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"VIV tic hop dong mua ban nha l1a
tai san hinh thanh trong tuong lai"

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN DAT PO TINH BA RIA — VONG TAU
Véi thanh phin Hpi dong xét xir so thdm gém co:

Tham phén - Chii toa phién tod: Ong Nguyen Vin Tién.
Cdc Hoi tham nhén dan: Ong Nguyén Vian Hung.
Ba Huynh Thi Thuan.

Thur ky ghi bién bdan phién toa: Ba Lé Thi Mai — Thu ky Toa an nhan dan huyén Dat
bo.

Pai dién Vién kiém sat nhdn dan huyén Ddt Do tham gia phién tdoa: Ong Nguyén
Minh Khué — Kiém sét vién.

Ngay 14 thang 4 nam 2023, tai Toa 4n nhan huyén Dat Do xét xir so tham cong khai
vu an dan sy thy 1y s6 36/2020/TLST- DS ngay 11 thang 3 nam 2020 vé viéc “Tranh chip
hop ddng mua ban nha &, tai san hinh thanh trong twong lai” theo Quyét dinh dua vu an ra
xét xir s6 06/2023/QDXXST-DS ngay 16/02/2023, Quyét dinh hodn phién toa s
14/2023/QDST-DS ngay 17/3/2023 gitra:

* Nguyén don: Ba Tran Lé My N, sinh nam 1973.(Vang mat)

bia chi: 26 L, phuong L, Quén 9, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Gy quyén 6ng Vi Pac Hiép, sinh nim 1951. (C6 mit)

Dia chi: 25 Ngbé Duc Ké, Phuong 7, thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria-Viing Tau. Gidy uy
quyén dugc chimg thuc sb 773/2019, quyén sé 02/2019-SCT/CK,DC ngay 10/9/2019 cia
Chu tich UBND Thi trdn Phuéc Hai va sé 383 quyén s6 01.TP/CC-SCC/HPGD ngay
31/7/2020 ctia Van phong Cong ching Poan Huy Quynh)

* Bi don: Cong ty C6 phan Thuong mai Du lich Tan Thanh.

Dia chi: 253/10 Luong Dinh Cua, phudng An Phu, thanh phé Thu Duc, Thanh phd HO Chi
Minh.

Nguwoi dai dién theo phdp ludt: Ba Tran Duy K, Chuc danh: Tong giam doc (Vang

mat)
Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ba Lé Thi Minh H, sinh nam; 1995; (Ving mit)
Dia chi: 253/10 Luong Pinh Ciia, phudng An Phu, thanh phd Thi Birc, Thanh phd Ho Chi
Minh. ( Gidy ty quyén ngay 23/3/2023)

* Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

1- Ong L& Khanh Q, sinh nam 1964; (Vang mit)



Dia chi: 769 4p T, x4 B, huyén Cam My, tinh Pong Nai.

Nguoi dai dién theo Gy quyén éng Vii Pac Hiép, sinh nim 1951. (C6 mit)
Pia chi: 25 Ngo Dtrc K&. Phuong 7, thanh phd Viing Tau, tinh Ba Rja-Viing Tau. (Gidy ay
quyén duoc chimg thuc s6 383 quyén sé 01TP/CC-SCC/HPGD ngay 31 thang 7 nam 2020
cua Van phong cong chirng Doan Huy Quynh).

