TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
. KHUVUCI11 Péc 1ap — Tw do — Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n sd: 83/2025/DS-ST
Ngay: 24-9-2025
V/v tranh chap hgp dong mua ban
can ho
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN KHU VUC 11, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so tham gom co:

Tham phén - chii toa phién toa: Ba Tran Thi Hué.

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ong Ho Si Tién

2. Ong Nguyén Vian Tam.

- Thuw ky phién toa: Ba Hoang Ngoc Thuy- Thu ky Toa an nhan dan khu
vuc 11, thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sat nhan dan khu vyc 11, thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Vi Thi Nhung- Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 9 ndm 2025, tai tru s6 Toa an nhan dan khu vyc 11, thanh
ph6 H6 Chi Minh xét xir so tham cong khai vu an dan sy thu ly s0:
752/2024/TLST-DS ngay 11 thang 10 ndm 2024 vé viée “Tranh chap hop dong
mua ban can hg”, theo Quyét dinh dwa vu an ra xet xu s6 128/2025/QDXXST-DS
ngay 30 thang 5 nam 2025, Quyét dinh hoan phién toa s6 132/2025/QDST-DS
ngay 20 thang 6 nam 2025; Quyét dinh hoan phién toa s6 22/2025/QDST-DS ngay
18 thang 7 ndm 2025; Thong bao mo lai phién toa s6 10/2025/TB-TA ngay 10
thang 9 nam 2025, Quyét dinh s6 19/2025/QD-TD ngay 18 thang 9 nam 2025, gilra
cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thanh H, sinh nam 1967.

Dja chi: 1 B, Phuong B, quan B, thanh phd H6 Chi Minh (nay 13 phuong B,
thanh phd H6 Chi Minh) (vang mit).

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong L& Hoang T, sinh nam 1983.

Pia chi: Ap B, B, Chg G, Tién Giang (nay 1a xd A, tinh Péng Thap) (c6
mat)

- Bj don: Ong Hoang Ngoc H1- Chi Doanh Nghiép tu nhan S
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Pija chi: B T, Phuong B, thanh phé V, tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la
phuong V, thanh phé H6 Chi Minh) (ving mit, c6 don dé nghi giai quyét ving
mat).

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ong Nguyén Hoai N, sinh nam
1962.

Pia chi: 1 B, Phuong B, quan B, thanh phé HO Chi Minh (nay 13 phudng B,

thanh phd HO Chi Minh) (vang mit, c6 don dé nghi giai quyét ving mit).
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, cac loi khai trong qua trinh gidi quyét vu dn, nguwoi
dai dién hop phdp ciia nguyén don ba Tran Thanh H la 6ng L& Hoang T trinh
bay:

Ngay 29-9-2018, ba Tran Thanh H ky Hop dong mua ban cin ho sé Q6.588
(viét tat la Hop dong sé6 06.588) v6i ong Nguyén Cong B- Chit Doanh nghiép tu
nhan S (viét tdt la Doanh nghiép S) dé nhan chuyén nhuong Can ho S 3: B13, Tang
E, dién tich 71m?, dia chi: D L, phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau
(nay 1a phuong V, thanh phé H6 Chi Minh); Gia ban cin ho 1a 13.900.000 dong/m

, tong gia tri can ho 1a 986.900.000 dong. Ba H di thanh toan tién dot 1 sd tién
690.830.000 dong theo phu luc 01 kém theo hop ddng. Cung ngay 29-9-2018, ba
Dinh Thi Thu T1 d3 thu s tién chénh léch ngoai hop ddng 1a 78.100.000 dong cua
ba H. Ngay 19-11-2018, ba H da thanh toan tién dot 2 theo phu luc hop dong sd
tién 49.345.000 dong. Tong cong ba H di thanh toan cho Doanh nghiép S sb tién
818.275.000 dong.

Theo Hop dong sd Q6.588 thi thoi diém giao nhan cin ho du kién 1a thang
10/2019, cham nhét 14 dén thang 4/2020, Doanh nghiép S phai ban giao cin ho cho
ba H. Tuy nhién dén thoi diém hién tai ba H vin chua duoc Doanh nghiép S ban
giao can ho theo nhu thoi han da thoéa thuan.

