TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 185/2021/DS-PT
Ngay 03-12-2021
VIV tranh chap vé viéc chuyén giao
quyén va nghia vu dan su (d6i voi tai
san hinh thanh trong tuong lai)

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BiINH DUONG
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phUc thdm gom co:
Tham phén - Chui toa phién toa: Ba Nguyén Ngoc Mai
Cac Tham phan: Ba Pinh Thi Mong Tuyét
Ba Huynh Thi Thanh Tuyén

- Thw ky phién toa: Ba Pham Thi Canh — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan dén tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 02 va 03 thang 12 nam 2021, tai try s¢ Toa an nhan dan
tinh Binh Duong m¢ phién toa xét xtr cong khai vy an dén sy phuc tham thy 1y
s0 88/2021/TLPT-DS ngay 23 thang 3 nam 2021 vé viéc “tranh chap vé viéc
chuyén giao quyén va nghia vu dan sy (doi vai tai san hinh thanh trong tuong
lai)”.

Do Bin &n déan sy so tham s6 82/2020/DS-ST ngay 25 thang 12 nam
2020 cua Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong bi khang cao. Theo Quy¢t
dinh dua vu an ra xét xtr so0 147/2021/QDXXPT-DS ngay 29 thang 4 nam 2021,
gitia:

- Nguyén don: Ba Bui Thi Ngoc D, sinh nam 1985; tra tai: Xa N, huyén
Tu N, tinh Quang Ngai.

Ngudi dai dién theo uy quyén: Ong Doan Van A, sinh ndm 1998; dia chi
lién hé: S6 467/7 Dai 16 B, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong; ¢6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don: Ong Ng Doan H
— Luat su thuoc Cong ty Luat Hop danh N- Poan Luat su tinh Binh Duong; c6
mit.

- B/ don: Ba Tran Thi Minh T, sinh ndm 1959; trd tai: S0 141/87, khu 3,
phuong PHU L, thanh phd T, tinh Binh Duong.
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‘Nguoi dai dién theo ty quyen: Ba Nguyén Thanh Nh, sinh ndm 1973; tri
tai: S6 23/7A LTT, t6 12, khu 2, phuong Pha L, thanh phé T, tinh Binh Duong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cho bi don: Ong Vii Ngoc Th —
Luat su thugc Van phong Luét su TC- Poan Luat su tinh Binh Duong; c6 mat.

- Nguoi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Tran Thi H, sinh nim 1985; trd tai: S6 269/12, dudng P, to 44, khu
3, phuong HT, thanh pho T, tinh Binh Duong; ¢6 yéu cau giai quyét vang mat.

2. Ong Pham Ngoc T1, sinh nam 1984; t’ru tai: Khu phé 1, phuong T, thi
xa B, tinh Binh Duong; ¢ yéu cau giai quyet vang mat.

3. Cong ty Co phan SB; dia chi: Khu nha VP-duong R11-1, EcoLakes M,
khu phé 6, phuong T, thi x4 B, tinh Binh Duong. Nguoi dai dién hop phap: Ong
LSC— Tong Giam ddc, c6 yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguroi khdng cdo: Bi don ba Tran Thi Minh T.
NOI DUNG VU AN:
Nguyén don (ba D) trinh bay:

Ngay 20/9/2019, ba D dit coc sb tién 348.260.000 dong dé mua cin nha
16 s6 SH11, thuoc du an EcoLakes M, khu nha phé Thuong mai R11 cia Cong
ty C6 phan SB, dién tich 96m?, gia chuyén nhuong 3.592.600.000 déng. Sau d6
ba D chuyén nhugng quyén va nghia vu cho ba T, gid chuyén nhuong nay la
348.260.000 dong va tién chénh léch 1a 1.000.000.000 dong. Tong so tien ba T
c6 nghia vu thanh toan cho ba D 1a 1.348.260.000 dong.

Ngay 20/3/2020, ba D, ba T va Coéng ty C6 phan SB ky vin ban thoa
thuan ba bén vé viéc chuyén giao quyén va nghia vu ddi véi can nha néi trén tir
ba D sang cho ba T. Clng ngay, Céng ty C6 phan SB di ky van ban thoéa thuan
vé viéc mua ban cin nha 16 s6 SH11 vai ba T.

~ Tuy nhién, sau khi ky cc thoa thuan trén thi ba T khdng thanh toan s6
tien 1.348.260.000 dong cho ba D. Do d6, ba D khai kién yéu cau Toa an:

- Huay Bién ban thoa thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc cin nha
16 s6 SH11 thuoc du an EcoLakes M, khu nha ¢ thuong mai R11, caa Cong ty
Cb phan SB, dién tich 96 m* (dia chi phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong),
gitra Cong ty C6 phan SB, baD vabaT.

- Huy Bién ban thoa thuan vé viéc mua ban cin nha 16 s6 SH 11 thudc du
an EcoLakes M, khu nha ¢ thuong mai R11 néu trén, gitra Cong ty Co phan SB
va ba T ngay 20/3/2020.

Bi don (ba T) trinh bay:

Do c6 nhu ciu mua nha dé ¢ va thong qua ba H, ba T biét duoc chu can
nha néu trén muon chuyén nhuong quyén va nghia vu véi so tien 348.260.000
dong nén ba T c0 giao so tién 348.260.000 dong cho ba H dé ba H thanh toan
cho ba D.
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Pén ngay 20/3/2020 tai Cong ty Co phan SB, dai dién Cong ty Co phan
SB, ba D va ba T da ky van ban thoa thuan Chuyen giao quyen va nghia vu dbi
V6i cin nha néi trén. Cuing ngay Cong ty Co6 phan SB va ba T da ky vin ban
thoa thuan, xac 1ap noi dung ba T 13 ngudi nhan chuyén nhuong cin nha 16 sb
SH11.

