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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA M Péoc 1ap — Tw do — Hanh phic
TINH H

Sé: 21/2024/DS-ST
Ngay 23/4/2024
“VIv: Tranh chdp Hop déong chuyén
nhirong quyeén sir dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA M - TINH H

Vi thanh phan Hgi dong xét xi so' tham gom co:

Tham phéan — Chui tog phién toa: Ba Nguyén Thi Tan Huyén;

Céac Hgi tham nhan dan: Ong Phan Xuan Hung va 6ng Pang Bic Huong

Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién toa: Ong L& Manh Hung — Cén bo Toa
an nhan dan thi xa M.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tham gia phién toa: Ba Pham Thi Yén -
Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan thi xa M.

Ngay 23/4/2024, tai tru sé Toa an nhan dan thi x& M ma phién toa C khai
Xét xtr so tham vy an dan sy “Tranh chdp Hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung dat” thy ly s6: 50/2023/TLST-DS ngay 16/11/2023, theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xtr so: 10/2024/QDXX-DS ngay 25/3/2024 giita cac duong su:

Nguyén don: Chi Pham Thi Quy H, sinh nam 1983

Dia: T6 dan phé Ph, phuong B, thi xa M, tinh H.( C6 mit.)

Bi don: C ty C6 phan Bat dong san V

bia chi: Buong T6 Ngoc Van, phuong B, thi xa M, tinh H

Pai dién theo phap luat: Ong Nguyén Bao Kh- chirc vy Giam déc.

Pai dién theo ty quyén: Anh Nguyén Thanh C- Chuyén vién phap ché Cong
ty C6 phan Bét dong san V (C6 mit)

Pia chi: S6 108 Mac Pinh Ch, phuong L, thanh phé H, tinh H

va chi Nguyén Thj Phuong Th- Chuyén vién phap ché Cong ty C6 phan Bat
dong san V (Co mat)

Dia chi: T6 6, phuong Th, thanh phd H, tinh H;

NOQI DUNG VU AN:
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Tai Don khéi kién ngay 08/11/2023 va trong qua trinh gidgi quyét vu an,
nguyén don la chi Pham Th; Quy H trinh bay:

Ngay 04/4/2018, chi va Cong ty C6 phan Bat dong san V (sau day goi la
cong ty V) ky két Hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat c6 ha tang ki thuat
thuoc Du &n khu nha ¢ biét thu cao cap V Ph Sunshine s6 LK02-153/2018/HDCN-
VTP va LK02 — 156/2018/HDCN-VTP, tai san chuyén nhuong 1a 16 dat s6 153,
thugc to ban dd s6 28, dién tich 108,5m?, véi gia chuyén nhuong 12 1.650.360.950
ddng va 16 dat s 156, thuoc to ban dd sé 28, dién tich 110,4m? gia chuyén nhuong
1a 1.679.261.280 ddng . Hai bén tién hanh cong chuang hop dong theo ding quy
dinh cta phép luat.

Thuc hién hop dong néu trén, chi da Th toan cho Cong ty V 100% gia tri
cua 02 16 dat 1a 3.329.622.230d6ng vao ngay 05/4/2018. Cuing ngay, Cong ty V
ban giao 02 16 dat chuyén nhuong cho chi quan Iy, st dung. Tuy nhién, Cong ty
da vi pham nghia vy sang tén Gidy chiing nhan quyén str dung dat va ban giao
Gidy chung nhan quyén sir dung dat cho chi theo cam két. Chi nhiéu lan don doc,
nhac nhd nhung Cong ty V van chua thyc hién nghia vu cia minh. Chi khai kién
y&u cau Toa an budc Cong ty V phai tién hanh tha tuc sang tén 16 dat chuyén
nhuong va ban giao Gidy chuang nhan quyén st dung 16 dét cho chi, dong thoi
budc Cong ty V phai tra tién phat theo dung thoa thuan tai khoan 4.1 Piéu 4 cua
hop dong la 374.582.500 dong.

Bi don la Cong ty Cé phdn Bat déng san V trinh bay thong nhat véi nguyén
don vé thoi gian, ndi dung ciia Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duoc
ky két giira Cong ty V6i chi Pham Thi Quy H. Cong ty V thira nhan bén mua da
Th toan duoc 100% gié tri cua 16 dat s6 153 va 16 dat sé 156 déu cé dia chi tai
phuong B, thi x4 M, tinh H, Cong ty V d3 ban giao 02 16 dat nay cho chi H quan
ly, str dung vao ngay 05/4/2018.

