TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO TAN UYEN Péc lap - Tw do - Hanh phiic
TINH BINH DUONG

Ban 4n s6: 91/2024/DS-ST
Ngay: 22-7-2024
V/v Tranh chap hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung
dat 13 bat dong san hinh thanh
trong tuong lai

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN THANH PHO TAN UYEN, TINH BINH DUONG

Thanh phin Hpi dong xét xiv so' tham gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba V6 Thi Hong Thém.

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ong Nguyén Vin Thao;

2. Ong Nguyén Thanh Can.

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Trong Nam - Thu ky Toa 4n nhan dan
thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién kiém sdt nhdn din thanh phé Tén Uyén tham gia phién
toa: Ba Lé Thi Ngoc Trinh - Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 7 nam 2024, tai try s6 Toa an nhan dan thanh ph6 Tan
Uyén xét xir so tham cong khai vu an dan sy thu ly s6 402/2023/TLST-DS ngay
26 thang 12 nam 2023 v€ vi¢c: Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur s6 95/2024/QDXXST-DS ngay
14 thang 6 nam 2024; Quyét dinh hoan phién toa so: 76/2024/QDST-DS ngay
05 thang 7 nam 2024 gitra cac duong su:

Nguyén don: B;ﬁ Nguyén Thi Tuyét L, sinh nim 2002; dia chi: 2 khu phd H,
phuong T, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap: Qng Bui Duy H, sinh nim 1984; dia chi: td A,
khu pho A, phuong V, thanh pho T, tinh Binh Duong 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (Hop dong uy quyén ngay 25/12/2023); c6 mat.

Bi don: Cong ty C phan K; dia chi: 5 khu phé D, phuong D, thanh phé D,
tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Nguyén Thi L1, sinh nam 1963;
dia chi: Khu pho ,H, phuong B, thanh phd D, tinh Binh Duong; 1a nguoi dai dién
theo phdp luat; vang mat.
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NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién dé ngay 20 thang 11 nam 2023, cac 1oi khai trong qua
trinh tham gia to tung nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay nhu
Sau:

Ngay 12/01/2021, ba L va Cong ty C6 phan K (viét tit Cong ty K) ky
Hop dong thoa thuin s6 A431/2021/HD-TV chuyén nhuong 16 dit khu nha ¢ V
c6 vi tri LK-A4; O 31 dién tich 72m? gia 1.014.400.000 déng. Ba L dat coc
50.000.000 dong. Ngay 12/01/2021, ba L thanh toan 355.760.000 dong. Tong
cong 405.760.000 dong.

S tién con lai 1a 608.640.000 dong ba L s& thanh toan timg dot theo thoa
thuan. Tuy nhién, Cong ty chua hoan thién cac hé thong xay dung, cong trinh
cong vién, hé thdng thoat nude, dén dudng, trong ciy xanh, trai nhya nhu cam
két nén Cong ty chua thu tién ctia khach hanh.

Tir thang 5/2021 dén ‘thang 10/2021 do dich bénh C va cho dén nay Cong
ty khong c6 lién hé ba L dé tiép tuc thyc hién hop dong va ciing khong tra tién
lai cho ba L.

Qua tim hiéu ba L duoc biét Cong ty K da bi UBND tinh B xur phat vi
pham hanh chinh vi vi pham kinh doanh khi chwa du diéu kién. Cong ty chua
dugc phé duyét du an, cing chua dugc phé duyét quy hoach 1/500, Cong ty
chua du diéu kién kinh doanh dy 4n khu nha ¢ V. Do d6, ba L yéu cau:

1. Huy Hop dqong thoa thuan sO A431/2021/HD-TV1 mua 16 dat khu nha
¢ V gilta Cong ty c0 phén K va ba Nguyen Thi Tuyét L do doi twong mua ban
khong thé thuc hién‘ duoc cu thé: V1 tri 16 dat: LK-A4,; O s0 31; dién tich 72m?
gia 1.014.400.000 dong. Hop dong vo hiéu do bi ltra doi, trai quy dinh phép ludt;

2. Bugc Cong ty cd phan K tra cho ba Nguyén Thi Tuyét L s tién
405.760.000 dong;

3. Cong ty ¢ phan K phii tra sO tien 1ai 12%/nam tir ngay 12/01/2021 dén
khi vu an dugc dua ra xét xu tam tinh dén ngay 20/3/2024 la 38 thang la
154.188.800 dong.

