Bién ban ban
giao dat ngay 10/02/2007 thé hién rd ndi dung: Bén giao dat: Cong ty TNHH Lé
M do 6ng Nguyén Hitu H — Giam doc Cong ty giao cho ba Pham Thi Ngoc K
phan dat nén sd 305-4 nam trong quy hoach khu dan cu tai phuong Tan Théi
Nhét, do Cong ty TNHH L& M 1am cha dau tu véi dién tich 1a 175.8m?, chiéu
dai 17.94m, chiéu rong 10.29m.

Tai cac ban ty khai, bién ban hoa giai, Cong ty TNHH Lé M déu xéc
nhan la c6 chuyén nhuong cho ba Pham Thi Ngoc K phan dat néu trén.

Do d6, Hoi ddng xét xir xac dinh giita ba Pham Thi Ngoc K va Cong ty
TNHH Lé M c¢6 thuc hién viéc chuyén nhuong quyén su dung dét tai du 4n khu
dan cu phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 do Cong ty TNHH Lé M 1am chu dau
tu. Dién tich ban dau cac bén thoa thuan chuyén nhugng 13 300m? (ngang 10m X
30m) nhung sau d6 do c6 N éu lan diéu chinh quy hoach nén dién tich thuc té
cuoi cung Cong ty TNHH Lé M chuyén nhugng cho ba Pham Thi Ngoc K 1a
175.8m?, chiéu dai 17.94m, chiéu rong 10.29m.

Theo nhu quy dinh tai Quyet dinh s6 1159/Qb-UB ngay 28/3/2003 cua
Uy ban nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh thi phan dat néu trén nim  trong téng
khu dét c6 dién tich 1 5.179m? dugc Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh
giao cho Cong ty TNHH L& M dé dau tu xay dung khu nha & kinh doanh. Vi tri,



ranh giéi cua téng dién tich dé:[ duoc xac dinh trén ban d6 vi tri ty 1¢ 1/2000 va
bé}n do6 hién trang ty 1¢ 1/500 so6 16885KD/GD-DCND dugc S¢ Dia chinh — Nha
dat duyét ngay 23/01/2003.

Ciing theo Quyét dinh néu trén thi sau khi dugc ban giao dat, Cong ty
TNHH L& M ¢6 trach N ém ban giao cho Uy ban nhan dan Quan 12 dé chuyén
giao cho cac t6 chirc chuyén nganh quan 1y. Giao Uy ban nhan dan Quén 12
gidm sat vi¢c thuc hién du an theo diing quy hoach, thiét ké duoc duyét.

7Theo quy dinhﬁ ctia Khoan 1 Piéu 36 Luat Nha & nam 2005 vé Tréch‘N ém
cua to chuc phat trién nha ¢ thuong mai thi: Thuc hién cac quy dinh vé phat
trién nha ¢ theo du an.

Dy 4n ma Cong ty TNHH Lé M thuc hién & phudng Tan Théi Nhat la
dau tu xay dung khu nha ¢ kinh doanh. Do d6, viéc xay dung nha ¢ theo mau
thiét ké cua du an, cac chi phi dé hop thirc héa quyén sir dung dat va ndp tién sir
dung dt 1a do Cong ty L& M thyc hién.

Tuy N én, ngay tur khi du an dugc phé duyét, Cong ty TNHH LEM da
rao ban dat nén cho cac ho dan trong d6 c6 ba Pham Thi Ngoc K ciing nhéan
chuyén nhuong phan dat c6 dién tich 175.8m?, thudc thira s6 305-4, to ban d6 sd
34, phuong Tan Théi Nhat, Quan 12, Thanh phé Ho6 Chi Minh (theo tai liéu nim
2004). Cac duong sy cung thong nhat tai phién toa rang ba K da nhan dat tur
nam 2007 va ty xay dung nha trén dat theo mau thiét ké cua du an, ba K di cu
tr trong can nha trén tir khi xay dung cho dén nay ma khong bi bat ky co quan,
t6 chirc ndo t4i 1ap bién ban. Piéu d6 ciing ching minh rang Cong ty TNHH L&
M duong N én dong ¥ voi viée xdy dung ctia ba K .