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién ngay 02/3/2020; Pon thay déoi mét phin yéu ciu khéi kién
ngay 05/10/2020; Don thay déi, bo sung yéu cau khoi kién ngay 17/5/2011 ciia nguyén
don, bdn khai ttép theo va loi trinh bay ciia nguoi dai di¢n tgi phién toa thé hién: Ngay
19/4/2010 ba Tran Lé My N va Cong ty c¢6 phan Thuong mai Du lich Tan Thanh ky hop
ddng s6 01/HD.TT.2010 vé viéc mua ban nha dang biét thy vuon dé & va nghi dudng 1a tai
san hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc Ung tién trude, tai du an khu du lich Hai
Minh, thi trdn Phudc Hai, huyén Dat Do. Theo hop dong ba N tng tién trudc 95% nhu sau:
Vé dat: Pat & xay dung biét thu, khu B 16 21 dién tich 295,78m? theo ban db quy hoach chi
tiét 1/500 theo Quyét dinh s6 4539/QD-UBND huyén Dat Do ngay 30/11/2009; Vé nha:
Biét thy xay dung theo mau thiét ké da dugc co quan Nha nude phé duyét, dién tich 373m?;
Gia tri hop dong 1a 4.378.450. 000d; Ung tién theo 10 dot bang 95% gia tri hop ddng, con
lai 5% thanh toan khi nhan gidy chung nhan quyén str dung dat & va quyén sé hitu nha &;
Bén A chi giao nha sau khi bén B timg du tién; Thot gian ban giao la 18 thang ké tir ngay
bén B tng tién dot 1; Bén A c6 nghia vu cung cp cho bén B ho so thiét ké xay dung hoan
cong; Bén A thuc hién cac thu tuc theo quy dinh dé xin cap gidy ching nhan quyén st dung
dat &, quyén so hiru nha & cho bén B. Ba N d3 giao dii 10 dot s6 tién theo hoa don cac ngay
20/8/2010; 31/12/2010, 18/4/2011, 24/8/2011, 28/9/2011, 02/12/2012 1a 4.285.555.500d;
ndp bd sung phat sinh tai phiéu thu ngay 06/01/2012 s6 tién 1a 13.140.000d. Tong cong da
giao cho Cong ty Tan Thanh la 4.298.695.500d. Cong ty da giao nha cho ba N theo bién
ban s6 01/BBBG.DLTT.12 ngay 12/01/2012, ba N da tu hoan thién cac han muc va st dung
nha ¢ nhung Cong ty chua hoan thanh nghia vu theo hop ddng. Ba N khoi kién yéu cau Toa
an cong nhén hop dong, bugc cong ty hoan thanh thu tyc tach thira va cap gidy chiung nhan
quyén st dung dat ¢, quyén s¢ hiru nha ¢ dbi véi can nha B21. Ngay 05/10/2020 ba N co
don thay doi mot phan yéu cau, yéu cau Toa an tuyén bd phan noi dung cua hop dong sb
01/HD.TT.2010 ngay 19/4/2010 "Mua bdn nha dang biét thy vwon dé ¢ la tai san hinh
thanh trong twong lai” 1a giao dich vo hiéu; Cong nhan phan nodi dung ctia hop dong s6
01/HD.TT.2010 ngay 19/4/20210 "Mua bdn nha dang biét thu vieon dé nghi dudng, du lich
la tai san hinh thanh trong twong lai” c6 hi€u luc phép luat budc bi don phai thyc hi¢n
nghia vu. Ngay 17/5/2021 ba N tiép tuc c6 don thay d6i yéu cau khoi kién yéu cau tuyén bd
toan bd hop dong vo hiéu, budc Cong ty Tan Thanh giao tra lai sb tién ctia ba N ma cong ty
da nhan 13 4.298.695.500d, dong thoi boi thuong thiét hai do chénh 1éch gi tri hop dong 1a
815.983.3124.