Ba T khong dong ¥ véi yéu cau khai kién cua ba D. Truong hop ba H
nhan tién caa ba T nhung chua thanh toan cho ba D thi ba T ddng y thanh toan
cho ba D sb tién Chuyén nhuong quyén va nghia vy dbi véi can nha néi trén 1a
348.260.000 ddng va tién l4i tinh tir ngay ky van ban thoa thuén chuyén giao den
ngdy Toa &n xét xir so tham. Dong thoi, dé nghi Toa an gianh cho ba T quyén
duoc khai kién ba H dé yéu cau ba H tra lai sb tién ma ba H da nhan cua ba T.

Vé gia chuyén nhuong quyen va nghia vu doi v6i can nha 16 so SH11, ba
T thura nhan gia chuyén nhuong la 348.260.000 dong. Viéc ba D ndi thoa thuan
thém 1.000.000.000 ddng gié tri chénh léch 1a khong ding.

Nguoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan 1a Cong ty Cé phdn SB trinh bay:

Cong ty Co6 phan SB ¢6 théa thuan chuyén nhuong cho ba D tai san 14 cin
nha 16 s SH11, thuoc dy 4n EcoLakes M, khu nha phé Thuong mai R11 cua
Cong ty Co phan SB, dién tich 96m?, theo van ban thoa thuan ngay 20/9/2019.
Thuc hién theo thoa thuan thi ba D di giao cho cong ty sé tién coc 1a
348.260.000 dong.

Ngay 20/3/2020, ba D c¢6 don d& nghi xin chuyén giao viéc mua ban tai
san trén (bao gom ca tién dit coc ba D da thanh toan) cho ba T, ciing ngay Cong
ty C6 phan SB, ba D va ba T da ky bién ban thoa thuan. Trén co s& do Cong ty
C6 phan SB ky voi ba T bién ban thoéa thuan vé viéc mua ban cin nha 16 sb
SH11.

Ddi véi tranh chap giita nguyén don va bj don vé viéc yéu cau huy van
ban thoa thuan ba bén, cong ty khong co y kien.

Ngueoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan 1a ba H trinh bay:

Trudc day, ba H va ba D 1a nhan vién cua Cong ty TNHH Bat dong san T
(ngudi dai dién theo phap luat 1a 6ng T1). Thoi diém ky hop dong chuyén
nhuong théa thuan dat coc thi ba T théng qua ba H lién hé va lam viéc véi 6ng
T1 dé thoa thuan chuyén nhuong ba bén, géom éng T1, ba H dai dién cho ba T va
Cong ty C6 phan SB. Nhung khi ky hop dong chuyén nhuong thi ba H méi biét
ba D la nguoi ding tén chu can nha.

Ba H thira nhan c6 nhan cua ba T s6 tién 348.260.000 dong da thanh toan
cho 6ng T1, viéc giao nhan tién giita ba H va 6ng T1 hai bén khong l1am bién
nhan.

Ngueoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan 1a 6ng T1 trinh bay:

Ong T1 khong phai 1a chi can nha SH11 ma ba D dang tranh chip véi ba
T. Trude day Cong ty T 1a nguoi moi gidi dé Cong ty Co phan SB ban can nha
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nGi trén cho ba D. Cong ty T khong lién quan dén viéc tranh chap gitra ba D va
ba T. Ong T1 khoéng thtra nhan ¢6 nhan tién cua ba H.

Tai phién toa so tham: Nguyén don va bi don trinh bay, gia tri chuyén
nhuong quyén va nghia vu ddi véi can nha 16 s6 SH11, thoi han thanh toan va
phuong thuc thanh toan céc bén thoa thuan biang miéng khong c6 van ban cu
thé. Cac noi dung con lai gitt nguyén y kién trinh bay trong qua trinh té tung.

Tai Ban 4n dan su so tham sd 82/2020/DS-ST ngay 25/12/2020 cua Toa
an nhan dan thi xa B da tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don ba Bui Thi Ngoc D d6i
véi bi don ba Tran Thi Minh T vé viéc hiy van ban thoa thuan chuyén nhuong
tai san va hay bién ban théa thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc doi
Vi tai san hinh thanh trong twong lai 1a quyén sir dung dat va nha & 16 s6 SH11
thuoc R11 EcoLakes, phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong.

~ - Hiy Bién ban thoa thuan ve viéc chuyen giao thoa thuan dat coc can nha
16 s6 SH11, gitra Cong ty Co phan SB, ba Bui Thi Ngoc D va ba Tran Thi Minh
T ngay 20/3/2020.

- Huy Bién ban thoa thuan vé viéc mua ban can nha 16 s6 SH11 thugc dy
an EcoLakes M, khu nha ¢ thuong mai R11, gitta Cong ty Co phan SB va ba
Tran Thi Minh T ngay 20/3/2020.

Ba BUi Thi Ngoc D dugc quyén lién hé voi Cong ty Co phan SB dé ky lai
van ban thoa thuan vé viéc mua ban can nha 16 s6 SH 11 thudc du an EcolLakes
M, khu nha ¢ thuong mai R11, dia chi phuong T, thi xa B, tinh Binh Duong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo cta cac
duong su.

Ngay 04/01/2021, bi don ba Tran Thi Minh T c6 don khang cio toan bd
ban an so tham. Bi don cho rang, Tda an cap so thim chua xem xét danh gia day
du, toan dién cac chiing ci 6 trong ho so vu &n, ban 4n so tham tuyén da gay
thiét hai nghiém trong dén quyén loi chinh dang ctia bi don.