Tong cong: 559.948.800 dong.

Tai phién toa nguoi dai dién hop phap cta nguyén don thay d6i mot phan
yéu cau khoi kién: Cong ty c6 phan K khéng thuc hién dy an dung theo noi
dung thoa thuan trong hop dong 1a Sileu kién ba L yéu ca}l cham dut hop dong
theo thoa thuan tai Bi€u 7 cuia hgp dong. Do do ba L yéu cau:

Cham dit Hop dong théa thuan s6 A431/2021/HP-TV1 mua 16 dt khu
nha ¢ V gitta Cong ty co phan K va ba Nguyén Thi Tuyét L.

Buoc C@ng ty cO trach nhi¢m thanh toan cho‘bé L sb tién da nbém la
405.760.000 dong la chiu phat 12% cua 405.760.000 dong 1a 48.691.200 dong

Nguyén don rat yéu cdu budc Cong ty cd phan K phai tra sb tién 1ai
154.188.800 dong.
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Bi don vang mit va khong c6 vang ban trinh bay ¥ kién.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Tan Uyén phat biéu quan
dieém:

- Ve t6 tung Trong qua trinh giai quyet vu an va tai phién toa, nhu.’ng
ngudi tién hanh té tung va duong sy da chip hanh dung quy dinh cua B luat td
tung dan su; Tham phan x4c dinh quan hé phap luat dung theo quy dinh tai Diéu
26 Bo luat TH tung dan sy va vy an thude thAm quyén giai quyét cua Toa an
nhan dan thanh phé Tan Uyén, tinh Binh Duong.

- V& noi dung: Can clr cac ching ctr ¢o trong hd so ¢6 cin clr xdc nhan
Cong ty K da nhan 405.760.000 dong tir nguyén don. Dy an Khu nha ¢ T da
ngimg hoat dong do Cong ty K chua du diéu kién chuyén nhuong, huy dong von
cia nguoi dan. Cong ty K ky thoa thuén dat coc ngay 12/01/2021 véi nguyén
don 1a trai quy dinh cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014. Do d6 hop
dong trén bi vo hiéu tai thoi diém ky két. Cong ty c6 trach nhiém hoan tra lai
cho nguyén don sd tién da nhéan 13 405.760.000 dong.

Vé 16i lam cho hop ddng v6 hiéu, hai bén déu co 16i. Theo két qua xac
minh, Cong ty K hién van con hoat dong nhung khong tham gia t6 tung, khong
c6 ¥ kién trinh bay truéc yéu ciu cta nguyén don 13 tir bo quyén loi ctia minh
trong vu an.

Tai phién toa nguyén don rat yéu cau thanh toan tién 13i va dé nghi Toa an
xem xét ap dung Piéu 7.1 ctia hop dong vé phat vi pham do hanh vi don phuong
chim dut hop déng cua bi don. Hop déng thoa thuan gitra cac duong su vo hiéu,
16i thudc vé ca hai bén duong sy nén khong c6 can cu chép nhan vi¢c phat vi
pham hop dong theo dé nghi ctia nguyén don.

