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TOA AN NHAN DAN QUANS8  CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban an sd: 217/2020/ DSST
Ngay : 23/7/2020
“V/v Tranh chdp hop dong
mua ban can ho”

, - NHANDANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 8 THANH PHO HO CHI MINH

-Thanh phan Hi dong xét xir so tham gom co:

Thdam phdan-Chii toa phién toa: Ba Lé Thiy Hoa

Cac Hgi tham nhén dan:

1. Ong Poan Vian Ry

2. Ba Bang Thu Van

-Thuw ky phién toa: Ba Lé Ngoc Diém, thu ky Toa an nhan dan Quan 8, Thanh
phd H Chi Minh.

- Pai di¢n Vién Kiém sdt nhén din Qudn 8, Thanh phé Hé Chi Minh tham
gia phién tda: Ba Ngo Thi Kim Sinh - Kiém sat vién.

Trong céc ngay 20 va 23 thang 7 nam 2020 tai tru s¢ Toa an nhan dan Quan 8,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr cong khai vu an thy 1y s6 147/2016/TLST-DS ngay 27
thang 5 ndm 2016 vé viéc“Tranh chap hop dong mua ban cin ho” theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xir s6 82/2020/QDXXST-DS ngay 12 thang 6 nam 2020 va Quyét dinh
hodn phién toa s6 60/2020/QD-HPT ngay 30/6/2020 gitta cac duong su:

Nguyén don: Ba Tran Thanh L, sinh nim 1973
Dja chi: 208 dudong Q,Phudng X, Quan M, Thanh phd H

( C6 mat)

Bi don: Cong ty TNHH HP.

Dia chi: 312-314 duong T, Phuong C, Quan P, Thanh phé H

_ Nguoi dai dién hop phap cua bi don 6ng HT, sinh ndm 1972; Dia chi : 391/150H
Tran Hung Dao, phuong Cau Kho, Quén 1, Thanh phé H6 Chi Minh — theo van ban uy
quyén so 289/2016/VHP-GUQ ngay 28/6/2016.

(Vang mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don ong V- Luat su cong ty Luat
TNHH N ’thu(f)c doan luat su thanh phd D. Dia chi: 76 duong Y, Phuong S, Quéan Z,
Thanh ph6 H

( CO mat)
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NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién va tai phién tda nguyén don ba Tran Thanh L trinh bay: Ba L
c6 thoa thuan mua can ho do cdng ty TNHH HP béan. Cong ty TNHH HP ddng ¥ ban
can ho cho ba L nén ky hop déng truc tiép véi ba L, dong thdi nhan tién va viét phiéu
thu tién ctia ba L. Cong ty TNHH HP di ky cac hop dong dé mua ban cin hd chung cu
cao cap Van Hung Phat tai dia chi 339 dudong Bong Sao, Phudng 5, Quén 8, Thanh phd
HO Chi Minh véi ba L. Cu thé nhu sau:

- Hop dong sd 40J/2012/HPMBCH-VHP ky ngay 01/11/2013 thoa thuan mua ban
01 can ho s6 B2A- LA, téng 20 dién tich 83,19m2 véi gia tong cong l1a 1.875.934.500
doéng. Phiéu thu sé t1en 1.782.137.775 dong (95% gia tri hop doéng) ghi ngay
01/11/2013. Ba L thyc té déng 700.000.000 ddng cho hop ddng nay.

- Hop dong s6 64K/2011/HPMBCH-VHP thoa thuan mua ban 01 can ho sb B3-LA,
tang 10, dién tich 83,09m2 véi gia tong cong la 1.690.881.500 ddng. Phiéu thu so tién
1.521.793.350 dong (90% gia tri hop ddng) ghi ngay 15/11/2013. Ba L thuc té dong
400.000.000 dong cho hop dong nay.

- Hop ddng s6 51G/2012/HPMBCH-VHP théa thuin mua ban 01 cian ho sb C2A-
LA, tang 3 dién tich 45,5m2 véi gia tong cong 1a 923.422.500 ddong. Phiéu thu sé tién
877.251.375 dong (56,18% gia tri hop dong) vao ngay 10/12/2013. Ba L thuc té dong
400.000.000 déng cho hop dong nay.