Tai phién toa phiic tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khei kién,
bi don gilr nguyén yéu cau khang cdo. Cac bén duong sy khdng thoa thuan dugc
véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua nguyén don trinh bay:

Vé ndi dung: Cong ty Co phan SB c6 ky hop dong dit coc véi 6ng Cao
Vin Tn véi s6 tién 50.000.000 dong va dit coc véi ba Bui Thi Ngoc D vai s6
tién 309.260.000 ddng, tong sb tién dit coc 1a 359.260.000 déng, ba D da thanh
toan cho cong ty s6 tién nay. Tuy nhién, do can tién nén da nhd ngudi gisi thiéu
chuyén nhuong véi gia gbc 1a 359.260.000 dong va tién chénh léch gia Ia
1.000.000.000 dong. Sau do, cac bén tién hanh thoa thuan theo Bién ban thoa
thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc cin nha 16 s SH11 thudc du &n
EcoLakes M, khu nha ¢ thuong mai R11, nhung khong ghi s6 tién I1a bao nhiéu,
khdng thé hién viéc thanh toan nhu thé ndo. Nhu vay, Cong ty C6 phan SB da dé



5

phong theo hudéng c6 chénh léch trén thyc té, tai thoi diém giao dich gia nha dat
dd 1én dén hon 7.000.000.000 ddng mét can. Tur khi ky hop déng, bi don ba
Tran Thi Minh T khéng thanh toan tién cho nguyén don. Can cir Piéu 423 cua
Bo luat Dan sy vé hiy bo hop dong thi mot bén vi pham 1a diéu kién hay bo hop
ddng. Bi don khong thanh toan 1a vi pham nghia vu, trong khi nguyén don da
thuc hién tat ca nghia vu cta nguyén don. Mit khac, Toa &n cip so tham chua
xem xét quyén loi cho cac bén duong su, gia chénh Iéch giita ba D véi cong ty
va ba T véi cong ty, cip so thim chua diéu tra 1am rd 1y do vi sao c6 sy chénh
léch. Cong ty C6 phan SB c6 du diéu kién ban nha cho khach hay khéng chwa
duoc cap so tham diéu tra lam rd.

V& t6 tung cd mot sb sai sot nhu sau: Ngay 25/02/2019, ba D da dit coc
mua cin ho ¢6 chong 1a Huynh Vii N, sau d6 da ly hon chua chia tai san chung
vo chong, Toa an cip so tham khong dua dng N vao tham gia té tung véi tu
cach 1a nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan la vi pham té tung. Trong vy &n
nay, cac bén khdng théng nhat gia thoa thuan nhung Toa an chua xac dinh gia
tai san tranh chap la bao nhiéu dé 1am can clr giai quyét vy an va tir d6 tinh an
phi dé dam bao quyen loi cua cac bén dwong su theo quy dinh cua phap luat.
Toa &n cap so tham con nhiéu van dé chua lam rd nhu chua xac dinh duoc ai 1a
nguoi thanh toan phi déng cho Cong ty C6 phan SB, dong thoi tién chénh léch
cua hai hop dong ciing chua rd. Hop dong ngay 20/3/2020, nhung thanh toan ghi
ngay 29/9/2019, Toa an cap phic tham chua 1am rd van dé néu trén va Toa an
Cép so tham xé&c dinh nguyén don tu lién hé ky voi Cong ty C6 phan SB 1a chua
diéu tra day du, thiéu nguoi o quyén loi, nghla vu lién quan. Do do, dé nghi Hoi
ddng xét xtr cap phlc tham hay toan bd ban &n dan su so tham.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép caa bi don trinh bay:

Bién ban thoa thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan diat coc ngay
20/3/2020 trong d6 xac dinh lién quan dén quyén loi cia ba D va ba T, khdng
lién quan dén Cong ty C6 phan SB. Gitra ba T, ba D va Céng ty C6 phan SB ky
hop dbng ba bén nhung chi con lién quan dén sb tien Chuyén nhuong, do do, tai
thoi diém tir ngay 20/3/2020, nguyén don khong con quyén tuyén hay hop ddng.
Néu co thi chi con quyén khai kién yéu cau tra tién. Nguyén don muén khoi
kién s6 tién chénh léch 1. 000.000.000 ddng thi phai co chung cu chang minh
nhung ba D khéng cung cap dugc chung cir ching minh dbi vai sb tien nay.
Thoa thuan giira ba bén di néu rat rd quyén loi giira ba T va Cong ty Cb phan
SB di thoa thuan. Do d6, dé ngh1 Toa an xem xét c6 du can ctr phap ly dé huy
hai hop dong hay khdng. Vé gia tri hop dong gitra hai bén Cong ty C6 phan SB
biét nén c6 ching ca mai thi dé nghi thanh toan theo chiing cir méi. Do do, dé
nghi Hoi dong xét xir phlic tham chap nhan khang céo cua bi don, khong chap
nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don vé viéc hay hai hop dong va ghi nhan su
tu nguyén caa bi don vé thanh toan tién cho nguyén don.

- Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong vé viée
tuan theo phap luat:
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Vé t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thyc
hién dung va day du vé quyén va nghia vu cia minh theo quy dinh phép lut.

- V& noi dung:

Bién ban thoa tbu@.n‘ ba bén vé viéc chuyén giao dat coc ddi voi can nha
SH11 gitta Céng ty C6 phan SB, ba D va ba T khéng thé hién gia chuyén giao,
thoi han thanh toan va phuong thirc thanh toan.

Ba D cho rang gi& chuyen giao 1a 1.438.260.000 dong ba T cho rang gia
chuyén giao 438.260.000 d¢6ng. Cac bén khéng thdng nhét duoc vai nhau vé gia
tri thanh todn nén hop déng khong thé thuc hién duoc.