Can ¢t muc 4.2.7 Hop dong s6 Q6.588 quy dinh “Néu bén A chim ban giao
can ho cho bén B thi bén A phai chiu 13i suat 13 1%/thang trén sb tién da nop tinh
dén thoi diém cham ban giao can ho cho bén B”.

Do bi don da vi pham nghia vu da thoa thuan trong Hop déng s6 Q6.588 nén
ba H c6 don khoi kién yéu cau Toa an giai quyét nhitng ndi dung sau:

- Cham dat Hop dong mua ban sé Q6.588 ngay 29-9-2018 giira ba H va
Doanh nghiép S.

- Bugc 6ng Hoang Ngoc H1- Chu Doanh nghi¢p tu nhan S hoan trd lai cho
ba H s6 tién gdc da nop 1a 818.275.000 dong va thanh toan cho ba H sé tién phat vi
pham hop dong theo thoa thuan, tam tinh tir thang 10 nam 2019 dén thang 07 nam
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2024 s6 tién 14 466.416.750 dong. Tong cong 1a 1.284.691.750 dong. Ba H yéu cau
thanh toan 01 1an ngay khi an c6 hiéu luc phap luat.

Theo cdc béin tw khai, va qud trinh t6 tung tai Toa dn, bi don 6ng Hoang
Ngoc H1 - Chii Doanh nghiép tw nhdn S trinh bay:

Bi don x4c dinh ba H va 6ng Nguyén Cong B - chu Doanh nghi¢p tu nhan S
(da chét) da ky két Hop dong mua ban cdn hd so Q6.588 nhu ba H trinh bay. Trén
co so thoa thuan tai Hop dong sé Q6.588, Doanh nghiép S da tién hanh cac thu tuc
hoan thién dy an. Doanh nghiép S xac nhén ba H da thanh toan cho Doanh nghiép
S s6 tién 690.830.000 dong vao ngay 29-9-2018 va s tién sd tién 49.345.000 dong
vao ngay 19-11-2018. Tong cong s6 tién Doanh nghi¢p S da thu cua ba H la
740.175.000 dong. D6i véi sb tién chénh 1éch ngoai hop ddng 78.100.000 dong ba
H yéu cau Doanh nghiép S tra lai thi Doanh nghiép S khong ddng y vi Doanh
nghiép S khong nhan duoc so tién nay tir ba H, khong co chimg tir hai bén ky xéc
nhan.

Vé hiéu luc cua hop déng Q6.588: Viéc mua ban can hd chung cu thudc
danh muc hang hoa, dich vu thiét yéu do Thu tudng chinh phil ban hanh tai Quyét
dinh s6 02/2012/QP-TTg ngay 13-01-2012; phai dang ky mau hop dong theo
Khoan 1 Piéu 19 Luat Bao vé nguoi tiéu dung ndm 2010. Hop dong Q6.588 khong
duoc dang ky mau nén vé hinh thirc 12 vi pham quy dinh tai Khoan 2 Piéu 119 B
luat Dan su 2015. V& noi dung, tai thoi diém ky két hop dong, du 4n chwa hoan
thién xong phan mong, chua co bién ban nghiém thu; chua c6 van ban thong bao
cho S& xay dung vé viéc du an di diéu kién dugc ban, cho thué mua; chua duoc
S& xdy dung théng bao chap thuan du diéu kién kinh doanh 13 vi pham Luat nha &
2014 va Luat kinh doanh bat dong san 2014, Nghi dinh 99/2015/ND-CP nén vi
pham diéu cAm cua luat. Vi vay, Hop déng Q6.588 vo hi¢u, nén khong lam phat
sinh quyen va nghia vu mdi bén tir thoi diém giao ket hop dong. Do d6, bi don
khong dong Yy yéu cau khoi kién cua nguyén don vé boi thuong thiét hai do vi
pham hop dong Bi don yéu cau Toa an tuyén hop dong sd Q6.588 duoc ky két
giita ong Nguyén Cong B va ba Tran Thanh H vo hiéu.

