VIEN KIEM SAT NHAN DAN TOICAO  CQNG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

VIEN KIEM SAT NHAN DAN CAP CAO Pdc 1ap — Tw do — Hanh phuc
TAI PA NANG
86:34 /TB-VC2-V2 Pa Néng, ngay )Y thdng 5 ndm 2023
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Vu an “Tranh chdp hop dong vay vén, tranh chdp hop ddng cam két giit chd
nhén quyén sit dung dat”

Thong qua cong tac kidm sat xét xir gidm ddc thdm, Vién kiém sat nhan dan
cap cao tai Da Ning théng béo rat kinh nghiém vu én “Tranh chdp hop dong vay
vén, tranh chdp hop dong cam két giit chb nhdn quyén sir dung dat” bi Uy ban
Thim phén Tda 4n nhén dén cép cao tai Pa Ning hily toan bd ban 4n phuc thdm dé
xét xtr phiic thdm lai.

1. No6i dung vu an

Cong ty N la chu ddu tr Dy 4n G.C theo Gidy ching nhan du tu sb
32121000045 do UBND thanh phd D cdp ldn diu ngay 25/3/2010. Ngay
19/02/2019, Coéng ty N va Cong ty K ky Hop d6ng hop tac kinh doanh. Trén co s
do, Cong ty K co quyén chao ban céc san phim ctia phin Dy 4n Khu C1 va Bl
thude Dy 4n G.C do Céng ty N lam cht dau t.

Théng 3 va thang 4/2019, thong qua bén mdi gidi 1a Cong ty T, gitta Cong ty
K va ba M da ky két cac hop ddng cu thé nhu sau:

Ngay 14/3/2019, ky Hop ddng cam két gitt chd nhin quyen stt dung dét so
0305/C133-3 8.015/HDCKGC, theo d6 ba M nhén chuyen nhuong 01 16 dat co sb
C1.B3-38.015, gla chuyén nhuong 1 5.040.000.000 dong tai Du an G.C, do Cong
ty N lam chu dau tu. Cung ngdy, ky Hop ddng vay vbén sb 0305/C1.B3-
38.015/HDVV, theo d6 Céng ty K vay ba M 5.040.000.000 ddng, tién d6 giai ngén
nhiéu 14n theo ting giai doan.

gay 03/4/2019, ky Hop dbng giit chd s6 0407/Bl B2-11.003/HDCKGC,
theo d6 ba M nhén chuyen nhugng 01 16 dat c6 sb B1.B2-11.003, gla chuyén
nhuong 13 3.054.710.066 dong tai Du 4n G.C do Cong ty N lam chu déu tu. Cling
ngay, ky Hop ddng vay vbn s6 0407/B1.B2-11.003, theo d6 Cong ty K vay ba M
3.054.710.066 ddng, tién d¢ gii ngan nhiéu 14n theo timg giai doan.

Thuyc hién cac horp dong vay v6n va hop dong gift chd néu trén, ba M chuyén
cho Cong ty K tdng sb tién 13 7.689.980.000 ddng, trong d6 02 Hop ddng lap ngay
14/3/2019 13 4.788.000.000 ddng va 02 Hop ddng lap ngay 03/4/2019 la
2.901.980.000 ddng.

<° LUAT SU FDVN
web:

fdvnva - fdvalawfirm.va



2

Nguyén don ba M cho ring, do Cong ty K vi pham thoa thuan tai 02 hop
dong giit chd vé thoi gian ky hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dét sang tén
cho Ba, nén Ba khdi kién ydu ciu Céng ty K hoan tra cho Ba s& tidn gitt chd da
dong 1a 7.689.980.000 dong, bdi thudng phat do vi pham hop déng sb tién tuong
ung véi gid tri 02 16 dat. S tién 16 dét s6 C1.B3-38.015, gid chuyén nhuong 1a
5.040.000.000 dong; sb tién 16 dt sé B1.B2-11.003, gid chuyén nhuong 1a
3.054.710.066 dong, tdng cong 14 8.094.710.066 dong; déng thoi, yéu ciu Cong ty
K phai chiu tién 14i d6i véi sb tidn 7.689.980.000 ddng 14 1.782.000.000 déng.