Tai Quyet dinh s6 47/Qb-UBND-DT ngay 15/01/2007 cua Uy ban nhan
dan Quan 12 vé& viéc tam tiép nhan hién trang co sO ha tang k¥ thuat Du an khu
dan cu 5.179m? tai phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 do Coéng ty TNHH Lé M
lam chu dau tu. Tai Piéu 2 cua Quyét dinh c6 ndi dung: Theo tinh than tai bién
ban cudc hop ngay 24/11/2006 tai Uy ban nhan dan phudng Tan Théi Nhét gitta
Phong Quan ly do thi, Uy ban nhan dan phuong Tan Thoi Nhat, cac hd dan mua
nén tai dy an va theo cam ket s6 03/CK-LM ngay 27/11/2005 ctia Cong ty LEM

, cam két hoan chinh ha tang k¥ thuat khu nha & phuong Tan Théi Nhat, Quan
12, c6 chit ky xdc nhéan cua cic ho dan mua nén tai du 4an, sau khi thuc hién
xong viéc xay dung nha ¢ tai du an, Cong ty TNHH Lé M va cac hd dan mua
nén tai du an phai c6 trach N ¢m xay dung hoan chinh cac hang muc h¢ théng ha
tang k¥ thuat (duong giao thong, via he, hé théng cng thoat nudc, cong vién
cdy xanh, cay xanh via h¢) ding quy hoach dugc duyét va dam bao chat luong
theo ho so thiét ké..

Nhu yély, khi Cong ty L& M ban dit nén cho cic ho dan 1§1 da vi pham vao
quy dinh doi voi cac chu dau tu lam dy an kinh doanh phat trién nha ¢ tai Luat
Nha & ndam 2005 va vi pham quy dinh tai Bi€u 50 cua Luat Kinh doanh bat dong



san nam 2014. Tuy N én, viéc vi pham nay ciing khong anh huong dén su phat
trién cta dy an vi cac ho dan da nhan chuyén nhuong dat nén va cam két dam
bao cac quy dinh vé co s¢ ha ting cta du an ciing nhu cam két s& xay dung nha
& theo mau thiét ké ma chu dau tu dua ra. Viéc ba K nhan chuyén nhuong dat
nén va ty xay dung nha ¢ trén du an phét trién nha & cua Cong ty TNHH Lé M
da dugc co quan Nha nudc c6 thidm quyén tai dia phuong chap nhan. Cong ty
TNHH L& M ciing x4c nhin d3 nhin coa ba K tong cong sb tién 1a
1.339.400.000 ddéng bao gdém tién mua dit va tién hoan cong cong trinh xay
dung trén dat. Nhu vay, ba K da hoan thanh nghia vy thanh toan tién nhén
chuyen nhuong quyén st dung dat cho Cong ty TNHH Lé M . Cong ty Le M
cho rang ba K yéu cau khoi kién la v6 1y vi khi tién hanh hop thirc hoa quyen sur
dung dat ciing nhu nop cac chi phi khi thyc hién cac thu tuc lién quan dén phan
dat ba K nhan chuyén nhugng cia Cong ty Lé M . Nhu phén tich ¢ trén, tat ca
cac thu tuc lién quan dén viéc thyuc hién dat du an 1a do chii du tu phai thuc
hién cht khong phai nguoi nhan chuyén nhuong thuc hién. Do d6 viéc trinh bay
nay ctua Cong ty L& M 1a khéng c6 co s va khong duoc Hoi dong xét xir chp
nhan.