Tai bdn khai ngay 01/10/2020 cua ngwoi dai dién cho Cong ty, ban khai bién bdn
hoa gidi ciia ngwoi dai di¢n cho Cong ty qua cdc lan thay doi ngwoi dai dién thé hi¢n:
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Théa thuan mua ban nha gitra Cong ty Tan Thanh va ba N 1a mua ban nha B21 muc dich ¢
va nghi dudng, khong phai 1a nha ¢ thuong mai. Khi ky két hop déng bén mua d3 biét nha
B21 trong dy 4n nha nudc quy hoach du lich khong phai 1a dg an thuong mai phan 16 ban
nén. Tai san hinh thanh trong twong lai 1a sy thoa thudn mua nha ma chua cé nha tai thoi
diém giao ket Dt xay dyng nha la dat quy hoach thuong mai du lich, khong phai dat & nén
thtl tuc xin cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat dat, quyén sé hitu nha bt bugc phai
dung quy trinh. Nha B21 xay dung khi chua c6 gidy phép xdy dung, do chua co gidy phep
xay dung, chua c6 hd so thiét ké nén nha B21 xdy dung khong ding thiét ké, khong thé
nghiém thu hoan cong. V& tinh phap 1y ctia hop ddng, hop ddng dong mua ban nha cong
trinh xay dyng hinh thanh trong twong lai phu hop theo quy dinh tai Diéu 4, Nghi Pinh
153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007. Pé dam bao quyen loi cho khach hang Cong ty ciing da
thuc hién céc thi tuc can thiét hoan thanh tu tuc cap gidy cho khach hang nhung khong thuc
hién duoc, hién nay Nha nudc da thay d6i chinh sach ngung viéc cap gidy ching nhan qyén
stt dung dat o, quyén so hiru nha & va tai san gan lién voi dat déi véi nha & nghi dudng.
Cong ty khong thyc hién duoc thoa thuan trong hop dong 13 do Nha nudc thay ddi, chi
trwong chinh sach thudc truong hop bat kha khang. Khi Nha nuéc cho phép thuc hién viée
cap gidy chimg nhan quyén su dung dat Cong ty sé hoan thién ho so phap 1y cho ba N. Sau
khi ba N thay d6i yéu cau khoi kién nguoi dai dién c6 ban khai ngay 08/12/2022, Cong ty
chap nhén hoan tra lai cho ba N s6 tién da nhan 1a 4.500.000.000d, vé thoi gian thanh toan
dé xuét trong thoi han 45 ngay keé tir ngay ky bién ban thoa thuan.

Pai dién Vién kiém sat phat biéu y kién vé viéc chap hanh phép luat ciia Tham phén,
Hoi dong xet xur va cac duong sy nhu sau:

Vé t6 tung: Tham phan, Hoi dong xét xur chap hanh ding quy dinh cua phap luat t6
tung dan su; Puong sy bi don vi pham khong chip hanh theo gidy triéu tap ving mat tai
phién toa.

V& ndi dung vu an: Cong ty duoc Nha nuéc giao dat quy hoach 13 dat thuong mai,
dich vu du lich, chi dugc xay dung nha, cong trinh phuc vu thuong mai, dich vy, du lich.
Cong ty va ba N ky hop dong mua ban nha dang biét thy vuon dé & 1a trai quy dinh cta
phap luat, nén hop dong vo hiéu tir thoi diém giao két. Nguyén don yéu cau tuyén bd hop
ddng vo hiéu 1a ¢ can clr, ddi voi yéu cau boi thuong thiét hai tai phién toa qua tranh luan
nguoi dai dién cho nguyén don xin rat yéu cau nén cé du cin ct dinh chi.

Can cit vao cdc chitng cit da dwoc tham tra tai phién tod; Cén civ vao két qua tranh
ludn tai phién toa, sau khi xem xét dcfy du toan dién cac chung cu, nghe y kién cuia dai dién
Vién kiém sdt va cdc dwong su;

XET THAY
1] Vé to tung: Ba Tran Lé My N khoi kién tranh chap hop dong mua ban nha, tai
san gan lién v6i quyén sir dung dat, dat co vi tri tai huyén Dat D6 nén thudc tham quyén cua
Tda an nhan dan huyén Dat Do phu hop khoan 3 Diéu 26, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luit
td tung dan su.



Pai dién Cong ty Co phan Thuong Mai Du lich Tan Thanh vang mat lan thir 2 khong
c6 1y do, nguyén don va nguoi lién quan vang mit, 6 mit ngudi dai dién nén viée xét xur
vang mat duong su phu hop Piéu 227, 228 B6 luat to tung dan su.