Thoi han giao nha vao 31/12/2014. Néu ban giao cin ho cham qua 03 thang thi
Cong ty TNHH HP phai chiu phat tinh trén so tién bén mua da giao theo 13i suat ngan
han (ky han 06 thang) ctia Ngan hang Thuong mai c6 phan Ngoai thuong Viét nam
nhung khong qua 01 niam tinh ké tir ngay 31/12/2014. Tinh tir ngay 31/12/2015 néu
bén ban van chua giao nha thi phai chiu phat 15% trén tong gia tri di thanh toan va bén
mua cO quyén khiéu nai hodc khoi kién theo qui dinh nhung bi don dén hét thang
6/2016 van khong c6 nha dé giao mic du ba L da nhléu lan lién hé nhic nhé. Thyc té
cong trinh x4y dung nha méi ¢ giai doan d6 moéng rdi ngung lai khong thay xay dung
nira. Thoi gian cho doi da kéo dai qua lau nén ba L khoi kién yéu cau huy hop dong
mua ban cin ho sd 40J/2012/HPMBCH-VHP ky ngay 01/11/2013; Hop dong sb
64K/2011/HPMBCH-VHP ky ngay 15/11/2013va hop dong sb 51G/2012/HDMBCH-
VHP ky ngay 10/12/2013v6i Cong ty TNHH HP, budc bi don phai tra lai sd tién ba L
dd dong theo phiéu thu 1a 4.181.182.500 dong, dong thoi bdi thuong tién 13i theo hop
dong 1a 1.248.529.187 dong. Tong cong yéu cau Cong ty TNHH HP tra cho ba L so
tién 5.429.711.687 dong. Tai phién toa, nguyén don xac dinh lai yéu cau khoi kién:

- Tuyén 03 Hop ddng mua ban can ho sé 40J/2012/HPMBCH-VHP ky ngay
01/11/2013; Hop ddng s6 64K/2011/HPMBCH-VHP ky ngay 15/11/2013 va hop dong
s6 51G/2012/HPMBCH-VHP ky ngay 10/12/2013 gitta ba Tran Thanh L véi Cong ty
TNHH HP v6 hiéu

- Bugc Cong ty TNHH HP hoan tra cho ba L s6 tién da nhén va do phia bi don
c6 kho khdn nén ba L chi yéu cau bi don tra cho ba so tien da dong thyc t€ 1a
1.500.000.000 dong ngay khi ban an c¢6 hiéu luc phap luat, ba L khong yéu cau Cong
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ty TNHH HP tra 3.929.711.687 ddng ( gdm 2.681.182.500 trén phiéu thu va
1.248.529.187 dong tién 14i).

Bi don Cong ty TNHH HP c6 ngudi dai dién theo uy quyén dng HT ving mit
nhung tai ban ty khai ngdy 24/02/2017 thira nhan Cong ty TNHH HP c6 ky hop dong
mua ban can ho véi ba Tran Thanh L, ba L da ndp cho cong ty sb tién 1.782.137.775
dong, 1.521.793.350 dong va 877. 251.375 déng. Do Cong ty TNHH HP dang gap kho
khan vé tai chinh nén khong kip tién d6 giao cin ho cho ba L theo ding hop dong.

Nguoi bao v€ quyén va loi ich hgp phap cia bi don trinh bay Cong ty TNHH HP
thira nhan ba L ¢6 bo ra 1.500.000.000 dong dé mua 03 cin ho chung cu Van Hung
Phét nhu ba L trinh bay. Tuy nhién cong ty khong nhan du s tién do ba L dong vi
nguoi chuyen nhuong can ho cho ba L khong dua du tién cho coéng ty nén cong ty
khong thé tra toan bd sd tién nhu ba L yéu cau. D& nghi ba Thuy 1a ngudi chuyén
nhuong nha cho ba L phai lién d6i cung Cong ty TNHH HP tra tién cho ba L.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan & phat biéu ¥ kién: Tda 4n nhan dan Quan
8 thu 1y giai quyét vu an dung thim quyén, dung quy dinh phap luat. Tham phan, Hoi
dong xét xtr, nguyén don tuan thu phap luat khong vi pham T tung. V& noi dung dé
nghi chap nhan yéu cu ctia nguyén don.