Ba T cho ring da giao tién cho ba H dé thanh toan cho ba D nhung ba H
(12 nguoi nhan tién caa ba T) cho rang cin nha 1a ctia 6ng Pham Ngoc T1, khdng
phai cta ba D va da thanh toan cho 6ng T1 nhung dng T1 khong thtra nhan, ba
H ciing khong c6 chiing cir chitng minh vé viéc giao tién cho dng T1 va thyc té
ba T ciing thira nhan chua thanh toan tién chuyén nhugng cho ba D 1a da vi
pham nghia vu thanh toan.

Nhu vay, thoa thuan chuyén giao quyen va nghia vu ddi v6i can nha SH11
cac bén khong théng nhat dugc vai nhau vé gia chuyén giao nén khong thyc
hién duoc, dong thoi ba T ciing vi pham nghia vu thanh toan nén yéu cau huay
thoa thuan Chuyen giao quyén va nghia vy d6i véi can nha SH11 gitra ba bén Ia
Cong ty Co phan SB, ba D va ba T va huy théa thuan giira ba T va Cong ty Co
phan SB ky véi ba T vé viéc mua ban cin nha 16 s6 SH11 1a c¢6 co s& chap nhan.

Tai phién toa phic tham, nguyén don cung cap mét sé ching cir Ve viéc
6ng Cao Van Tn dong so tién 50. 000.000 ddng, van dé nay xay ra trudc khi cac
duong sy tranh chap. Pay 1a quyén va nghia vu caa ba D va 6ng Tn, khdng lién
quan dén viéc tranh chap nén khong phai la tinh tiét méi va khong lién quan dén
hai hop ddng nguyén don yéu cau huy bo. Vé viéc nguyén don cho rang day 1a
tai san chung giita ba D va chong ba D, viéc nay ciing khong lién quan gi dén
viéc hay hai hop dong. Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong théng nhét voi
y kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don vé viéc gia
chuyén nhuong gitra cong ty véi ba D va giira ¢ong ty véi ba T ¢d sy chénh léch
nhau thi khéng anh huong ciing nhu khong lién quan gi dén hop dong ky két
gitra ba bén.

T nhitng phan tich trén nhan thay: Toa &n cap so tham tuyén Xt chap
nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don 1a phi hop quy dinh phép luat, khang
c4o cua bi don 1a khong co can ct. Can ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat T tung
dan su, dé nghi Hoi dong xét xtr gitt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctu céc tai liéu co trong hd so vu an, ddi chiéu véi 1
trinh bay cta cac bén duong su, luat su, y kién cta Kiém sat vién tai phién toa,
qua két qua tranh tung tai phién toa,

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé t6 tung:
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[1.1] Vé su vang mit cta cac duong su: Ngu:0i co quyén loi va nghia vu
lién quan dng Pham Ngoc T1, Cong ty C6 phan SB va ba Tran Thi H c6 don yéu
cau Toa an xét xur vang mat nén Hoi ddng xét xur can cir khoan 2 Diéu 296 Bo
luat T4 tung dan su xét xtr vang mat nhitng nguoi nay.

[1.2] V& viéc uy quyén cia nguyén don: Theo Gidy uy quyén ngay
11/6/2020 (bat luc 06) ba Bui Thi Ngoc D uy quyén cho 0ng Poan Vian A tham
gia to tung tai Toa an nhan dan thanh phd T va Toa &n nhan dan tinh Binh
Duong (néu €0). Ngoai Glay uy quyen ngay 11/6/2020 thi ba D khéng c6 nop
Gidy uy quyén nao khac dé uy quyén cho dng Atham gla tb tung tai Toa an nhan
dan thi xa B. Tuy nhién, Toa an nhan dan thi xa B van chap nhan tu cach dai
dién uy quyén cho nguyén don cua 6ng A tham gia suét qué trinh to tung tai Toa
an nhan dan thi xa B 1a chua phu hop vei ndi dung uy quyen Cua nguyén don.
Tuy nhién, tai cip phuc thim nguyén don nop bd sung Gidy uy quyén cta ba D
cho ong A ngay 29/6/2020 c6 ngi dung ba D uy quyén cho 6ng A tham gia t6
tung tai Toa an cap so tham va phuc tham. Glay uy quyen nay duoc ky chung
thuc ngay 29/6/2020 1a sau thoi diém lap Gidy uy quyén ngay 11/6/2020. Tai
cap phtc tham, ba D c6 don ngay 02/10/2021 van xac dinh uy quyén cho 6ng A
trong sudt qua trinh t6 tung, do do, viéc tham gia t6 tung caa dng A dai dién theo
1y quyén cho ba D tai Toa an nhan dan thi xa B 1a pht hop véi y chi cia ba D.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Trén co so chiing cir nguyén don cung cap thé hién: Giira nguyén
don va Cong ty C6 phan SB c6 ky Bién ban thoa thuan vé viéc mua ban can nha
16 s6 SH11, thuoc du an EcoLakes M, khu nha phé Thuong mai R11 ngay
20/9/2019 (bit luc 11-14), ngay 14/10/2019 ba Tran Thi Ngoc D da nop cho
Cong ty C6 phan SB s6 tién 309.260.000 dong (Phicu thu — bit luc 07). Bén
ngay 20/3/2020, ba bén gdbm: Cong ty Co phan SB (bén A), ba D (bén B) va ba
T (bén C) co ky bién ban thoa thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc cin
nha s6 (dé trong) 16 sé6 SH11 néu trén (but luc 08-10).