Tai don khoi kién ba N d& nghi dua UBND huyén Pat Do, S¢ Tai nguyén va Moi
truong, S& Xay dung tham gia véi tu cach 12 nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan. Xét
thiy day 1a vu kién tranh chap hop ddng dan su, cac bén giao két trén ¥ chi tu nguyén, c6 du
nang luc hanh vi dan sy, viéc dua UBND huyén DPat Do, S6 Tai nguyén va Moi truong, S&
Xay dung vao tham gia t6 tung 1a khong can thiét, vi khong lién quan gi dén hop dong giita
hai bén.

[2] V& ndi dung: Ba Tran Lé My N va Cong ty Cé Phan Thuong mai Du lich Tan
Thanh ky hop dong s6 01/HD.TT.2010 ngay 19/4/2010 vé viéc mua ban nha dang biét thu
vuon dé ¢ va nghi dudng 13 tai san hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc ing tién trudc
tai du 4n khu du lich Hai Minh, thi trdn Phudc Hai, huyén Dat Do. Theo hop dong ba N ting
tién trudc 95%, nha duoc xay dung trén dat thudc khu quy hoach dat thuong mai, du lich
ban dd quy hoach chi tiét 1/500 theo Quyét dinh s6 4539/QD-UBND huyén Dat D6 ngay
30/11/2009; Gia tri hop dong 1a 4.378.450.000d; Ba N di giao s tién 4.298.695.5004;
Cong ty di giao nha cho ba N theo bién ban sé 01/BBBG.DLTT.12 ngay 12/01/2012, ba N
da tu bo tién ra dé hoan thién mot s6 han muc dua vao sur dung dé &, Cong ty chua hoan tat
cac glay to phap ly cho ba N. Ba N khoi kién yéu cau cong ty hoan thanh tu tuc phap 1y, sau
d6 bo sung yéu Ccau tuyén bé mot phan cua hop dong v6 hiéu va cudi cung do khong du dleu
kién v€ phap luat nén ba N yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu, budc Cong ty giao tra lai sb
tién da nhan 1a 4.298.695.500d, dong thoi boi thuong thiét hai do chénh 1éch gié tri ciia hop
dong 13 815.983.312d; Trong giai doan thu 1y hoa giai ngudi dai dién cho Cong Ty cb ¥
kién chap nhan bodi thuong 4,5 ty nhung thoi han thanh toan 45 ngay sau khi 2 bén ky vin
ban thoa thuin. Nguoi dai dién cho ba N khong chap nhan ky van ban thoa thuan ma yéu
cau toa an xét xir. Tai phién toa nguoi dai dién cho Cong ty vang mit nén cac bén khong
thoa thuan dugc vé viée giai quyét vu an.

[3] Xét tinh phap 1y ctia hop dong ma hai bén ky két: Hop dong c6 tiéu dé “Mua ban
nha dang biét thy vuon dé ¢ va nghi dudng 13 tai san hinh thanh trong twong lai theo hinh
thirc ing tién trudc tai du an khu du lich Hai Minh, thi trin Phudc Hai, huyén Pat Do, tinh
Ba Ria-Viing Tau” do hai bén ky ngay 19/4/2010. Noi dung chinh cua hop dong 13 mua ban
nha dé o va nghi dudng, thoi diém giao két hop dong nha chua dugce xay dung, bén mua
g tién ra dé bén ban xdy dyng. V& hinh thirc hop déng duoc 1ap thanh vin ban cic bén
tham gia giao két c6 du nang lyc hanh vi dan sy nén khong vi pham vé hinh thirc; Vé noi
dung: Nha & 1a 1a cong trinh xay dung phuc vu cho nhu cau sinh hoat cua c nhéan, ho gia
dinh, dugc xay dung trén dat o, nhung vi tri dat cac bén thoa thuan giao két hgp dong 1a dat
khu quy hoach thuong mai, du lich khong phai 1a dat ¢. Piéu 153 luat dat dai nam 2013 dat
thuong mai dich vu la dat xay dung co sé kinh doanh thuong mai, dich vy, cac cong trinh
phuc vu cho kinh doanh thwong mai dich vy, khong cho phép xay dyng nha dé ¢. Diéu 6
luat nha & nim 2014 cAm x4y dung nha & trén dat khong phai 1a dit 6. Nhu vdy: Vé noi
dung ctia hop dong di vi pham diéu cAm ctia phap luat; Thoa thuin mua ban nha 13 tai san
hinh thanh trong twong lai, nhung cong trinh x4y dung chwa dugc cap gidy phép xay dung,
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nghia 14 trong tuong lai tai san d6 khong duoc hinh thanh, nén hop dong bi vo hiéu tai thoi
diém giao két Dléu 127,128 B6 luat dan sy ndm 2005.