Tu nhtng phén tich ¢ trén, Hoi dong Xet xu chap nhan yéu cau cia
nguyén don vé viéc cong nhan viée chuyen nhuong phan dat c6 dién tich
175.8m?, thudc thira s6 305-4, to ban dd sb 34, phuong Tan Thoi Nhat, Quan 12,
Thanh phé Ho6 Chi Minh (theo tai liéu nim 2004) 1a phan dit nam trong dy an
dau tu xdy dung khu nha & kinh doanh tai phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 cia
congty TNHH Lé M duoc Uy ban nhan dan Thanh phd HO Chi Minh giao theo
Quyét dinh sd 1159/QD-UB ngay 28/3/2003 giita ba Pham Thi Ngoc K va
Cong ty TNHH Lé M la ¢6 gia tri. Ba Pham Thi Ngoc K 1a ngudi c6 quyén
quan ly, str dung va so hiru nha dat néu trén. Theo quy dinh tai Diéu 52 ctia Lut
Kinh doanh bat dong san nim 2014 vé quyen va nghia vu cua cac bén trong
chuyen nhuong toan bo hodc mat phan du 4n bat dong san nhu sau: “1. Chu dau
tu chuyén nhuong toan bo hodc mot phan du an bt dong san co nghia vu
chuyén giao hé so lién quan cho bén nhan chuyen nhuong va ph01 hop véi bén
nhan chuyén nhuong lam thi tyc chuyén quyén st dung dat cho bén nhan
chuyén nhuong theo quy dinh ctia phép lut vé dat dai”.

Trong qué trinh thu thip chung ctr, Toa &n nhan dan Quén 12 c6 lam cong
van s6 331/TAQ12 ngay 27/3/2019 giri téi S& Tai nguyén va Moi trudng Thanh
phd HO Chi Minh dé hoi vé truong hop doi véi du an mua déat tu xay dung, chu
dy an c6 nghia vu hoan cong nhung chu du 4n chay y khong hoan cong thi
nguoi mua dat du 4n da xdy dung nha & c6 quyén tu hoan cong cong trinh nha &
cta minh hay khéng?

Ngay 25/6/2019 Toa an nhan dan Quan 12 nhan duoc Coéng vin sd
4889/STNMT-QLD ngay 24/6/2019 cta Sé Tai nguyén va Moi truong Thanh
phd Ho Chi Minh tra 161 Cong vin néu trén cua Toa an véi ndi dung: Theo Diéu
72 Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 25/5/2014 ctiia Chinh pht quy dinh chi



tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luat dat dai nam 2013 va Khoan 46 Diéu 2 Nghi
dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/1/2017 ctia Chinh phu vé sira doi, bo sung mot
s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai thi Sau khi hoan thanh cong
trinh, cht dau tu dy 4n phét trién nha & c6 trach N ém giri S& Tai nguyén va Moi
truong cac gidy to lién quan t6i du an toi S¢ Tai nguyen va Moi truong dé kiém
tra trong thoi han 30 ngay ké tir ngay nhan dugc hd so hop 1€ v€ hién trang st
dung dat, nha & va cong trinh da xay dung va diéu kién chuyén nhuong quyén sur
dung dit, ban nha ¢ ciia chi dau tu du an. Sau khi hoan thanh viéc kiém tra thi
So Tai nguyén va Moi truong c6 trach N ém gui thong bao cho Chu dau tu dy
an vé két qua kiém tra, gui thong bao kem hd so nha dat dd kiém tra cho Vin
phong ding ky dat dai dé lam thu tyc dang ky nha dat cho bén mua ddi véi cac
truong hop du diéu kién theo quy dinh ctia phap lut...... Sau d6, chu dau tu du
an nha ¢ ¢6 trach N ém nop mot bo hd so dang ky, cap Gidy chimg nhan quyén
str dung dét, quyén so htru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat thay cho ngudi
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, mua nha &, Cong trinh xay dung hoic
cung cip hd so cho bén mua ty di dang ky. Theo nhu ndi dung tra 10i cua S Tai
nguyén va Moéi trudng Thanh phd HO6 Chi Minh thi nguoi ¢6 trach N ém lam tha
tuc hoan cong, cap gidy ching nhan cho ba K 1a Cong ty TNHH Lé M hoic 1a
Ccong ty TNHH L& M phai cung cap ho so cho bén mua ty di ding ky quyén so
hiru.