‘ Pé nghi HDXX: Chip nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don, tuyén hop
dong thoa thuan ngay 12/01/202} vO hiéu, budc bi don tra lai 495.760.000 dong
cho nguyén don; Dinh chi yéu cau khai kién cua nguyén don ve viée thanh toan
tién 1ai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u, ching ctr c6 tai ho so da dugc tham tra tai
phién toa; can cir vao két qua tranh tung tai phién toa va y kién cua dai dién
Vién kiém sat, Ho1 dong xét xir nhan dinh nhu sau:

[1] Ba Nguyen Thi Tuyet L khoi kién Cong ty C6 phan K lién quan dén
hop d6ng chuyén nhuong quyén su dung dat hinh thanh trong tuong lai nén
quan h¢ phap luét la “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a
bat dong san hinh thanh trong twong lai” dugc quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 BH
luat Té tung dan sy va vu 4n thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an. Dién tich
dat hai bén thoa thuan chuyén nhuong tai thanh phd T, tinh Binh Duong nén vu
an thudc tham quyen gidi quyet ciia Toa an nhan dan thanh phd Tan Uyén theo
quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 39 B6 luat TH tung dan su.
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[2] Bi don Cong ty Co phan K da dugc Toa an triu tap hop 1¢ tham gia

phién toa dén lan thir hai nhung vang mat nén Toa an xet xur vang mat theo quy
dinh tai Diéu 228 B4 luat To6 tung dan su.

[3] Xét yéu cau khoi kién ctia ba L, nhan thdy: Hop ddong thoa thun sb
A431/2021/HD-TV1 ngay 12/01/2021 giita Cong ty C6 phan K véi ba Nguyén
Thi Tuyét L vé viéc thanh toan dé thuc hién du an khu nha 6 T - V tai PT G
phuong V, thanh phd T, tinh Binh Duong. Sau khi dy 4an d3 hoan chinh ba L
dugc nhan nén dat tai vi tri LK-A4 O 31 voéi gia 1.014.400.000 dong. Phuong
thirc thanh toan nhu sau:

bot 1‘: Ngay 12/ 12/20;0, d:;i‘g coc SQ.OO0.000’d(‘Sng khi dy an c6 Coéng van
phé duyét do an quy hoach tong thé mat bang chi tiét ty 1€ 1/500;

Pot 2: Ngay 12/01/2021, ky hop dong thda thuan (da bao gom tién dit
coc) 40% gia tri1 hgp dong la 405.760.000 dong khi co s ha tang co ban nhu rai
da duong, l1am via he¢;

Dot 3: Ngay 26/02/2021, thanh toan 25% gia tri hop dong 13 253.600.000
dong khi hoan thanh cong vién; xay dung hé thong thoat nudc;

Dot 4: Ngay 10/4/2021, thanh toan 15% gia tri hop dong 1a 152.160.000
dong khi hoan thién bo via he, hé thong thoat nude, dén duong;

Dot 5: Ngay 25/5/2021, thanh toan 10% gia tri hop dong 1a 101.440.000
dong khi trong cdy xanh, rai nhya duong;

Dot 6: Ngay 09/7/2021, thanh toan 5% gia tri hop dong 1a 50.720.000
dong nghi¢m thu co s¢ ha tang;

Dot 7: Ky hop dong chuyén nhuogng guyén str dung dat thanh toan 5% gia
tri hgp dong 1a 50.720.000 dong khi c6 quyét dinh cho phép chuyén nhuong.

Trong vong 12 thang ké tir khi ky hop dong Cong ty hoan tat thu tuc va
thdng bao cho ba L dén Cong ty ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat.

Tir ngay 12/01/2021 cho dén khi ba L khdi kién di qua thoi han 12 thang
nhung hai bén déu khong tiép tuc thuc hién hop déng theo théa thuan. Do Cong
ty khong hoan thanh tién d6 du an theo thoa thuan va khong ¢ thong bao cho ba
L tiép tuc thyc hién hop dong da ky 1a vi pham thoa thuan quy dinh tai Piéu 3
ctia Hop dong. Viéc hai bén khong thyc hién dugc hop dong 1a 101 cua Cong ty
theo quy dinh tai diém 7.3 Diéu 7 cua Hop dong nén ba L co quyen yéu cau don
phuong chim dut hop déng. Do d6, ba L yéu cau chdm dit hop dong trén 1a c6
can ¢ chap nhan.