Tai phién toa,

Nguoi dai dién hgp phép cua nguyén don trinh bay, ba H gilt nguyén yéu
cau khoi kién vé viéc tuyén chAm dit Hop déng mua ban sé Q6.588 ngay 29-9-
2018 gitra ba H va Doanh nghiép S; Budc 6ng Hoang Ngoc H1- Chu Doanh nghiép
tu nhan S hoan tra lai cho ba s tién gdc da nop 1a 818.275.000 ddng. Pdi vai tién
phat vi pham hop dong, tai Hop dong sd Q6.588 céc bén thoa thuan thoi diém giao
nhan cin ho 1 thang 10 nam 2019 (c6 thé +- 6 thang) nén ba H thay ddi yéu cau
khoi kién, yéu cau Doanh nghiép S thanh toan cho ba H tién phat vi pham hop
ddng tinh tir thang 5 nam 2020 dén thoi diém xét xur s6 tién 1a 818.275.00 dong x
1%/thang x 65 thang = 531.878.750 ddng. Tong sb tién Doanh nghiép S phai thanh
toan cho ba H 1a 1.284.691.750 déng. Ba H yéu cau thanh toan 01 1an ngay khi 4n
c6 hi¢u luc phap luat.
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Bi don vang mit, c6 don giit nguyén cac y kién trinh bay & giai doan trudc
khi xét xir va xin ving mit tai phién toa.

BPai dién Vién kiém sat nhan dan khu vuc 11, thanh phé Ho6 Chi Minh phat
biéu y kién:

Vé td tung: Toa an thy 1y vu an dung tham quyén. Trong qua trinh giai quyét
vu 4an Tham phan d3 thuc hién dung quy dinh phép luat vé t6 tung dan su tuy
nhién, c6 vi pham tho1 han xét xir theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 203 Bo
luat Té tung dan su. Tai phién toa, Hoi dong xét xir, Thu ky va cac duong sy tudn
thii diing quy dinh phép luat vé t6 tung dan su.

Vé noi dung:

Xet chung ctr ¢6 trong vu an, trinh bay cua cac duong sy thi thay: Doanh
nghiép S 1a chu st dung hop phap quyén st dung dat, du an Can ho thuong mai
408A Lé Hong P (S) di dugc Co quan nha nudc tinh B cép phép xay dung hop
phap nén Doanh nghiép Tu nhan S c6 du diéu kién phap 1y dé thuc hién dy an can
ho S va ky két hop dong mua ban cin hd theo quy dinh ctia Luat Kinh doanh nha
0. Ong Hoang Ngoc HI - Chii Doanh nghiép tu nhan S 1a ngudi ké thira toan bd
quyén loi, nghia vu ctia Doanh nghiép tu nhan S. Ong Hoang Ngoc HI - Chu
Doanh nghiép tu nhan S chiam ban giao cin hd cho ba H theo hop dong di xam
pham dén quyén va loi ich hop phap, gy ra thiét hai cho ba H. Nay ba H yéu cau
cham dut Hop dong s6 Q6.588 nén dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan. Can cir tai
li¢u chimg ctr c6 trong hd so vu an thi c6 di co s& bude Doanh nghi¢p S tra lai cho
ba H s6 tién 740.175.000 dong ba H da thanh toan qua 02 dot thanh toan va tién
phat vi pham hop dong trén sb tién ba H da nop. Ddi vai sb tién chénh 1éch ngoai
hop ddng 78.100.000 ddng ba H yéu cau Doanh nghiép S tra lai thi d& nghi Hoi
ddng xét xtr khong chap nhan. T nhimg cin ct trén dé nghi Hoi dong xét xir chip
nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh nhu
Sau.

[1] V& ap dung phap luat 6 tung:

[1.1] V& quan hé phap luat va tham quyén giai quyét vu an: Cén ctr yéu cau
khoi kién ciia nguyén don, Hoi dong xét xir xac dinh quan h¢ tranh chép 1 tranh
chap hop dong mua ban cin ho, thudc tham quyén giai quyet cua Toa an theo quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 B6 luat T tung dan su; noi ky ket hop dong va noi bat
dong san toa lac 1a thanh phd V nén vu an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an
nhan dan thanh phd Viing Tau (nay 13 Toa 4n nhan dan khu vyc 11, thanh phd Ho
Chi Minh) theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 35 va diém g khoan 1 Didu 40
B luat T6 tung dan sur.