Bi don Céng ty K trinh bay, sé tién 7.689.980.000 ddng 14 khoan tidn ba M
giai ngan cho Céng ty K theo 02 hop ddng vay vén (ngay 14/3/2019 va ngay
03/4/2019). Tai 02 hop dong vay vén nay, hai bén théa thuan khong phai tra bat ky
khoan 1ai nao, do d6 Céng ty K chi dong ¥ tra lai cho ba M 7.689.980.000 dong va
boi thuong tién 14i 1a 1.000.000.000 dong, néu ba M rat don khéi kién. Déi véi sb
tién ba M yéu ciu bdi thudng tai 02 hop dong giit chd néu trén, hai bén thoa thuan
1a sau 07 thang, k& tur ngay ky hop dong giit ch, thi céc bén s& ky két hop ddng
chuyén nhuong. Tuy nhién, téi thdi diém hién tai, cht diu tu 1a Céng ty N vén
chua hoan thanh co s& ha téng cta Dy 4n, tir d6 UBND thanh phé D chua c6 van
ban cho phép chi dau tu thuc hién viée chuyén nhuong cho ba M ddi véi thira dit
da duoc cép Gidy chimg nhén quyén st dung dét. V& tinh phép 1y cta 02 hop dong
gitt chd, do 02 hop d(‘A)ng gitr chd chua dap mg dugc cac didu kién theo quy dinh
cta phdp luat dé 16 dét du didu kién tham gia giao dich, nén bj v hiéu do vi pham
didu cim cta phap luat. L3i 1am cho giao dich bj v6 hiéu 14 do c4 hai bén, nén cin
budc céc bén hoan tra cho nhau nhimng gi d& nhan. Vi vay, bi don khong chép nhan
yéu cau doi bdi thudng ctia nguyén don.

2. Qua trinh gii quyét ciia Toa an

- Ban 4n dan sy so thim ngdy 24/5/2022 cia Toda 4n nhan dan huyén H d3
quyét dinh: “Chdp nhén mét phan yéu cdu khéi kién cua nguyén don; Buéc Céng
ty K trd cho ba M téng sé tién 9.455.460.097 dong, trong do: tién géc o
7.689.980.000 dong; tién 1di tinh dén ngay xét xiv 24/5/2022 13 1.765.480.097
dong. Bdc yéu cdu khoi kién ciia nguyén don vé viéc yéu cdu bi don béi thwong sé
tién 8.094.700.000 déng”.

- Ngay 02/6/2022, ba M khéng c4o, d& nghi Toa 4n cdp phic thdm chip
nhn toan bd yéu cdu khéi kién.

- Ngay 08/6/2022, Cong ty K khéng céo, d& nghi Toa an cdp phic thdm
khong chap nhan toan bo yéu cdu khéi kién ciia nguyén don.

- Tai Quyet dinh khang nghj phic thim ngy 08/6/2022, Vién truéng Vién
kiém sat nhan dan huyén H d& nghj Toa 4n cép phtic thAm theo huéng stra Ban 4n
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so thdm, budc Cong ty K bdi thudng cho ba M sb tién bang gia tri chuyén nhuong
02 16 dat.

- Ban 4n dan sy phuc thdm ngay 01/ 10/2022 cta Toda 4n nhan dan thanh
phé D, quyét dinh: “Chdp nhdn mét phdn yéu cau khéi kién cua ba M déi vm
Céng ty K; Tuyén chdm dirt Hop dong cam két giti chd nhdn quyén st dung dat s6
051 9/C] B3-38.01 5/HDCKGC ngay 14-3-2019 va Hop dong cam két giit ché nhdn
quyén sir dung dat s6 0407/B1.B2-11.003/HDCKGC ngay 03-4- 201 9, gitta Cong ty
K véi ba M: Budc Céng ty K phdi hoan tra cho ba M sé tién giit chd la
7. 689 980.000 dong va béi thuong do vi pham théa thudn la 8 094.700.000 dong
Téng cong la 15.784.680. 000 dong. Khéng chdp nhian yéu cdu cia ba M vé viéc
budc Céng ty K phdi trd s tién 1i 1o 1.782.000.000 dong”.

- Ngay 12/10/2022, Céng ty K c6 don d& nghi xem xét theo thu tuc gidm
dbc thdm déi v6i ban 4n phac thim néu trén.

- Ngay 05/01/2023, Chéanh 4n Tda 4n nhén dan chp cao tai Pa Ning ban
hanh Quyét dinh khéng nghi gidm dbc thim s6 12/2023/KN-DS ngay 05/01/2023
51 v6i Ban 4n dan su phuc thim néu trén.