Cong ty V thtra nhan da vi pham nghia vu thuc hién thu tuc sang tén va ban
giao Giy chting nhan quyén str dung dét cho chi H. Cong ty V nhat tri tién hanh
thu tuc sang tén 16 dat chuyén nhuong va ban giao Gidy chang nhan quyén su
dung dat cho nguyén don. COn viéc phat vi pham hop dong do cham tién hanh
thu tuc sang tén 16 dat chuyén nhwong va ban giao Gidy chang nhan quyén su
dung dat 1a 374.582.500 ddng thi cong ty khong nhat tri.

Toa an da t6 chirc phién hop kiém tra giao nop, tiép can, céng khai ching
ctr va hoa giai nhung khong thanh nén phai dua vu an ra xét xu.

Tai phién toa:

+ Nguyén don xac nhan sau khi dugc Cong ty V ban giao 02 16 dét, chi da
trong cay an qua, quay hang rao sat B40 cao 2m va sir dung 6n dinh tir d6 dén
nay. Nguyén don giit nguy@n toan bd yéu cau khai kién cua minh.
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+ Dai dién theo uy quyén caa bj don thira nhan nguyén don da thanh toén
da 100% gi4 trj 16 dat. Pai dién theo uy quyén caa bi don dong ¥ mot phan yéu
cau khai kién caa nguyén don vé viéc yéu cau thuc hién cac thu tuc sang tén 16
dat chuyén nhuong va ban giao Gidy chiing nhan quyén sir dung 16 dat cho nguyén
don. Khéng dong y véi yéu cau khai kién phat vi pham théa thuan trong hop dong
véi s6 tién 374.582.500d6ng do co cau nhan su cua cong ty c6 nhiéu thay doi,
hién tai tinh hinh tai chinh caa cong ty rat khé khin vi dang no nha nuéc khoan
tién str dung dat, day 1a céc ly do khach quan 1a su kién bat kha khang nén cong
ty khong phai chiu trach nhiém dan sy cho viéc phat vi pham hop déng.

+ Pai dién Vién kiém sat nhan dan thi xd M c6 quan diém: Toa an thy Iy
vu &n, x&c dinh quan hé phép luat c6 tranh chap va tu cach duong su ding theo
quy dinh cta phép luat; viéc xay dung hd so, xac minh, thu thap chang cu, tiép
can, C khai ching ct va hoa giai dam bao dang trinh ty, thu tuc caa phap luat.
Hoat dong té tung cua Hoi dong xét xtr va Thu ky phién toa tuan thu ding trinh
tu, thi tuc; cac duong su thuc hién dang quyén, nghia vu té tung ciia minh. Vién
kiém sat dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén
don, dong thoi budc bi don phai chiu an phi theo quy dinh cua phép lut.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an duoc tham
tra C khai tai phién toa va trén co s& xem xét khach quan toan dién cac ching cu,
y kién cua cac duong sy, kiém séat vién, Hoi ddng xét xtr nhan dinh:

[1]. V& t6 tung: Chi Pham Thi Quy H khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung 02 thira dat tai phuong B; nén day 1a
tranh chap vé hop dng dan su theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a khoan
1 biéu 35 cua Bo luat té tung dan su. B6i tuong cua hop dong 1a quyén su dung
dat déu o thi xa M; bi don ¢6 tru so tai thi X3 M nén thuoc tham quyén cta Toa &n
thi x4 M can ctr diém a khoan 1 Diéu 39 cua B luat té tung dan su.

[2] Tai san chuyén nhuong gitta Cong ty V vai chi Pham Thi Quy H theo
Hop dong chuyén nhuong quyén si dung dat s6 LK02-153/2018/HPCN-VTP la
16 dat s6 153, thuoc to ban d6 s6 28, o dién tich 108,5m? co dia chi tai phuong
B, thi x4 M, tinh H va va hop dng chuyén nhuong quyén st dung dat s6 LK02 —
156/2018/HDCN-VTP 1a 16 dat sb 156, thudc to ban dd sé 28, co dién tich
110,4m? ¢6 dia chi tai phuong B, thi xa M, tinh H. Tai trich luc hién trang ban dd
dia chinh UBND phuong B cung cap thira 153 nay 1a thira 112, to ban do s 44,
dién tich 108,5m?; thira s6 156 nay la thira 113, to ban d6 s 44, dién tich 110,4m?
déu tai phuong B, thi x& M, tinh H déu dung tén nguoi sir dung l1a chi Pham Thi
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Quy H, 02 thira dt nay nam trong du an khu nha & biét thu cao cip cua Cong ty
Co6 phan Bat dong san V.