NHAN DPINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong hd so vu an dugc tham tra tai phién Toa
va can ctr vao két qua tranh luan tai phién Toa, Ho1 déng x¢&t xtr nhan dinh :
[1].Vé quan hé phap luat tranh chip va thim quyén giai quyét
Xét don khoi kién ciia ba Tran Thanh L thi day 14 tranh chap hop dong mua ban
can ho toa lac tai Quan 8, Thanh pho Ho6 Chi Minh, nén theo qui dinh cua cac Dleu 26;
Dleu 35 va Piéu 39 cua Bo luat t6 tung dan sy nam 2015 vy an thudc tham quyén giai
quyét ciia Toa an nhan dan Quéan 8 Thanh phd HO Chi Minh
[ 2]. V& thu tuc tb tung:
Bi don Cong ty TNHH HP, ngudi dai dién theo iy quyén caa bi don 6 ong Huynh
Tri Thie dé dugc toa an tri¢u tap hop 1¢ 1an thir hai dé tham gia phién hop kiém tra viéc
giao ngp, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai nhung déu vang mat. Can cir khoan 1
Diéu 207 B luat T tung dan su vu 4n nay thudc trudng hop khong tién hanh hoa giai
duoc.

Bi don Cong ty TNHH HP, ngudi dai dién theo Gy quyén ctia bi don ong HT da
duoc Toa an tri¢u tap hop 1€ hai lan nhung van khong dén dé tham du phién toa nén
Hoi dong xét xir quyét dinh xét xtr ving mit bi don theo quy dinh tai diéu 227 va 228
ctia B luat TH tung dan sy nam 2015.

[3].V€ cac y€u cau cua cac duong su:

Xét 03 Hop dong mua ban can ho sé 40J/2012/HPMBCH-VHP ky ngay
01/11/2013; Hop dong s6 64K/2011/HDPMBCH-VHP ky ngay 15/11/2013 va hop dong
s6 51G/2012/HPMBCH-VHP ky ngay 10/12/2013 gilra ba Tran Thanh L véi Cong ty
TNHH HP thyc chat 13 hinh thirc huy dong von ctia Cong ty HP bang hinh thue ky két
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hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai. Tai thoi diém ba L va Cong ty
HP ky két Hop ddng mua ban cin ho thi Dy 4n chung cu cao cip HP toa lac tai s 339
Bong Sao, Phuong 5, Quén 8, Thanh phd Ho6 Chi Minh chua xay xong phan mong, thé
hién tai n¢i dung Cong van s6 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018 cua S¢ xay dung vé vige
kiém tra, d& xuat xtr Iy d6i v6i du an can ho cao cap HP. Trong ndi dung coéng van co
ghi nhan sai pham cua Cong ty HP la chua thi cong xong phan méng nhung da ky hop
dong ban can ho dé huy dong von 1a vi pham khoan 1 Piéu 39 Luat Nha 6. Viéc ky két
03 Hop dong mua ban cin ho trén gitta ba Tran Thanh L v6i Cong ty TNHH HP khong
thong qua san giao dich Bat dong san.Tai khoan 2 Piéu 22 Luat kinh doanh Bét dong
san 2006 quy dinh nguyén tic mua ban nha, cong trinh xay dung nhu sau:*“76 chitc, cd
nhdn kinh doanh bat dong san phdi ban nha, cong trinh xdy dung théng qua san giao
dich bat dgng sin”.Tai diém d khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh 71/2010/NP-CP ngay
23/6/2010 cua Chinh phu quy dinh d01 v6i trudng hop huy dong vén tir tién mua nha
g trude cla cac ddi twong duge quyén so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cia
Luat Nha & thong qua hinh thire ky hop dong mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai
nhu sau: ... chi dau tw chi dwoc ky hop dong mua ban nha ¢ sau khi da co thiét ké kj
thudt nha & dwoc phé duyét, da xdy dung xong phan méng ciia nha 6, dd hoan thanh
thu tuc mua ban qua san giao dich bat dong san theo dung quy dinh cua phap luat vé
kinh doanh bat déng san va da thong bao cho S¢ Xay dwng noi ¢é di dn phdt trién nha
gt