Theo nhu nguyén don trinh bay, mac du da nhéan tién hoan cong cua
nguyén don nhung bi don lai khong di lam thu tyc dang ky quyén s& hitu va thu
tuc cap gidy chung nhén cho nguyén don trong khi nguyén don da lam day da
cac thi tuc dé duoc cip gidy chimg nhan. Vi vay, Hoi dong xet xu quyét dinh
chap nhén cho ba Pham Thi Ngoc K duoc di lam thu tuc cap glay ching nhan
quyén so htru nha o, quyen st dung dat va tai san gan hen trén dat d6i v6i nha
dat c6 dién tich 175.8m?, thudc thira sb 305-4, to ban d6 s6 34, phuong Tan Théi
Nhét, Quan 12, Thanh phé Hd Chi Minh (theo tai liéu naim 2004) 14 phan dat
nam trong du an dau tu xdy dung khu nha & kinh doanh tai phuong Tan Théi
Nhat, Quan 12 cia Cong ty TNHH Lé M dugc Uy ban nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh giao theo Quyét dinh s 1159/QD-UB ngay 28/3/2003.

Cong ty TNHH L& M phai c6 trach N ém giao cac tai liéu sau day cho ba
Pham Thi Ngoc K dé ba K tu di t1en hanh thu tuc dang ky quyén str _dung,
quyen sO httu nha dat cho minh, bao goém: Pon ding ky dat dai, tai san gan lién
voi dat cap Gidy ching nhan quyen su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat; Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, mua ban
nha ¢, cong trinh xay dung theo quy dinh cua phap luat; Bién ban ban giao nha,
dat, cong trinh xay dung.

Tai Vin ban dé ngay 4/12/2020, Cong ty trinh bay ndi dung rang vi cong
viéc kinh doanh ctia Cong ty gip N éu kho khin cong véi tinh hinh dich bénh
toan cau nén anh huong khong nhoé dén Cong viée cua Cong ty. Vi vay Cong ty
d3 N éu lan cam két ma chua thanh toan duoc cho 6ng Ly Phi H 13 nguoi ma
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Cong ty phai thuc hién nghia vu. Nay Cong ty xin Quy Toa, cung 6ng H , ba K
gitip d& Cong ty dé Cong ty c6 thoi gian thanh toan cho 6ng H . Hen tdi ngay
09/3/2021 s& thanh toan s tién 500.000.000 (nim trim triéu) déng con cac
khoan tién 13i phat sinh Cong ty dé nghi dugc 6ng H mién giam cho Cong ty va
6ng H hoan tra cho Cong ty Gidy chu’ng nhan quyén st dung dat cua 16 305-4.
Xét thdy day 1a viée riéng cla ong H va Cong ty LE M dang duoc thi hanh tai
Chi cuc Thi hanh an dan sy c6 tham quyén nén Hoi dong xét xur khong xem xét
giai quyet