[3] Tai Quyét dinh s6 2959/QD-UBND ngay 06/11/2017 cua UBND tinh
H cho phép Coéng ty V dugc thuc hién chuyén quyén su dung dat da dau tu ha
tang cho nguoi dan tu xay dung nha ¢ ddi véi 141 16 dat lién ké va 06 16 dat biét
thu ciia du &n Khu nha & biét thu cao cap V, trong sé céc 16 dat dugc phép chuyén
nhuong c6 16 dat s6 153, to ban do s6 28, (nay la thira 112 to ban dd sé 44) va
thira 156, to ban d6 s6 28 (nay 1a thira s6 113, to ban dd s 44). Cho nén, can ci
quy dinh tai cac Diéu 168, 194 Luat dat dai, Cong ty V chuyén nhuong quyén sir
dung 16 dat s 153, thudc to ban d6 s6 28 va 16 dat s6 156, tor ban do s6 28 cho chi
Pham Thi Quy H vao ngay 04/4/2018 la hop phap.

[4] Hop ddng chuyén nhuwong quyén st dung dat sé6 LKO2-
153/2018/HDCN-VTP va s§ LK02 — 156/2018/HPCN-VTP giira Cong ty V va
chi H dugc thé hién duéi hinh thic van ban, ¢6 ¢éng chiing, chu thé giao két hop
dong la chi H va Cong ty V co6 day du niang luc phap luat va nang luc hanh vi dan
su, muc dich va noi dung cua hop dong khong vi pham diéu cam cua luat, khong
trai dao dic x4 hoi, tai san chuyén nhuong duoc co quan c6 tham quyén chap
thuan cho phép Cong ty V chuyén quyén sir dung dat cho ngudi dan tu xay nha.
Can clr cAc quy dinh tai Biéu 117, 119, 502 BLDS thi hop dong nay cé hiéu luc
phap luat.

[5] Theo quy dinh tai Piéu 401 BLDS va khoan 11.1 Biéu 11 cta Hop
dong, thi Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat sé LKO2-
153/2018/HPCN-VTP va s6 LKO02 — 156/2018/HDCN-VTP ¢c6 hiéu luc phép
luat tir thoi diém giao két 1a ngay 04/4/2018 va C chiing ngay 06/4/2018 cho nén
bat dau tir thoi diém nay céc bén phai thuc hién diy du céc nghia vu da cam két
nhu: nghia vu Th toan, nghia vu giao dat, nghia vu sang tén va giao Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, cling cac nghia vu khac dugc quy dinh trong Hop dong.
Bi don thtra nhan nguyén don da thuc hién xong nghia vu Th toan 100% gia tri tai
san chuyén nhugng, dong thoi bi don ciing da giao dat cho nguyén don quan Iy,
st dung, nén theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 40 Luat Kinh doanh bat d¢ong san
nam 2014 thi chi H c6 quyén sir dung dat ké tir thoi diém nhan ban giao dét tir
Cong ty V la ngay 05/4/2018.

[6] Nguyén don hoan thanh nghia vy thanh toan 100% gia tri hop dong vao
ngay 05/4/2018, theo quy dinh tai khoan 4.1 Piéu 4 cua Hop dong thi trong thoi
han 90 ngay ké tir ngay hoan thanh nghia vu thanh toan néu trén, bén béan phai
tién hanh cac tha tuc sang tén va ban giao Giay chiing nhan quyén st dung dat
cho bén mua, nhung cho dén nay Céng ty V van chua thuc hién nghia vu nay, nén
bi don phai chiu trach nhiém dan su ddi véi chi H theo quy dinh tai khoan 1 Biéu
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351 BLDS. Do d6, nguyén don khai kién yéu cau Toa &n budc bi don phai thuc
hién cac thi tuc sang tén quyén sir dung 16 dat chuyén nhuong va giao Giy chang
nhan quyén st dung 16 dat cho nguyén don 1a phu hop véi quy dinh tai khoan 1
Diéu 358, Diéu 401 BLDS, khoan 3 biéu 39 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014 va quy dinh tai khoan 4.1 Diéu 4 cua Hop dong, nén dugc Hoi dong xét xir
chap nhan. Tai phién toa, dai dién theo uy quyén cua bi don dong y thuc hién
nghia vu ndy, su tw nguyén caa dai dién theo uy quyén caa bi don dugc Hoi dong
Xét xtr ghi nhan.

Tai khoan 4.1 Piéu 4 cua Hop dong, cac bén thoa thuan vé phat vi pham
trong trudng hop bén ban vi pham nghia vu sang tén va giao gidy chiing nhan cho
bén mua voi mac phat bang 150% lai suat p dung d6i véi khoan vay tiéu dung
bang d6ng Viét Nam cho ky han 12 thang do Ngan hang Thuong mai C6 phan
Ngoai Thuong Viét Nam cong bd d6i vai khoan tién ma bén mua da thanh toan
thi thay, thoa thuan vé muc phat ndy cta cac bén phi hop véi quy dinh tai khoan
1, 2 Piéu 418 BLDS va quy dinh tai khoan 10 Diéu 47 Luat Kinh doanh bat dong
san nam 2014 , nén dugc Hoi déng xét xtr chap nhan.