[4] Giai quyet héu qua cua hop d6ng vo hiéu: Giao dich dan sy vo hiéu khong 1am phat
sinh thay doi, chim dut quyén va nghia vu dan sy ké tir thoi dlem xac lap, cac bén phai
hoan lai cho nhau nhiing gi di nhin. Céng ty dd nhan cua ba N sd tién 4.298.695.500d thi
c6 nghia vu phai giao tra lai cho ba N 6ng Q; Ba N éng Q c6 nghia vu giao tra lai can nha
trén dat cho Cong ty.

[5] V& trach nhiém bdi thuong thiét hai: Gia tri ciia hop dong 1a 4.424.000.000d, ba N
d3 giao 4.298.695.500d bang 97,17%. Tai bién ban dinh gia ngay 12/5/2022 ciia Hoi dong
dinh gia: Vé dét 1a dat cuia Nha nudc quy hoach thuong mai du lich khong giao dich trén thi
truong nén khong cé co s dinh gia; Vé nha gid tri nha tai thoi diém 1a 3.487.896.720d. Gia
trj tai san tai thoi diém giai quyét vu an thip hon gia tri ban dau nén nguyén don khong bi
thi¢t hai do chénh léch gia. Nguoi dai dién cho nguyén don cho réng khi nhan nha chi la
cong trinh xay thd, ba N phai bo tién ra xay dung hoan thién mot sé han myuc méi dua vao
stt dung, nhung khong chimg minh duoc s6 tién di bo ra xay dung stra chira han muc nao
ctia cong trinh; Hon nira hop dong chua dugc hoan thanh ba N chwa dugc cong nhan 1a chi
s& hitu hop phap, ba N sira chita thi tu chiu. Tai phién toa ngudi dai dién xin rat yéu cau vé
viéc boi thuong hop dong, nén Hoi dong xét xtr dinh chi.

[ 6] Vé chi phi t6 tung: S tién chi phi tham dinh, dinh gia & 5.000.000d, chi phi do vé&
dat 12 2.997.000d tong cong 1a 7.997.000d ba N di tam tmg; budc Cong ty Tan Thanh cod
trach nhiém phai hoan tra lai cho ba N

[7] Vé 4n phi: Cong Ty phai chiu 4n phi dan su ¢6 gia ngach 1a 112.000.000d + 0,1% X
298.695.500d = 112.298.695d. (lam tron sb 1a: 112.298.000d). Ba N va dng Q khéng phai
chiu an phi, hoan tra lai cho ba N s tién tam tng an phi da nop.

Vi cac I€ trén;

OUYET PINH

Ap dung cac Diéu 26, 39, 147, 227, 228 B6 luat to tung dan su; Cac Piéu 122, 128,
137, 428, 450, 454 B6 Luat dan sy nam 2005. Piéu 83, 84 Luat dat dai nam 2003; Piéu 153
Luat dat dai ndm 2013; Khoan 4 Piéu 6 Luat nha ¢ nam 2014.

Tuyén xir:

1-/Chép nhan yéu cau khai kién cta ba Tran Lé My N vé viéc yéu cau tuyén bd hop
ddng vo hiéu.

Tuyén bd: Hop ddng s6 01/HD.TT.2010 ngay 19/4/2010 c6 tiéu dé “Mua bdn nha dang
biét thir vieon dé & va nghi dudng la tai san hinh thanh trong twong lai theo hinh thirc irng
tién trude tai dw an khu du lich Hai Minh - thi tran Phude Hdi, huyén Pdt D6, tinh Ba Ria-
Viing Tau . Giita bén ban 1a Cong ty Co phan Thuwong mai- Du lich Tan Thanh véi bén mua
la ba Tran Lé My N 1a giao dich dan su v6 hiéu, hity hgp d6ng mua ban trén.