Trong qua trinh thu thip chimg ct, cic duong sy trinh bay tai Toa an rang
16 dit ma ba Pham Thi Ngoc K nhan chuyén nhuong ctia Cong ty TNHH L& M
sau nay Cong ty TNHH Lé M lai nhan dat coc cua 6ng Ly Phi H va hién nay
ong H dang giir ban chinh glay chimg nhan quyén st dung dat cua phan dat
hién nay ba K dang tranh chap. S6 glay chimg nhan quyén st dung dat 1a
AD734430 cua thira s6 305-4, to ban d6 sb 34, phuong Tan Théi Nhat, Quan 12
cap cho Cong ty TNHH L& M . Tuy N én, theo Cong van trich luc tai liéu do Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai Quan 12 cung cép c6 tai liéu 1a Cong van sd
4548/VPPK-LT ngay 11/5/2020 ciia Vian phong dang ky dat dai S¢ Tai nguyén
va M6i truong Thanh phé H6 Chi Minh, ndi dung cong vin nay c6 doan: Vin
phong ding ky dat dai Thanh phé HO Chi Minh c6 nhan duoc Cong vin sb
4039/CNQ12 —LT ngay 20/4/2020 ctia Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai
Quan 12 dinh kém Cong vin s6 298/TAQI12 ngay 17/3/2020 cta Toda an nhan
dan Quan 12 dé nghi cung cap ho so cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét s6
AD734430 do So Tai nguyén va Moi trudng cap cho Cong ty TNHH Lé M nim
2007 tai thira dat s6 305-4, to ban do sé 34, phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 va
nhimg cip nhat bién dong, b6 sung (néu c0). Sau khi kiém tra hd so luu trit, co
so dir liéu ho so nha dét, hé thong phan mém 13i, nhan thay Tai Van phong dang
ky dat dai Thanh phd Ho Chi Minh ¢6 luu trir hé so cap G1ay chirng nhan quyén
str dung dit cua thira dat néu trén, cung cap ban chup hod so cho Chi nhanh Vian
phong ding ky dat dai Quén 12 dé tra 107 Toa én. Ngay 12/6/2017, Van phong
dang ky dat dai thanh phé nhan dugc Quyét dinh s6 524/QD-CCTHADS ngay
06/6/2017 cta Chi cuc Thi hanh an dan su quan Tan Phua vé viéc tam dirng viéc
dang ky, chuyén quyén s& hitu, sir dung, thay doi hién trang tai san cua Cong ty
TNHH Lé M d6i vOi tai san la Quyén su dung dat tai phuong Tan Thoi Nhat,
Quan 12. Vi tri thira s6 305-4, t& ban do so 34, phuong Tan Thoi Nhat, Quan 12
dugc So Tai nguyén va Moi truong cap gidy ching nhan ngay 02/4/2007, vao s6
cap gidy chimg nhan sé T00014/1a. Ngay 14/8/2017 Vian phong chi nhanh dat
dai thanh pho nhén dugc Quyét dinh s6 121/QD-CCTHADS ngay 09/8/2017 cua
Chi cyc Thi hanh an dan sy Quén 12 v¢ viéc tam dung viéc dang ky, chuyen
quyén s& hiru, sir dung thay d6i dbi véi thira dat néu trén. Theo do, phan dit ba
K nhan chuyén nhuong cua Cong ty LEé M chua duoc cap Gidy chimg nhan.
Theo nhu phan tich ¢ trén thi Quyén sir dung dit, quyen s0 hiru nha ¢ tai thua
dat s6 305-4, to ban do sb 34, phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 1a thude quyén
st dung va so htru cua ba Pham Thi Ngoc K do d6 ba K ¢6 quyén lién hé voi
co quan nha nudc c6 tham quyén dé thuc hién thu tuc cap gidy ching nhan cho
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minh néu ba K cung cap day du ho so dé yéu cau duogc cap Giay ching nhan
cho minh tai co quan nha nudc c6 tham quyén.

[3.2] P6i v6i yéu cau boi thuong ctia nguyén don:

Nguyén don yéu cau bi don phai hoan tra lai gié tri ciia phan dién tich dat
da ky chuyén nhuong cho nguyén don ma bi don giao thiéu, Hoi1 dong xét xir
nhan dinh nhu sau:

Theo nhu Hop déng sang nhuong ngdy 14/01/2002 thi giita ba Pham Thi
Ngoc K va Cong ty TNHH L& M c6 thoa thuan chuyén nhuong phan dat dién
tich 1a 300m?, nhung sau do quy hoach nén hai bén thoa thuan thay doi dién tich
ban dau con chuyén nhugng 1a 270m? va Cong ty TNHH L& M cam két s& boi
hoan lai s6 tién ddi véi phan dat thiéu nay. Tuy N én sau d6 Cong ty TNHH L&
M tiép tuc thong bao quy hoach va thay d6i dién tich mua ban véi ba K con
214.9m? va hira s& ban giao phan dét con thiéu tai vi tri khac cho ba K . Sau nay
ba K dugc Cong ty TNHH L& M giao cho quyén quan 1y, st dung 1a 175.8m?
1a con thiéu 94.2m? so voi thoa thuan ciia cac bén. Ba K d3 giao du sb tién cho
270m? ma ba nhan chuyén nhuong ctia Cong ty TNHH L& M nhung cong ty Lé
M chua dén bu phan dét con thiéu cho ba K . Do d6 ba K yéu cau Cong ty L&
M phai tra cho ba K phan dién tich con thiéu hodc boi hoan s tién theo gia tri
hién tai tuong duong phan dién tich dat nay cho ba K .

Viéc yéu cau ciia ba K Hoi dong xét xir xét thay 1a phu hop véi quy dinh
tai Diéu 166 ctia Bo luat dan sy nam 2015 va dugc chap nhan.

Vi vdy can budc Cong ty Lé M phai hoan tra cho ba K s6 tién tuong
duong véi gid tri hién tai cua phan dat con thiéu khong giao cho ba K.

Theo Bién ban dinh gia tai san ngay 18/9/2020 thi dién tich 1m? dét tai
thira dat s6 305-4, to ban do sb 34, phuong Tan Théi Nhat, Quéan 12 ¢6 gia tri 1a:
82.000.000 (tam muoi hai triéu) ddng/m? x 94.2m? = 7.724.400.000 (bay ty, bay
trim hai muoi bdn triéu, bdn trim ngan) dong.

Cong ty TNHH Lé M phai hoan tra ngay cho ba K khi ban an c¢6 hiéu luc
thi hanh.

Vé chi phi to tung: Ba K da tam tng chi phi t6 tung 14 tién chi phi do V&,
xem xét tham dinh tai chd va dinh gia v6i tong s0 tién 1a 6.103.350 dong, hién
nay Cong ty TNHH Lé M dang kho khén ve tai chinh nén ba K tu nguyén chiu.
Xét day 1a yéu cau tu nguyén nén Hoi dong xét xir chap nhan.

Veé tién an phi:
Do chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don nén bi don phai chiu

phan an phi dan sy khong gia ngach d6i voi yéu cau cong nhén hop ddng chuyén
nhuong quyén st dung dat 1a 300.000 (ba tram ngan) dong va phai chiu an phi
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c6 gia ngach ddi voi phan phai bdi thuong cho nguyén don la 115.724.400 (mot
tram muodi lam tri¢u, bay tram hai muoi bon ngan, bon tram) dong.

Hoan tra cho nguyén don s tién tam tng an phi khi ndp don khai kién.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
Can cir vao B0 luat T6 tung dan sy nam 2015;
Cin ctr Diéu 36 Luat Nha ¢ nim 2005;
Cian ctr cac Diéu 50, 52 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014;
Can ctr Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh Phu;
Cian ctr Diéu 166 cta B¢ luat dan sy nim 2015;
~ Can cir Nghj quyét 326/2016 ngay 30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu
Quoc Hoi vé an phi, 1¢ phi Toa an;
Can ctr vao cac Piéu 2, 6, 7, 9, 30 Luét Thi hanh 4n dan su;
Chép nhén toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don:
Tuyén xu:

1. Cong nhan viéc chuyén nhuong ph?m dat c6 dién tich 175.8m?, thudc
thira s6 305-4, to ban d6 s6 34, phuong Tan Théi Nhat, Quan 12, Thanh phd Hb
Chi Minh (theo tai liéu nim 2004) 14 phan dat nam trong du an dau tu xay dung
khu nha ¢ kinh doanh tai phuong Tan Théi Nhat, Quan 12 cua Cong ty TNHH
Lé M duoc Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh giao theo Quyét dinh sb
1159/Qb-UB ngay 28/3/2003 giira ba Pham Thi Ngoc K va Cong ty TNHH L&
M 14 c6 gia tri. Ba Pham Thi Ngoc K 14 ngudi c¢6 quyén quén 1y, sir dung va so
hitu nha dat néu trén.