[2.2] Theo ndi dung cua thoa thuan ba bén thi Cong ty Co phan SB dong y
cho ba D chuyén giao cac quyén va nghia vu ctia ba D cho ba T va dong y cho
ba T tiép nhan céac quyen va nghia vu cua ba D trong Thoéa thuan dat coc ma ba
D da ky véi Cong ty C6 phan SB ngay 20/9/2019. Cong ty Co phan SB khong
c6 trach nhiém hoan tra khoan tién ma ba D d3 dat coc va khdng chiu bat ci
trach nhiém nao d6i véi ba D ké tir khi ba D ky vao bién ban thoa thuan ngay
20/3/2020. Cbng ty co6 trach nhiém ky két thoa thuan véi ba T theo noi dung
thoa thuan dat coc sau khi ba T ky vao thoa thuan ba bén. Cac quyén va nghia
vu lién quan dén dit coc s& duoc thuc hién theo thoa thuan ky két gitra Cong ty
Co6 phan SB va ba T. Tai muc 4 cua Bién ban thoa thuan vé viéc chuyén giao
thoa thuan dat coc ngay 20/3/2020 néu trén co noi dung: “Viéc Bén B chuyen
giao quyén va nghia vy cua minh trong Thoa thudn dat coc can nha so 10 so
SH11 cho Bén C neu cé phat sinh chi phi hodc loi nhugn thi do Bén B va Bén C
tw théa thudn, tir thuc hién va tuw chju trach nhiém truéc phap ludt lién quan dén
cac chi phi hay lgi nhugn phét sinh tez giao dich giiza Bén B va Bén C. Trong
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triong hop giza Bén B va Bén C c6 phat sinh tranh chdp sau khi ky bién bdn
nay thi do Bén B va Bén C ty thda thudn gidi quyét voi nhau, Bén A khong chiu
bat ky trach nhiém ndo lién quan dén tranh chdp glu*a Bén B va Bén C.” Ngoai
ra, tai muc 7 thoa thuan c6 noi dung: “Bién ban nay duwoc xem la bién ban thanh
ly thoa thudn ddt coc giza Bén A va Bén B ké tir ngay cac bén ky bién ban nay
va Bén A da ky thoa thudn véi Bén C”.

[2.3] Nhu vay, theo ndi dung cua bién ban thoa thuan nay thi thoa thuan
gira ba D va Cong ty C6 phan SB dd cham dut tir ngay 20/3/2020. Moi chi phi,
loi nhuan, quyén va nghia vy phat sinh gira ba D va ba T lién quan dén viec
chuyen giao thoa thuan s& do ba D va ba T tu théa thuan véi nhau, néu cé tranh
chap thi tu giai quyét véi nhau, Cong ty C6 phan SB khong chiu trach nhiém
lién quan dén tranh chap gittaba D vaba T.

[2.4] Xét thoa thuan chuyén giao ba bén ky ngay 20/3/2020, tai muc 4 cua
thoa thuan nhu trich dan trén, cic bén da thong nhat chi phi hay loi nhuan phét
sinh do ba D va ba T tu thoa thuan, tu thuc hién va tu chiu trach nhiém, cé tranh
chap thi tu giai quyét do d6 néu c6 viéc vi pham nghia vu ctia ba T d6i véi ba D
thi ciing khong 1am anh hudng dén thoa thuan ngay 20/3/2020 véi Cong ty Co
phan SB. Cap so tham cho rang gia tri chuyén giao cac bén khong thong nhat
dugc voi nhau nén hop dong khong thé thuc hién duoc, ba T nhan chuyén
nhuong cia ba D nhung khong thanh toan tién cho ba D 1a vi pham nghia vu
thanh toan dong thoi thanh todn cho ba H 1a thanh toan sai dbi tuwong nén cép so
tham huy thoa thuan chuyén giao quyén, nghia vu déng thoi huy thoa thuan giira
Cong ty C6 phan SB véi ba T. Tuy nhién, nhu da phan tich trén, thoa thuan
chuyen giao ky gitra ba D, ba T va Cong ty Cb phan SB da tach thoa thuan lién
quan dén chi phi hay loi nhuan gitra ba D va ba T ra thanh thoa thuan riéng cua
ba D va ba T nén khong lién quan dén quyén, nghia vu cua Cong ty Cb6 phan SB,
néu hai bén co tranh chap véi nhau thi tu giai quyét. Do do, trong vu an nay,
tranh chap giita nguyén don va bi don phai dugc xem xét giai quyét trén co s
thoa thuan riéng cua nguyén don va bi don. Tuy nhién ca nguyén don va bi don
déu khong cé chiing car vé thoéa thuan riéng, do d6 can xem xét cac ching cu
khac c6 lién quan dé giai quyét.

[2.5] Vé gia tri chuyén giao thoa thuan: Nguyen don cho rang nguyén don
chuyén giao quyen va nghia vu cho bi don véi gia la 348.260.000 déng cong Vai
1.000.000.000 dong tién chénh léch, tong cong theo nguyén don gia hai bén thoa
thuan 1a 1.348.260.000 dong. Con bi don thi cho rang nguyén don chuyén giao
cho bi don gid 348.260.000 dong, khdng c6 thoa thuan chénh Iléch
1.000.000.000 d6ng. Trong suét qua trinh t6 tung, nguyén don va bi don déu
khéng cung cap dugc chang c lién quan dén gia tri chuyén giao thoa thuan 1a
bao nhiéu, tién chénh léch gi 1a bao nhiéu, thoi han thanh toan va phuong thic
thanh toan nhu thé ndo, ca hai bén déu xac dinh khong c6 thoa thuan bang van
ban cu thé. Xét thay, ca hai bén nguyén don ba D va bi don ba T déu khéng
ching minh duoc gia giao dich va khdng cé chang ca truc tiép vé viéc giao
nhan tién, ba D khong c6 chiing cir xac dinh gia 1a 1.348.260.000 dong, ba T
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cling khong c6 ching cir xac dinh gia 1a 348.260.000 dong, tuy nhién tir sy thura
nhan caa ba H c6 nhan cua ba T 348.260.000 ddong trude khi ky thoa thuan ba
bén. Ba T xac dinh khong truc tiép dua tién cho ba D ma dwa qua ba H dé cép
phlc tham xem xét dén quyén loi cia ba D.