[1.2] Bi don, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan da dugc Toa an téng
dat hop 1& cac van ban t6 tung va gidy triéu tdp dé tham gia phién toa nhung bi
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don, nguodi c6 quyen lgi nghia vu lién quan vang mat, c6 don xin xét xr vang mat.
Do do, can cu khoan 1 Diéu 228 B0 luat T6 tung dan sy, Ho1 dong xét xir xét xur
vang mat bi don, nguoi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan.

[2] V& noi dung:

[2.1] V& tinh ‘phap ly va diéu kién kinh doanh dy an can ho T duong L,
phudng T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau (goi tat 1 du 4n S):

’ [2.1.1] Vg: nguon goc d4t: Dy 4n S nam trén dién tich 5.099.5 mz thudc thira
s0 21, to ban do6 s6 6, toa lac 408 A dudong L, phuong T, thémh pho V do Doanh
nghiép S sang nhuong cua Cong ty Thuong mai va Dai Iy dau tinh B ngay 19-12-
2016, dugc Van phong Pang ky dat dai tinh B xac nhan ngay 27-02-2017.

[2.1.2] Vé tinh phap 1y va diéu kién kinh doanh ctia du 4n Son Thinh 3:

Ngay 09-6-2016, Uy ban nhan dan tinh B ban hanh quyét dinh s6 1463/QDb-
UBND vé Vjéc,phé duyé:[ di€u chinh cuc bo quy hoach Xéy dung 16 dat c6 so thua
21, td ban do6 so6 06, tai s6 D duong L, phuong T, thanh pho V.

Ngay 09-8-2016, Uy ban nhan dan tinh B ban hanh cong van s6
6261/UBND-VP v¢ viéc cong nhan Doanh nghi¢p tu nhan S lam chu dau tu du an
can ho T duong L, phuong T, thanh pho V.

Ngay 16-8-2016, Uy ban nhén dan tinh B ban hanh quyét dinh s6 2199/QD-
UBND vé vi€c phé duyét bao cao danh gia tac dong mdi truong cua dy an can ho T
duong L, phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay 22-9-2016, Cyc Q ban hanh cong van s6 854/HDXD-QLTT vé viée
thong bao ket qua tham dinh thiét k& ban v€ thi cong cong trinh cén h¢ thuong mai
D duong L, phuong T, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngéy 24-02-2017, Uy ban nhan dan tinh B ban hanh van ban s6 1470/UBND-
VP, vé Viéc,chép thuan chu truong dau tu du an can hg T duong L thudc phuong
T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay 04-4-2018, S¢ Xay dung tinh B cap Gidy phép xay dung sd 27/GPXD.
Theo do, Doanh nghi¢p tu nhan S dugc phep xay dung cong trinh can ho T duong
L, vi tri thira dat so ,21, to ban do so 6, dién tich 5:099,5m, d‘ia chi so D duc“)’ng L,
phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau. So6 tang 20 tang + 01 tang ham.

Ngay 25-10-2018, Cuc T4 ban hanh cong vin so 587/TC-QC vé viéc chap
thuan di€u chinh dd cao tinh khong xay dung cong trinh.

Ngay 30-10-2018, Cuc G vé chat luong cong trinh xay dyng - Bo X da ban
hanh Thong bao s6 1270/GD-GD1 veé két qua kiém tra cong tac nghiém thu trong
qué trinh thi cong xay dung cong trinh “Can h¢ thuong mai 408 A Lé Hong P”.

Ngay 22-11-2018, Phong Canh sat phong chay chira chay va ctru nan ctru ho
Cong an tinh B cap Giay chung nhan tham duyét thiét ké vé phong chay va chira
chay s6 17/TD-PCCC cho cong trinh can ho thuwong mai D dudng L.

Nhu vay, Doanh nghi¢p tu nhan S la chu str dung hop phap quyén sir dung
dat du an cin ho S 3; dugc co quan c6 tham quyén phé duyét, cap phép thuc hién
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Dy 4n; dugc cip phép xdy dung 20 tang + 01 tAng hdm va thuc té du an da dugc
Doanh nghiép tu nhan S thi céng phan thd dén ting 18 (theo cong vin sb 22/CV-
ST ngay 16/10/2020 cua 6ng Hoang Ngoc H1 - Chti Doanh nghiép tu nhan S giri
Uy ban nhan dan tinh va S¢ Xay dung tinh B vé viéc béo cao hién trang Doanh
nghiép tu nhan S).