2. Xac dinh ba Pham Thi Ngoc K dugc di lam thu tyc cap glay ching
nhan quyen s¢ hitu nha 6, quyen st dung dat va tai san gan hen trén dat ddi voi
nha dat ¢ dién tich 175.8m?, thudc thira s6 305-4, to ban d6 sb 34, phuong Tan
Théi Nhét, Quan 12, Thanh phé Hd Chi Minh (theo tai liéu nim 2004) 13 phan
dat ndm trong du an dau tu xdy dung khu nha & kinh doanh tai phudng Tan Théi
Nhét, Quan 12 ciua Cong ty TNHH L& M dugc Uy ban nhan dan Thanh phd Hb
Chi Minh giao theo Quyét dinh s 1159/QD-UB ngay 28/3/2003.

3. Bugc Cong ty TNHH L& M phai c6 trach N ém giao céc tai li¢u sau
déay cho ba Pham Thi Ngoc K dé€ ba K tu di tién hanh thu tuc dang ky quyén sur
dung, quyén s¢ hitu nha dat cho minh, bao gom: Pon dang ky dat dai, tai san
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gan lién véi dat cap Gidy ching nhén quyén sir dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat; Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, mua
ban nha &, cong trinh xay dung theo quy dinh cua phap luét; Bién ban ban giao
nha, dat, cong trinh xay dung.

4. Bugc Cong ty TNHH Lé M phai hoan tra cho ba Pham Thi Ngoc K sO
tién tuong duong gid tri hién tai cua phﬁn dét, co dién tich ‘94.2m2 la
7.724.400.000 (bay ty, bay tram hai muoi bon triéu, bon tram ngan) dong.

Trd ngay khi ban an c6 hi¢u luc thi hanh.

Ké tir ngay ba Pham Thi Ngoc K c¢6 don yéu cau thi hanh ddi véi cac
khoan tién néu trén ma bi don chua thanh toan cho nguyén don thi bi don con
phai chiu khoan tién 13i ctia sd tién con phai thi hanh 4an theo mirc 13i suat quy
dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta B¢ luat dan sy nim 2015.

5. V& an phi dan sy so tham:

Bugc bi don phai chiu tién an phi dan su so thAm khong gia ngach 1a 300
ngan dong va an phi co gia ngach la 115.724.400 (mot tram muoi lam triéu, bay
tram hai muoi bon ngan, bon tram) dong. NOp ngay khi ban an c6 hi¢u luc thi
hanh.

Hoan tra cho nguyén don sO tién tam Ung an phi da nop la 12.000.000
(mudi hai triéu) dong. Theo bién lai thu tién tam ung an phi s6
AA/2017/0035931 ngay 26/3/2018 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 12,
Thanh phd H6 Chi Minh.

6. Quyén yéu cdu thi hanh 4n, nghia vu thi hanh an, thoi hiéu thi hanh an:

Truong hop quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét Thi
hanh an dan su thi ngudi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n ¢6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh 4n dan su. Thoi hiéu thi hanh an
dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

7/ Quyén khang cdo:

Puong su c¢6 mit tai phién tda c6 quyén khang céo trong thoi han 15
(muoi 1am) ngay ké tir ngay tuyén an.

Cac duong su vang mit co quyén khang cdo trong thoi han 15 (muoi 1am)
ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hop 1¢.
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Noi nhan: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- TANDTPHCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan Quén 12;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 12;

- Cac duong sy;

- Luu hd so vu an.

Ma Vin Nhat