[2.6] Tai Toa an cip phlc tham, nguoi dai dién theo ay quyén cia nguyén
don cung cap ching c moi 12 Gidy xac nhan thanh toan ngay 26/02/2019 cua
Cong ty C6 phan SB noi dung xac nhan éng Cao Vin Tn d3 thanh toan sé tién
50.000.000 dong tién dat chd cho can R11-11 va Pon dé nghi xin chuyén tién
dat chd dy an Shophouse R11 ngay 31/3/2019 c¢6 noi dung 6ng Cao Vin Tn
chuyén lai tién dat chd cho ba Bui Thi Ngoc D. Nguyén don cho rang s6 tién ma
nguyén don di thanh toan cho Céng ty C6 phan SB lién quan dén Bién ban thoa
thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc cin nha sé 16 sé6 SH11 ngay
20/3/2020 14 359.260.000 dong, trong d6 309.260.000 dong theo Phiéu thu ngay
14/10/2019 (but lyc 07) va 50.000.000 dong tién nhan chuyén coc tir 6ng Cao
Van Tn. Tai Bién ban xac minh ngay 27/8/2020 cua Toa an nhén dan thi xa B thi
Cong ty Co phan SB xac dinh ba D di nop dugc cho cong ty sé tién 348.260.000
dong. Xét thay, nguyén don khong c6 chiing ctr chang minh gia chuyén nhuong
1a bao nhiéu, nhung bi don thira nhan chua thanh toan tién cho nguyén don. Su
thira nhan nay la ching cir khdng phai chimng minh theo quy dinh tai Piéu 92 Bo
luat To tung dan su. Ba T ky van ban thoa thuan nhan chuyen nhuong hop dong
dat coc voi ba D trong hop ddng thyuc hién ndi dung chuyén giao tat ca quyén va
nghia vu cho ba T ké tir khi cac bén ky vao vin ban thoa thuan va xac dinh Cong
ty C6 phan SB véi ba T ky hop dong dit coc véi nhau. Nhu vay, quyén va nghia
vu caa ba D dd duoc chuyén giao cho ba T nhung nghia vu cua ba T ddi voi ba
D Ia thanh toén gié tri chuyén giao chwa dugc thuc hién, do d6 ba T phai co
trach nhiém thyuc hién nghia vu ctia minh theo quy dinh tai Biéu 280 Bo luat
Dan su. Toa an cap so tham cho rang ba T vi pham nghia vu chinh cua hop dong
la thanh toan tién cho ba D lam cho hgp ddng khong thuc hién duoc 1a chua
danh gia dung ban chat cua giao dich dat coc giita ba bén. Ba T khang céo yéu
cau Toa an cap phdc tham xem xét cdng nhan hop dong va ba T co trach nhiém
thanh toan tién cho ba D cung véi l3i suat do cham thanh toan Ia phi hop voi
tinh tiét khach quan caa vu an.

[2.7] Hai bén ky hop ddng ngay 20/3/2020 va cin ci sy thira nhan caa bi
don tai phién tda phic tham c6 co sé xac dinh s6 tién ma bi don chua thanh toan
cho nguyén don 1a 359.260.000 ddng. Nhu vay, bi don khong thanh toan tién
cho nguyén don thi phai chiu tién I1&i do cham thanh toan theo quy dinh tai Diéu
357, Diéu 468 Bo luat Dan su trén sé tién 359.260.000 dong. Tién I4i tir ngay ky
hop dong 20/3/2020 den ngay xét xu so tham 22/12/2020 (276 ngay) la
27.529.344 dong, tong tién goc va tién 1ai bi don phai tra cho nguyén don dén
ngay Xét xir so tham 13 386.789.344 d6ng. Tai phién tda phlc tham, bi don dong
y thanh toan cho nguyén don s tién 14i cham thanh toan tir ngay cac bén ky vin
ban thoa thuan cho dén ngay xét xu phic tham, xét day 1a su ty nguyén cua bi
don nén Hoi dong xét xir ghi nhan. Tién I4i tir ngay xét xir so tham 22/12/2020
dén ngay xét xir phlic tham 03/12/2021 (346 ngay) la 34.511.424 dong.
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[2.8] Ngoai ra, trong giao dich chuyén nhuong dit coc con c6 phi chuyén
nhuong nop cho Cong ty C6 phan SB. Nguyén don va bi don xac dinh phi
chuyén hop ddng dit coc da dong cho Cong ty Co6 phan SB 1a 5.000.000 dong,
nhung cic bén khong xac dinh duogc ai 1a ngudi di dong sb tlen nay Tuy nhién,
tai phién toa phdc tham bi don dong y duoc thanh toan sb tién nay lai cho
nguyén don. Hoi dong Xét xur xét thay sb tién 5.000.000 dong, nguyén don
khong yéu cau Toa an giai quyét, cac bén ciing khong cung cap tai liéu, ching
ctr lién quan dén sb tién nay, cling khéng xac dinh ai 13 ngudi da dong tién,
nhung bi don dong ¥ thanh toan cho nguyén don nén Hoi dong xét Xt ghi nhan y
chi tu nguyén cua bi don.