2-/ Buoc Cong ty Co phan Thuong mai- Du lich Tan Thanh c6 nghia vu thanh toan cho
ba Tran Lé My N, dng L& Khanh Q s tién da nhan 1a 4.298.695.500d. (Bbn ty hai trim
chin muoi tam triéu, siu trim chin muoi lim ngan nim trim dong)

3-/ Ngay sau khi nhan du tién, budc ba Tran Lé My N, 6ng Lé Khanh Q c6 nghia vu
giao lai can nha B21 trén thira dat s6 85, clng quyén str dung dat thira dat sd 1 (cii sd 85 “16
B21”) t& ban d6 s6 41 ( cit 85 “16 B21”) thi trdn Phudc Hai, c¢6 dién tich 295,5m? cho Cong
ty Tan Thanh. (Kém theo ban v& so d6 vi tri ty 1& 1/500 ngay 11/6/2021cua Trung tam k¥
thuat Tai nguyén va Méi truong tinh Ba Ria-Viing Tau)

Ké tir ngdy ban dn, quyét dinh c6 hiéu luc phdp ludt (Péi véi cdc truong hop co
quan thi hanh én cé quyén chii déng ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké tir ngdy cé don yéu
cau thi hanh én cia nguoi dwoc thi hanh dan (Ddz VOl cac khodn tlén phdi tra cho nguoi
dwoc thi hanh én) cho dén khi thi hanh an xong, tat cd cdc khoan tién, hang thang bén phai
thi hanh én con phdi chiu khodn tién 1di ciia sé tién con phdi thi hanh an theo mikc 1di sudt
quy dinh tqi khoan 2 Bleu 468 B¢ ludt dan sy nam 2015.

4-/ Pinh chi yéu cau boi thuong thiét hai vé hop ddng vo hiéu cia ba Tran Lé My N.

o-/ Ve chi phi tung: Budc Cong ty C6 phan Thuong mai Du lich Tan Thanh thanh toan
cho ba N s6 tién chi phi t6 tung ma ba N di tam ung 13 7.997.000d (Bay triéu chin tram chin
muoi bay ngan dong)

6-/ Vé an phi: Budc Cong ty C6 phan Thuong mai- Du lich Tan Thanh phai nop
112.298.000d (Mot tram muoi hai tri¢u hai tram chin mwoi tam ngan dong) tién an phi dan
su so thAm c6 gia ngach. Hoan tra lai cho ba Tran Lé My N s6 tién tam Gng an phi 1a
300.000d (Ba trim ngan dong) theo bién lai thu s6 0004169 ngay 11/3/2020 cta Chi cuc
Thi hanh an dan sy huyén Dat Do.

7-/ Trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an (14/4/2023) nguyén don, bi don,
nguoi co quyén loi va nghia vu lién quan c6 quyén khang cao dé yéu cau Toa an nhan dan
tinh Ba Ria- Viing Tau xét xtr phuc tham. Puong su vang mdt tai phién Toa thi thoi han
khang c4o dugc tinh tir ngdy nhan ban an, hoic niém yét ban an.

Trieong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt T hi
hanh an dan si thi nguoi duoc thi hanh dan ddn sw, nguoi phai thi hanh an dan su co quyen
thoa thugn thi hanh an, quyen yéu cau thi hanh an,tw nguyén thi hanh an hodc bi cueong ché
theo quy dinh tai cic Diéu 6, 7a,70 va 9 Ludt Thi hanh dn dan su; thoi hiéu thi hanh dn
dwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi hanh an dén su.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhin: Tham phan - Chi toa phién toa
- Toa an nhan ddn tinh BR-NT )
- Vién kiém sat nhdn ddn huyén Dat Dé ;
- Chi cuc Thi hanh an ddn’su’ huyén Pat Do,
- Nhitng nguoi tham gia to tung; - )
- Luu ho so NGUYEN VAN TIEN