Cong ty TNHH HP 1a cha dau tu phat trién du 4n nha ¢ chung cu cao cap HP toa
lac tai s6 339 Bong Sao, Phuong 5, Quén 8, Thanh phé H6 Chi Minh chua dam bao
day du cac diéu kién vé huy dong vén theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 39 Luat nha &
nam 2005; khoan 2 Diéu 22 Luit kinh doanh Bét dong san 2006 va khoan 3 Diéu 9
Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ma ky két hgp dong mua ban cin ho hinh
thanh trong tuong lai dé huy dong von tir tién déng trude cta ba L 13 vi pham diéu cam
ctia phap luét. Can ctr Diéu 122,127,128 cua Bo luat Dan sy nim 2005, c6 co s& chap
nhin yéu cdu cta nguyén don xac dinh 03 Hop dong mua ban can ho so
40J/2012/HDMBCH-VHP ky ngay 01/11/2013; Hop dong s6 64K/2011/HPMBCH-
VHP ky ngay 15/11/2013 va hop dong sé 51G/2012/HDMBCH-VHP ky ngay
10/12/2013 giita Cong ty TNHH HP va ba Tran Thanh L v6 hiéu. Can ctr khoan 2 Diéu
137 B0 luat Dan sy nam 2005 quy dinh: “Khi giao dich dan sw vo hiéu thi cac bén khoi
phuc lai tinh trang ban dau, hoan trd cho nhau nhitng gi dd nhan... Bén c6 16i gay
thiét hai phai boi thuong”. Cong ty TNHH HP hoan toan biét rd chua du diéu kién dé
giao dich nhung van ky hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai véi ba
Tran Thanh L, 16i hoan toan caa Cong ty TNHH HP.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don cho rang Céng ty TNHH HP
khong nhan du sb tién 1.500.000.000 ( Mot ty nim trdm tri¢u) do ba L dong nhung
khong co chimg cir minh viéc cong ty khong nhan du tién tir ba L. Ba L da duoc Cong
ty TNHH HP ky hop dong truc tiép trong viéc mua ban can ho thi Cong ty TNHH HP
phai c6 trach nhi¢m tra lai toan bo tién trén céac phleu thu cho ba L. Trong qué trinh
giai quyét vu an Cong ty TNHH HP khong c6 yéu cau phan td, khong c6 dé nghi dwa
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nguoi co quyen loi nghia vy lién quan vao tham gia t tung nén khong c6 co so giai
quyét yéu cau budc lién déi tra tién nhu dé nghi cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop
phap cta bi don. Can ctr xac nhan ctia nguoi dai dién theo Uy quyén cua cong ty Cong
ty TNHH HP , cac phiéu thu tién ngay 01/11/2013, ngay 15/11/2013 va ngay
10/12/2013 va xac nhén cua ba L ¢6 co s¢ xac dinh Cong ty TNHH HP da thu tu ba L
s tién '1.500.000.000 (Mot ty nam tram triéu) dong. Ba L chi yéu cau bi don tra lai cho
ba L sb tién 1.500.000.000 (Mot ty nam trdm triéu) dong ngay sau khi ban an cé hiéu
luc Phap luat 1a ¢6 191 cho bi don nén chap nhan.

Ba L tai phién toa rat lai mot phan yéu cau khoi kién vé viéc yéu cau bi don tra hét
tién theo phiéu thu va tra s6 tién 1ai 1a 1.248.529.187 dong. Viéc rut yéu cau la tu
nguyén , c6 191 cho bi don nén chép nhén. Can cu dléu 244 cua B luat t6 tung dan sy
nam 2015 can dinh chi xét xtr d6i voi yéu cau doi tra so tién 3.929. 711.687 dong ( gdm
2.681.182.500 trén phleu thu va 1.248.529.187 dong tién 1ai) cua nguyen don.