Viéc 6ng Hoang Ngoc H1 - Cha Doanh nghiép tu nhan S cho rang: Hop
dong Q6-588 dugc 6ng Nguyén Coéng B chiit Doanh nghiép tw Nhan S cii va ba H
ky két ngay 29-9-2018 khi chua c6 van ban thong bao cho So xay dung vé viéc du
an di dicu kién duogc ban, cho thué mua; chua duoc S xay dung théng bao chap
thuan du diéu kién kinh doanh, d3 vi pham Luat nha ¢ 2014 va Luat kinh doanh bat
dong san 2014, Nghi dinh 99/2015/ND - CP nén hop dong trén vo hiéu 1a khong co
co s0, boi 1&:

Theo quy dinh tai diém b, Khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP cua
Chinh phi vé ky hop dong huy dong von cho phat trién nha ¢ thuong mai quy dinh
trach nhiém cta Chu dau tu phai giri S6 Xdy dung vin ban kém theo gidy to chimg
minh nha & ¢6 du diéu kién dugc ban, cho thué mua theo quy dinh tai Khoan 1
Piéu 55 ciia Luat Kinh doanh bat dong san: quy dinh trach nhiém cta S¢ Xay dung
phai c6 vian ban thong bao nha & du diéu kién duoc ban, cho thué mua giri chu dau
tu; trudng hop chua c6 ¥ kién cia So xdy dung va nha ¢ d6 di du diéu kién duoc
bén, cho thué mua thi chu dau tu duoc quyén ky hop dong mua ban, cho thué mua
nha ¢ hinh thanh trong twong lai nhung phai chiu trach nhiém vé viéc ban, cho thué
mua nha ¢ nay. Nhu vay viéc Doanh nghiép S ky két hop dong ban cin ho khi
chua c6 y kién cua So xay dung thi Doanh nghiép S phai chiu trach nhiém vé viée
ky két nay, khong phai 1a diéu kién, 1y do din dén hop dong mua ban cin ho giira
ba H va Doanh nghiép S bi v6 hiéu.

Hon nira, theo van ban S¢ xdy dung tinh cung cdp thong tin cho Toa an vé
dy 4n S thi ngay 24-5-2018, Thanh tra S¢ xAy dyng da tién hanh kiém tra ho so
phap 1y va chat luong cong trinh dy an S. Tai thoi diém kiém tra, cong trinh dang
thi cong cop pha va thép san tang 9; vé hién trang va ho so phép 1y tai thoi diém
kiém tra co ket qua chu dau tu thi cong co ban dung nhu nodi dung gidy phép xay
dung dugc cip. Piéu nay cling phu hop voi phuong thirc thanh toan dinh kém hop
dong Q6.588 1a thanh toan dot 2 khi 1am cot san tang 18; Tai phiéu thu thanh toan
tién dot 2 cia ba H thé hién ngay thanh toan 1a ngay 19-11-2018. Do dé, viéc ong
Hoang Ngoc H1 - Chu Doanh nghiép tu nhan S cho rang Hop dong Q6.588 duoc
6ng Nguyén Cong B chi Doanh nghiép tu Nhan S cii va ba H khi du 4n chua hoan
thién xong phan moéng, chua cé bién ban nghiém thu 13 khong dung.

Tir nhitng phén tich trén cho thdy Doanh nghiép Tu nhan S ¢ du diéu kién
phap ly dé thuc hién dy 4n cin ho S va dy an dap ung diéu kién cua bat dong san
hinh thanh trong tuong lai duoc dua vao kinh doanh tai khoan 1 Piéu 55 Luat Kinh
doanh bat dong san nén Doanh nghiép Tu nhan S ky két hop ddong mua ban cin ho
1a phu hop véi theo quy dinh cua Luat Kinh doanh nha 6.