- Tai Quyét dinh gidm dbe tham s6 12/2023/DS-GDT ngay 10/02/2023 cua
Uy ban thAm phén Tda 4n nhén dén cap cao tai Da Néng quyét dinh: Chép nhén
Quyét dinh khang nghi gidm dbc thdm sb6 12/2023/KN-DS ngay 05/01/2023 cua
Chénh 4n Tda 4n nhan dan cip cao tai Pa Néng; Huy toan bd Ban én dan sy phuc
thAm ngay 01/10/2022 ctia Tda 4n nhén dan thanh phd b; Chuyén hd so vu 4n cho
Toa 4n nhan dén thanh phd B dé xét xi lai theo thil tuc phic thim.

3. Nhirng vAn @@ can rat kinh nghiém

Qua trinh giai quyét vu 4n, ba M xéc dinh, thuc chét hai bén ky 02 hop ddng
vay vén 13 dé Ba thuc hién nghia vy thanh todn tién cho Cong ty K db6i vai 02 16
d4t néu trén. Loi khai ctia ba M phu hop véi cac chimg tur ndp tién. Cac chimg tlr
ndy déu thé hién ly do ba M ndp tién 1a “Chuyen tra tién dat”; ddng thoi, ba M
cling xé4c dinh Ba da déng 7.689.980.000 dong cho 2 16 dit trén tuong duong véi
95% gia tri cua 02 10 d4t. Tuy nhién, Tda an cdp so thim x4c dinh viéc hai bén ky
02 hop ddng vay vbn (ngay 14/3/2019 va ngay 03/4/2014) 1a do Cong ty K vay
tidn ctia ba M, muc dich dé phuc vu hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép, dbi
lai Cong ty K cam két giir chd d& ba M duge nhén quyén str dung dat adi véi 02 16
dAt tai Dy 4n G.C, tir 46 budc Céng ty K phai thanh todn tién lai vay chobaMla
khong c6 co so. Toa an cap phuc thdm x4c dinh 02 hop ddng vay vbn néu trén thuc
chét 13 viéc ba M ndp tidn cho 02 hop ddng gitt chd va khong chip nhin yéu cau
tinh 13i ctia ba M 14 co cin ct, phil hop véi sy thira nhén clia ba M tai phién toa
phuc thAm ciing nhu c4c tai liéu, chimg cur khéc co trong hd so vu 4n.
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Tai 02 hop ddng cam két gitr chd, cdc bén thoa thuén:

Muc 2.8 Didu 2: “Truong hop quad thoi han 09 (chin) thing ké tir ngay ky
Hop dong nay (tru' truong hop duoc bén B chap thudn hodc do 16i ciia bén B) doi
Vi hé so chuyén nhuong quyén sir dung dat va qud 15 (mwoi ldm) thing doi voi
hé so chuyen s& hitu nhd, ma bén A vén chua thuc hién dwoc viéc dé bén B duoc
nhdn chuyén nhuong thi bén B c6 quyén cham dirt Hop dong. Khi do, bén A phdi
béi thudng cho bén B s6 tién bang gid tri chuyén nhrgng 16 dat”.

Muc 3.3 Piéu 3: “Trong vong 60 ngay ké tir ngay bén A théng bdo yéu cdu
bén B dén lam thii tuc ky hop déng chuyén nhuong, ma bén B khéng tién hanh lam
thii tuc nhdn chuyén nhieong hodc trong trucng hop Hop dong nay chdm ditt theo
Didu 4.2 (a), (b), (c) dudi déy thi dwgc hiéu ring bén B da tir choi thyc hién Hop
dong va tir choi nhdn chuyén nhueong quyén sit dung theo Hop dong nay. Khi do,
bén B phai chiu béi thuong thiét hai cho bén A 56 tién phat tuong dwong gia tri
chuyén nhirong quyén stk dung dit cia 16 ddt va nha & (méu cé) trén”,

Ngodi ra, tai muc 1.6 Diéu 1 thé hién: “Cde bén dong y ring, viéc ky két hop
dong nay nham quy dinh cdac cong viéc can thiét... dé tién téi viéc nhdn chuyén
nhuong quyén s dung cua I6 dat”.

Noi dung cac bén thoa thuin vé viée phat coc va mét coc trong truong hop
¢6 vi pham hop dbng th& hién 02 hop ddng giit chd néu trén thuc chit 14 hop dong
dit coc. Toa 4n cAp so thdm x4c dinh day 1 hop dbng chuyen nhuong la khong
ding véi ndi dung tho4 thuén cua cac bén duong sy. Toa an cap phiic thim d4 khic
phuc dugc sai 13m nay, xé4c dinh 02 hop ddng gitr chd 12 hop ddng dat coc 13 cb cin
cu.