[2.9] Tong cong bi don phai thanh toan cho nguyén don sé tién tong cong
la 426.300.768 ddng (gdém 359.260.000 ddéng tién gbc chwa thanh toan +
27.529.344 dong tién 14i cham thanh toan dén ngay xét Xt so tham + 34.511.424
dong tien 13i bi don ty nguyén thanh toan tir ngay xét xir so tham dén ngay xét
xt phlc tham + 5.000.000 dong phi chuyén giao déng cho Céng ty C6 phan
SB).

[2.10] Pbi vé6i yéu cau hay hop dong dat coc giita ba T va Cong ty Co
phan SB, cip so tham cho rang hop dong ba bén khdng thuc hién duoc nén hay
hop dong ba bén tir d6 tuyén huy hop dong gitra ba T va Cong ty Co phan SB.
Tuy nhién, xét hop dong dugc ky két giita ba T va Cong ty Co phan SB trén co
so thoa thuan ba bén, trong thoa thuan ba bén khdng c6 quy dinh viéc ba T vi
pham nghia vu thanh toén s& dan dén viéc huy hop déng giira ba T va Céng ty
C6 phan SB. Ngoai thoa thuan ba bén thi nguyén don khong c6 chitng ctr ching
minh viéc vi pham nghia vu thanh todn s& din dén hay hop dong nén khéng co
co s& chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don. Mit khéc, trong vu an nay
Cong ty C6 phan SB 1a mot bén ky két hop dong véi ba T; Cong ty C6 phan SB
khong c6 yéu cau doc 1ap, mac du ba T vi pham nghia vu thanh toan theo tién d6
la mot trong nhimg diéu kién c6 thé dan dén viéc Cong ty Co phan SB c6 yéu
cau huy hop dong gitra hai bén. Tuy nhién, Cong ty Co phan SB khéng c6 yéu
cau nén Toa an khdng xem xét, néu hai bén cé tranh chap thi sé duoc giai quyét
bang vu &n khac khi c6 yéu cau.

[2.11] Mit khac, dé xem xét tinh hop phap cua hop dong thi can xem xét
cac diéu kién co hiéu luc cua hop dong trong d6 cé nang luc vé chu thé va tinh
phap ly cua dy an. Tai cap phic tham, qua chiing ctr do S& Ké hoach va Pau tu
tinh Binh Duong va S& Xay dung tinh Binh Duong d3 cung cap vé hd so phap
ly cong ty va ho so phap 1y du 4n lién quan dén Cong ty Co phan SB. Tai Cong
van s6 1638/SXD-QLN ngay 23/5/2018 cua So Xay dung thé hién “...44 can
nha ¢ dang biét thu don 1ap va song lap 16 R11 thuéc du an Khu dan cu
EcoLakes M, phuong T, thi x& B, tinh Binh Duong do Cong ty C6 phan SB 1am
cha dau tu da diéu kién duoc ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong
lai theo quy dinh”. Nhu vay, Cong ty C6 phan SB c¢6 day du diéu kién dé nhan
dit coc chuyén nhuong mua ban nha dat thudc du an néu trén.

[2.12] V¢ trach nhiém cua ba H: Trong vu an nay hai bén nguyén don va
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bi don déu thira nhan ba H 1a mdi gidi bat dong san, ba H giéi thiéu ba T mua
nha cua ba D va thira nhan ¢ nhan tién cia ba T nhung khéng dua tién cho ba
D. Ba T 1a nguoi dua tién cho ba H nhung khéng c6 yéu cau ba H dua lai tién
cho ba T nén Toda an cap so tham khong giai quyét 1a pht hop. Tuy nhién, cip so
tham nhan dinh gianh quyén khai kién cho ba T dé doi lai ba H thanh toan lai s6
tién trén 1a khong can thiét. Bai 18, ba T cd khoi kién ba H hay khdng khoi kién
la quyén tu dinh doat caa ba T, khéng phat sinh tir viéc Toa an c6 cho ba T
quyén khoi kién hay khong.

[2.13] D6i véi y kién trinh bay cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop
phap cua nguyén don vé viéc dua nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan vao
tham gia t6 tung: Tai phién tda phuc tham, nguyén don nop Quyét dinh cong
nhan thuan tinh ly hon va su thoa thuan cua cac duong su s6 1271/2019/QDST-
HNGD ngay 13/9/20199 (quyét dinh caa Toa an co su sai s6t vé nim do 13i
danh may) cia Toa an nhan dan Quan 12, Thanh phd H6 Chi Minh va xac dinh
ba Bui Thi Ngoc D c6 chong la 6ng Huynh Vii N, thoi diém ba D nhan dat coc
can ho R11 thi ba D chua ly hon véi 6ng Nguyén, nén day 1a tai san chung cia
vo chong, Toa an cap so tham khong dua 6ng Nvao tham gia to tung véi tu cach
la nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1am anh hudéng quyén loi cia duong
su. Xét thay, Bién ban thoa thuan vé viéc mua cin nha 16 s6 SH11 thuoc du &n
EcoLakes M, khu nha phé Thuong mai R11 ngay 20/9/2019 va Bién ban thoa
thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc can nha sb 16 s6 H11l ngay
20/3/2020, nhu vay thoi diém ba D ky hop dong dit coc véi Cong ty Co phan
SB va ky két chuyén nhuong dit coc cho ba T 14 sau thoi diém ba D Iy hén véi
ong N (sau ngay 13/9/2019). Mat khéc, ong Nkhong c6 y kién hay vin ban trinh
bay vé viéc khong dua 6 _Ong vao tham gia t tung Vi tu cach ngudi cd quyén loi,
nghia vu lién quan, dong thoi quyét dinh thuan tinh ly hén caa ba D va 6ng
Nchua co giai quyét tranh chap tai san chung, nén néu co tranh chap s& duoc
giai quyét bang vu an khac. Do d6, Toa an cap so tham khong dua 6ng Nvao
tham gia té tung 1a ph hop.