Viéc ong Hoang Ngoc HI1 - Chu Doanh nghi¢p tu nhén S cho rang Hop dong
Q6.588 khong duoc dang ky mau nén vi pham vé hinh thirc theo quy dinh tai



Khoan 2 Diéu 119 Bo luat Dan sy 2015 nén cac hop dong nay vo hiéu thi thay:
trach nhiém dang ky hop dong miu 1a cua Doanh nghiép tu nhan S, trudng hop
Doanh nghi¢p tu nhan S khong dang ky mau hop dong theo quy dinh thi phai chiu
phat theo quy dinh tai Diéu 49 Nghi dinh 98/2020/ND-CPdinh vé xur phat vi pham
hanh chinh trong hoat dong thuong mai, san xut, budn ban hang gia, hang cam va
bdo v€ quyén lg1 nguoi ti€éu dung. Ngoai ra, tai Khoan 2 Piéu 405 B luat Dan su
2015 quy dinh vé hop dong theo miu néu 13:

" 2.Trwong hop hop dong theo ,md~u c6 diéu khoan khong ré rang thi bén dua ra
hop dong theo mdu phdi chiu bat loi khi gidi thich diéu khoan do.

3. Truong hop hop dong theo mau cé diéu khodn mién trach nhi¢m cua bén dwa ra
hop dong theo mau, tang trach nhiém hodc logi b6 quyén loi chinh ddng ciia bén
kia thi diéu khodn nay khéng c6 hiéu lic, triv truong hop c6 théa thudn khéc."

Do d6, viéc Doanh nghiép S khong diang ky hop dong theo mﬁu‘thi Doanh nghiép
S phai chiu trach nhiém theo quy dinh cua phap luét, khong la diéu kién d€ vo hiéu
cac hop dong Q6.588.

[2.2] Xét Hop dong Q6.588 thi thay:

Viéc ba H va 6ng Nguyén Cong B - cha Doanh nghiép tu nhan S (di chét)
ky két hop dong s6 Q6.588 dé mua ban can ho B13 tang 5 du an S, ba H di thanh
toan cho dng B 75% gia tri hop dong twong g véi 740.175.000 dong 1a co that,
duoc bi don thira nhan.

Thuc té du 4n d3 duoc Doanh nghi¢p tu nhan S thi cong phén thd dén tﬁng
18 duoc bi don tu xac nhan.

Tir nhitng phén tich & muyc [2.1], [2.2] ¢6 du can cir dé Hoi dong xét xir xéc
dinh hop dong Q6.588 ky keét trén co s¢ tw nguyén, hinh thire va ndi dung hop
dong khong trai quy dinh cua phap luat. Do do, lam phat sinh quyén va nghia vu
cua cac bén theo hop dong da ky két. Vi vay, viéc bi don cho rang Hop dong
Q6.588 dugc ba H va dng Nguyen Cong B - chu Doanh nghi€p tw nhan S (da chet)
ky két ngay 29-9-2018 vo hi¢u 1a khong c6 co sé.

[3] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Tran Thanh H.

[3.1] Xét chii thé phai chju trach nhiém d6i v6i yéu cau khoi kién ctia ba H
thi thay:

Ong Nguyén Céng B 1a chii Doanh nghiép tu nhéan S theo Gidy ching nhén
dang ky doanh nghiép doanh nghiép tu nhan ma s6 3500553537, dang ky lan dau
ngay 27-01-2003, dang ky thay doi lan thir 20 ngay 22-7-2016 cua Phong Dang ky
kinh doanh - S& Ké hoach va Pau tu tinh B.

q Ngay 11-6-2019, 6ng Nguyén Cong B chét theo trich lyc khai tu s6 18/TLKT
do Uy ban nhan dan phuong F, quan G, Thanh pho H6 Chi Minh cap ngay 12-6-
2019.

Ngay 31-7-2019, nhimg nguodi thira ké cua ong B 1ap van ban thoa thuan phén

chia di san, cac dong thira ké dong y tang cho phan di san dugc huong 1a Doanh
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nghiép tu nhan S, dia chi tru s& s6 B T, phuong B, thanh phd V, tinh Ba Ria -
Viing Tau theo gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 3500553537 cép lan dau
ngay 27-01-2003, cap d6i lan thir 20 ngay 22-7-2016 cho ba Nguyén Thi Vinh T2.
Ngay 15-9-2019, ba T2 ban Doanh nghiép tu nhan S cho éng Vi Pinh T3 theo hop
d6ng mua ban Doanh nghiép s 17/HPTC-ST. Ngay 01-4-2020, 6ng Vii Pinh T3
ban Doanh nghiép tu nhan S cho 6ng Hoang Ngoc HI1 theo hop dong sb
01/HPMBDN-ST (viét tit 1a hop dong sé6 01/HDMBDN-ST).