Theo Cong vin cia S& Tai nguyén va Mbi trudng thanh phd D, thi tai thoi
diém thira dat (L6 3 khu B2-11) dugce cdp GCNQSDD lan diu ngay 10/4/2019
chwa dt didu kién chuyén nhuong cho ba M, vi phin Ghi chu tai GCNQSDD thé
hién: Chi ddu tu xay dyng nha d& ban; ngudi mua nha & gin lién voi quyén st
dung dat d¢é duorc stt dung dt on dinh lau dai. Bén ngay 24/ 1 1/2020, UBND thanh
pho P méi chp. d6i Gidy chig nhan quyén st dung d4t, quyén s& hiru nha ¢ o va tai
sén gén lién véi dAt cho chi ddu tv. Nhu vy, sau thoi diém duoc cip ddi
GCNQSDD thi thira dat trén méi da diéu kién chuyen nhuong. Tuy nhién, trudc do
ngay 03/3/2020, ba M d& c6 don khoi kién, yeu cau Toa 4n giai quyet tranh chap
Trong qua trinh Toa 4n cip so thdm gii quyet mot trong hai thira dit méi dt diéu
kién chuyén nhuong. Ngay 05/5/2021, thira d4t nay dugc chinh Iy bién dong sang
tén Cong ty K va ngay 12/5/2021, Céng ty K d c6 théng bdo cho ba M chudn bi
céc gidy to dén 1am th( tuc chuyén nhuong, nhung ba M khong dén. Mit khac, Du
4n G.C dugc thi cong vao cac nim dai dich Covid-19 bung phat nhiéu 14n tai dia
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phuong. Do d6, viéc qué thdi han theo thoa thuén trong hop ddng ma Coéng ty K
chura 1am thi tyc chuyén nhugng quyén sit dung d4t @61 voi ba M 13 c¢6 nguyén
nhéan khach quan.

Ngoal ra, Vlec ba M khong hop tac voi Cong ty K dé 1am thd tuc sang tén
thira d4t da duoc cdp GCNQSDD cho Ba; ddng thoi, tai thoi diém ky két 02 hop
dong gift chd, Cong ty Kvaba M déu biét du 4n G.C chua hoan thanh co s¢ ha
tAng, chwa duoc cdp GCNQSDD, nhung Cong ty K va ba M vAn tién hanh ky két
02 hop ddng gitt chd néu trén. Py cling la nhiing nguyén nhén dan dén viéc kéo
dai thoi han ma cdc bén da théa thuéan.

Nhu viy, ngoai nhing tré ngai khich quan nhu dd néu trén thi ca Cong ty K
va ba M cling ¢6 18i trong viéc chdm hoan thanh thi tuc chuyén nhuong quyén sir
dung dit cho ba M. Do d6, cén cir Nghi quyét s& 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 cua Hoi ddng Tham phén Toa an nhén dén tbi cao thi trong trudng hop
nay, Toa 4n cap phuc thim chip nhin yéu cAu boi thudng cla ba M 1a khong danh
gia ddy di c4c tinh tiét khach quan ctia vy 4n, anh hudng dén quyén va l¢i ich hop
phép cia duong su.

Cong ty K ludn thé hién y kién s& hd tro ba M mot khoan tién de chia sé kho
khiin véi ba. Do d6, dé cac bén duong su b diéu k1en thoa thuén lai v& viéc c6 thé
tlep tuc thue h1en hop dong, 1am thu tuc sang tén quyén su dung dit cho ba M hodc
thoa thuan v& mitrc hd tror cho ba M, nhim dim béo quyén va loi ich hop phép cua
céc bén duong sy, thi can phai xét x{r phuc thim lai.

Trén day la vu an “Tranh chdp hop dong vay vén, tranh chdp hop dong cam
két giit chd nhén quyén stk dung dat” bi Uy ban Thdm phén Toa an nhan dén cap
cao tai ba Nang hity toan bd ban an phuc thdm d& xét xtr phiic tham lai. Vién kiém
s4t nhan dan cép cao tai Da Ning thong béo &8 Vién kiém sat nhan dén tinh, thanh
phd trong khu vurc nghién ctru, rt kinh nghiém./.

Noi nhn: KT.VIEN TRUONG
- P/c Nguyén Quang Diing PVT VKST (b/c);

-Vu9, Vu 14, VPVKSTC, VC1, VC3; L or— \ TRUONG
- VKSND 12 tinh, Tp. trong khu vyc;
- Lanh dao VC2;

- Vién nghiép vu 1,3;
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