[4] Hau qua viéc cham dat hop dong, Cong ty c6 trach nhiém thanh toan
cho ba L s tién da nhan 1a 405.760.000 dong va chiu phat 12% cua 405.760.000
ddng 13 48.691.200 dong. Do d6, ba L yéu cau Cong ty tra lai sd tién di nhan va
tién phat chdm dat hop dong 13 c6 cin ctr chip nhan. Riéng d6i v6i yéu cau tra
1di cham thanh toan nguyén don rat yéu cau nén Toa 4n dinh chi giai quyét.
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[5] Xét dai dién vién kiém sat tai phién toa so tham dé nghi Toa 4n chip
nhén yéu cau khdi kién ciia nguyén don tra tién dd nhan 1a phu hop v6i nhan
dinh cua ho1 déng xét XU.

[6] V& an phi: Yéu cau khai kién cua nguyén don duge Toa an chip nhan
nén bi don phai chiu an phi theo quy dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cian ct Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35 va diém ¢ khoan 1 Diéu 39;
Diéu 157; Diéu 227; Diéu 228; Piéu 271; Piéu 273 cta Bo luat T6 tung dan su.

Can ci Diéu 357, 409, 428, 468 Bo luat Dan su

Cin cir Nghi quyét s0 01/2019/NQ-HDTP11/01/2019 cua Hoi dong tham
phan Toa an nhén dan Téi cao hudng din ap dung mot s6 quy dinh ciia phap luat
vé 1ai, 14i suat, phat vi pham.

Can ctr Piéu 26 ctia Nghi quyét 326/2016/UBTVQH1430 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan
1y va st dung an phi 1€ phi Toa an.

Tuyen XU

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ctua ba Nguyén Thi Tuyet L ddi véi Cong
ty C6 phan K vé Tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat 1a bat
dong san hinh thanh trong twong lai cu thé nhu sau:

Cham dut Hop dong thoa thuan A431/2021/HP-TV1 ngay 12/01/2021
giita Cong ty C6 phan K véi ba Nguyén Thi Tuyét L.

Budc Cong ty Co6 phan K c6 nghia vu thanh toan cho ba Nguyén Thi
Tuyét L 454.451.200 dong (Bon trim nim muoi boén triéu bon trim nim muoi
mot nghin hai traim dong)

Ké tir ngay ban an c6 hi¢u luc phap luat, c6 don yéu cau thi hanh an cua
ngudi dugc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con
phai chiu khoan tién 13i ctia sd tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy
dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ctia B¢ luat Dan sy nim 2015.

2. V& an phi:

Cong ty Co phan K phai chiju 4n phi so tham 1a 22.722.560 d6ng (Hai
muoi hai triéu bay trim hai muoi hai nghin nam trim sau muoi dong)

3.2. Ba Nguyén Thi Tuyét L khong phai chiu an phi, dugc nhan lai
13.198.976 déng (Muoi ba tri€éu mét tram chin mudi tdm tri€u chin tram bay
muoi sau dong) tién tam mg an phi theo bién lai s6 0001794 ngay 25/12/2023
tai Chi cuc thi hanh an déan sy thanh phé Tan Uyén, tinh Binh Duong.

3. Vé quyén khang cdo: Duong sy c6 mat co quyén khang cdo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Neu vang mit c6 quyén khang cio
ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay duogc tong dat ban an hop 16.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
cua Ludt Thi hanh an ddn sy thi nguoi dwoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi
hanh &n ddn s c6 quyén théa thudn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh dan hodc bi cudng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu
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6,7, 7a,7b va 9 cua Ludt‘T hi hanh an dan sw; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc
hién theo quy dinh tai Piéu 30 cua Ludt Thi hanh an ddn su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Binh Duong; Tham phan - Chii toa phién toa

- VKSND tinh Binh Duong;

- VKSND thanh pho Tan Uyén;

- Chi cuc THA Dér} su thanh phé Tan Uyén;
- Céc duong sy (dé thi hanh);
- Luwu: HS, VT.

Vo6 Thi Hong Thém