[2.13] Ngoai ra, tai phién tda phlc tham nguyén don cho rang bi don xac
dinh khong biét dang giao dich vai ai, khong co van ban chiing minh ba T thoa
thuan dat coc voi ba D, thuc té thoi diém ky két hop dong khong co mat ba D,
nén giao dich nay vo hiéu do cha thé bi ltra dbi, nham Ian. Xét, Bién ban thoa
thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc cin nha sé 16 sé6 H11 ngay
20/3/2020 c6 day du chir ky cua ba bén, qua trinh té tung tai cap so tham cac
bén duong su cling thira nhan nguyén don va bi don ¢ thoéa thuan chuyén coc
can nha H11. Do dé, 15i trinh bay cua nguoi dai dién theo ay quyén cua nguyén
don 1a khong ¢6 co s6.

Tir nhitng phan tich trén, Hoi ddng xét xur xét thay co co so chap nhan yéu
cau khang céo caa bi don va tai phién toa phat sinh mot s tinh tiét méi nén c6
can ctr stra ban 4n so tham.

[3] Loi trinh bay cua nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cho nguyén
don va dai dién nguyén don c6 co sé chap nhan mot phan, 10i trinh bay cua
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ngudi bao vé quyen va loi ich hop phép cho bi don va dai dién bi don 1a ¢6 co
s& chap nhan.

[4] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 12 phu
hop mot phan.

[5] VVé an phi

[5.1] V& &n phi so tham:

Ba Tran Thi Minh T 1a ngudi cao tuoi, tai cap phic tham nguoi dai dign
theo uy quyen cua ba T 1a Ba Nguyen Thanh Nh dé nghi Hoi dong Xxét xu mien
nop an phi cho ba T. Can ctr diém d khoan 1 bieu 12 Nghi quyet so
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu

Quéc Hoi quy dinh muc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi va
1& phi Toa an, Hoi dong xét xir chap nhan y&u cau mién nop an phi caa ba T.

[5.2] V& an phi phic tham: Nguoi khang cdo khong phai chiu do sira ban
an so tham.

Vi cac Ig trén,
QUYET PINH:

~ Can cir khoan 2 Diéu 148, khoan 2 biéu 308, Dieu 310, biéu 313 B luat
T0 tung dan suy.

Cin ¢t chc Diéu 116, 117, 119, 280, 357, 468 B¢ luat Dan su.

Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016
cua Uy ban Thuong vu Québc Hoi quy dinh muc thu, mién, giam, thu, nop, quan
ly va stir dung &n phi va 1€ phi Toa an;

1. Chap nhan khéang céo cua bi don ba Tran Thi Minh T. Stra Ban an dan
su so tham s6 82/2020/DS-ST ngay 25 thang 12 ndm 2020 caa Toa an nhan dan
thi xa B, tinh Binh Duong, nhu sau:

1.1. Khdng chap nhan mot phan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba Bui
Thi Ngoc D vé \{iéc huy van ban thoa thuan chuyén nhuong tai san hinh thanh
trong tuong lai gom:

~ - Bién ban thoa thuan vé viéc chuyén giao thoa thuan dit coc can nha s6

16 s6 SH11, gitra Cong ty C6 phan SB, ba Bui Thi Ngoc D va ba Tran Thi Minh
T ngay 20/3/2020.

- Bién ban thoa thuan vé viéc mua ban cin nha 16 s6 SH 11 thudc du an

EcoLakes M, khu nha pho Thuwong mai R11, giira Cong ty Co phan SB va ba
Tran Thi Minh T ngay 20/3/2020.

1.2. Bugc ba Tran Thi Minh T thanh toan cho nguyén don ba Bui Thi
Ngoc D so tien 386.789.344 dong (gom so tien goc va tien 1ai den ngay xét xu
so tham). Ghi nhan su tu nguyén caa ba T vé viéc thanh toan cho ba D so tién
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39.511.424 dong (tien lai tir ngay xét xr so' tham dén ngay xét xu phiic tham va
phi chuyén giao hop dong). Tong cong la 426.300.768 dong.

Ké tir ngay ngudi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh &n xong, néu nguoi phai thi hanh an cham thi hanh thi hang thang
con phai chiu khoan tién 14i theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
Bo luat Dan sy nam 2015 twong Gng Véi s6 tién va thoi gian cham tra.

1.3. V& &n phi dan sy so tham:

Ba BUi Thi Ngoc D phai chiu 600.000 dong dugc khau trir vao so tién
300.000 dong di nop theo Bién lai thu tién tam ung an phi, 1& phi sb
AA/2016/0047745 ngay 24/6/2020 cua Chi cuc Thi hanh &n dan su thi x4 B. Ba
D con phai nop 300.000 dong.

Ba Tran Thi Minh T duoc mién nop an phi dan su so tham.

2.'Vé &n phi dan sy phdc tham: Hoan tra cho ba Tran Thi Minh T s6 tién
300.000 d@ong tam ung an phi da nop theo Bién lai thu tien so 0054215 ngay
07/01/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thi xa B.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy cé
quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Biéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Bidu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban &n phic tham cd hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an (ngay
03/12/2021)./.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong: THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thi xa B; ~ 1

_ TAND thi xé B: _Daky)

- Céc duong su; Nguyen Ngoc Mal

- T6 HCTP;

- Luu: HS, Toa Dan su.