Pé dam bao quyén lgi cia bén duoc thi hanh an can ap dung Piéu 357 va Diéu
468 Bo luat dan sy nam 2015 dé tinh 13i suét trong thoi gian chwa thi hanh an tinh tir
thoi diém c6 don yéu cau Thi hanh 4n ctia bén duogc thi hanh an.

4. Vé an phi dan su so tham :

Xét yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan nén bi don phai chiu an phi dan su
so tham trén sd tién phai tra cho nguyén don; nguyén don khong phai chiu an phi va
duoc hoan lai tién tam ung an phi theo quy dinh tai Diéu 147 ctia Bo luat tb tung dan su
nam 2015 va Phép 1énh an phi, I¢ phi Toa an.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH

Cin cir vao Dieu 26, Pieu 35, Bicu 39, khoan 4 Piéu 91, Dieu 147, Diéu 227,
Diéu 228, Diéu 244, Piéu 266, Piéu 271 va Diéu 273 cta B luat T tung déan sy;

Cian cur vao Diéu 122, Diéu 127, biéu 128, DPiéu 137 va Diéu 410 cia Bo luat
dan sy nam 2005;

Cin ct vao Diéu 357, Diéu 468 va Diéu 688 ciia BO luat dan sy nam 2015;

Can ctt vao Diéu 39 ctia Luat nha & nim 2005;

Cian ct vao khoan 2 Diéu 22 ctia Luét kinh doanh Bat dong san nam 2006;

Cén cir vao diém d khoan 3 Piéu 9 va khoan 5 Piéu 60 Nghi dinh 71/2010/ND-
CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luét nha &;

Can ctr vao Luat Thi hanh an dan su;

Can cu Phap Iénh an phi, 1¢ phi Toa an.

Tuyén xtr : ‘ ‘
1. Chéap nhén yéu cau cua nguyén don ba Tran Thanh L:

Xac dinh 03 hop déng mua ban cian ho sd 03 Hop d@ng mua ban cin ho sd
40J/2012/HPMBCH-VHP ky ngay 01/11/2013; Hop dong so 64K/2011/HPMBCH-
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VHP Ky ngay 15/11/2013 va hop dong sb 51G/2012/HPMBCH-VHP ky ngay
10/12/2013 gitta Cong ty TNHH HP va ba Tran Thanh L v6 hiéu.

Budc Cong ty TNHH HP thanh todn cho ba Tran Thanh L s tién 1.500.000.000
(MOt ty ndm trdm triéu) dong ngay sau khi ban an c6 hiéu luc Phap luat.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an néu Cong ty
TNHH HP khong thyc hién ding nghia vu tra tién, thi hang thang Cong ty TNHH HP
con phai chiu khoan tién 13i ctia s6 tién cham thi hanh an theo mirc 14i suat bang 50%
muc 131 suit gi61 han quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015 tai thoi
diém thanh toan.

2. Dinh chi yéu cau budc bi don tra so tlen 3.929.711.687 dong ( gom
2.681.182.500 trén phiéu thu va 1.248.529.187 ddng tién 1i) cia nguyén don ba Tran
Thanh L.

3.Vé an phi dan sy so tham: Cong ty TNHH HP phai chju 1a 57.000.000 (Nam
muoi bay triéu) dong.

Hoan tra lai cho ba L sd tién tam tGng an phi dd ndp 1a 56.714.855 (Nam muoi
S4u triéu bay tram muoi bén ngan tam trim nim muoi 1dm) ddng theo bién lai thu tién
s6 AD/2014/0001435 ngay 23/5/2016 cua Thi hanh an dan sy Quén 8.

Thi hanh tai Chi cyc Thi hanh 4n dan sy ¢6 tham quyén.

3.Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh 4n thi nguoi duoc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu
thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luét thi hanh an dan su.

4. Puong su c6 mit cd quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. DP6i v6i duong sy vang mat thi thoi han khang céo 1 15 ngay tinh ké tir ngay
nhan duoc hodc niém yét ban an hop 6.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q;
- THADS Q8;

- Cac duong su;
- Luu VP, hdso (...)

Lé Thay Hoa
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