Theo cung cap ctia Ngan hang Thuong mai C6 phan Ngoai Thuong Viét
Nam tai cong van s 333/CV — HYE - KT ngay 15/3/2024 thi muc 13i suét cho
vay tiéu dung bang dong Viét Nam cho ky han 12 thang & thoi diém xét xu so
tham 1a 9,5% va muc tring binh tir nam 2018 dén hét nam 2023 1a 10,7%, tuy
nhién tai phién toa nguyén don tu nguyén yéu cau mac phat 7,5%. Xét day 1a su
ty nguyén ctia nguyén don nén Hoi dong xét xir s& buoc bi don phai chiu tién phat
do vi pham nghia vy sang tén, giao Gidy chang nhan véi s6 tién la
3.329.622.230d6ng x 150% X 7,5% = 374.582.500d0ng. Pai dién theo uy quyén
cua bi don dua ra cac ly do khdng chap nhan phat vi pham hop déng la do co cau
nhan sy cta cdng ty thay doi, viéc cong ty con no nha nudc tién st dung dat dé
cho rang d6 1a cac ly do khach quan va sy kién bat kha khang sé khong dugc Hoi
d6ng xét xir chap nhan.

[7] Vé chi phi té tung: Chi phi xem xét, tham dinh tai chd tai san nguyén
don tu nguyén khong yéu cau nén Hoi dong xét xir khong xét.

An Phi: Nguyén don duoc chap nhan yéu cau nén khong phai chiu an phi,
bi don phai thyc hién nghia vu nén phai chiu an phi theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

1. Can ci: Diéu 117, 119, 278, khoan1 Diéu 281, khoan 1 Diéu 351, khoan
1 Biéu 358, Piéu 401, khoan 1 Diéu 410, khoan 1, 2 Diéu 418, 502 BLDS; khoan
3 Piéu 39, khoan 5 Piéu 40, khoan 10 Piéu 47 Luat Kinh doanh bat dong san nam
2014; Biéu 168, 194 Luat dat dai; Nghi quyét sé 326 ngay 30/12/2016 cua Uy ban



6

thuong vu Québc Hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va su
dung an phi va I€ phi Toa an.

2. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién caa nguyén don.

Ghi nhan su tu nguyén cuaa céng ty Co phan Bat dong san V ¢d trach nhiém
thuc hién tha tuc sang tén thira 153, to ban d6 sé 28 (nay la thira 112, t& ban do
sb 44), dién tich 108,5m? tai phuong B, thi x& M, tinh H va thta sé 156, to ban db
sb 28 (nay la thira 113, to ban dd sb 44), dién tich 110,4m? tai phuong B, thi x&
M, tinh H cho ngudi st dung 1a chi Pham Thi Quy H va giao Gidy chang nhén
quyén sir dung dat cho chij H.

3. Budc cdng ty Co6 phan Bat dong san V phai tra tién phat vi pham hop
d6ng cho chi Pham Thi Quy H véi sb tién 1a 374.582.500d6ng (Ba trdm bay ti
triéu nam tram tam muwoi hai nghin nam tram dong)

Ké tir ngdy ngudi duoc thi hanh én cé don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong, hang thang, nguoi phai thi hanh an con phai chiu khoan tién i
cuia so tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat dugc quy dinh tai khoan 2 Biéu
468 BLDS tuong tng véi thoi gian chua thi hanh an.

4. An phi: Bugc Cong ty C6 phan Bat dong san V phai chiu 18.729.000d6ng
(Muroi tam triéu bdy tram hai mwoi chin nghin dong) an phi dan su so tham; Tra
lai chi Pham Thi Quy H sé tién tam tng an phi da nop 12 9.364.000d (Chin triéu
ba tram sau mwoi tw nghin dong) theo Bién lai thu tam ung an phi s6 0001570
ngay 14/11/2023 cua Chi cuc Thi hanh &n Dan sy thi xa M.

7 An xtr C khai so tham, duong su c6 mit duoc khang céo trong han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an. ‘

Trong truong hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Biéu 2 Luat thi
hanh ér] dan sy thi nguoi dugc thi hén‘h an déq su, nguoi phai thi hanh an dan su
co quyen thoa thuan thi hanh an, quyen yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac biéu 6, 7 va bieu 9 Luat
thi hanh &n dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Bieu 30
Luat thi hanh an déan su;

Noi nhan: T.M HOI PONG XET XU SO THAM
- VKSND thj xa M; Tham phan - Chii toa phién toa
- Phong KTGD, TAND tinh H;

- Chi cyc T.H.A DS thi xa M;

- Céac duong su;

Luu HS vu an.

Nguyén Thi Tan Huyén