Ngay 15-4-2020, S¢ Ké hoach va Pau tu tinh B cég gié'}y chung nhan dang ky
doanh nghi€p doanh nghi¢p tu nhan, dang ky thay do6i lan tha 23, chu doanh
nghiép la d6ng Hoang Ngoc H1.

Do d6, ong Hoang Ngoc H1 - Chu Doanh nghiép tu nhan S phai chiu trach
nhiém vé cac khoan no va nghia vu tai san khac ctia Doanh nghiép tu nhan S phéat
sinh trong thoi gian truge ngay chuyén giao doanh nghiép theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 187 Luat Doanh nghiép nam 2014 va theo thoa thuén tai Diéu 3 cua hop
déng mua ban Doanh nghiép s6 01/HPMBDN-ST ngay 01-4-2020.

[3.2] Xét yéu cau khai ki¢én cua nguyén don vé viée chém dat Hop d(f)ng
Q6.588 ngay 29-9-2018 va yéu cau Doanh nghiép S tra lai so tién 818.275.00 dong
thi thay:

[3.2.1] Cin ¢t ndi dung Hop dong s6 Q6.588 va su thira nhin cta nguyén
don, bi don xac dinh Doanh nghiép tu nhan S ky két ban cin ho s6: B13 tang 5,
dién tich 71m? du 4n S cho ba H. Gia tri can hd 1a 986.900. OOOdéng Ba H ¢ trach
nhiém thanh toan theo phuong thirc thanh toan dinh kem hop dong sO Q6.588. Ba
H da thanh toan cho Doanh nghi€p tu nhan S 75% gia tri hop dong voi tong sb tlen
740.175.000 dong. Thoi gian ban giao can ho dy kién 1a thang 10 nim 2019, sai s6
cho phép 1a ting hodc giam 06 thang tic thoi gian ban giao cham nhat 1a hét ngay
29-4-2020. Do d6 c6 co sé xac dinh bi don cham ban giao can hé cho ba H thoi
gian 14 65 thang tinh dén ngay xét xir so tham.

Nguyén don va bi don déu xac nhin hién nay Dy 4n cin hd S dang tam
ngung; can hd chua hoan thién xong va chua ban giao cho khach hang dung thoi
han. Pén nay, Doanh nghiép S van chua c6 hudng giai quyét thoa dang dé dam bao
quyén lgi cho ba H nén xac dinh Doanh nghiép S vi pham nghiém trong nghia vu
hop dong.

Nay ba H yéu cau cham dut Hop dong Q6.588 ngay 29- 9-2018 nén can cur
Diéu 422, 428 B6 luat dan su, Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cua ba
H, cham dat Hop dong Q6.588 ngay 29-9-2018. Budc 6ng Hoang Ngoc H1- Chu
Doanh nghiép S tra cho ba H s6 tién Doanh nghiép S di nhan theo Hop dong
Q6.588 ngay 29-9-2018.

[3.2.2] Nguyén don yéu cau bi don tra lai s6 tién 690.830.000 dong theo
Phiéu thu ngay 19-11-2018; sO tién 49.345.000 theo Phiéu thu ngay va so tién
78.100.000 dong tién chénh 1éch hop dong. Tong cong 1a 818.275.00 dong:

Hoi dong xét xtr thiy: Doi v6i s0 tien 690.830.000 dong theo Phiéu thu ngay
19-11-2018; s tién 49.345.000 theo Phiéu thu ngay 19-11-2018, bi don xac nhan
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c6 nhan cua nguyén don tong sb tién 02 dot thanh toan 1a 740.175.000 dong. Xét
d:ély 1a tinh ti€t, su kién khong phai chimmg minh theo quy dinh tai Biéu 92 B9 luat
to tung dan su.

Dbi voi sb tién chénh 1¢éch ngoai hop dong 78. 100.000 ddng, bi don khong
thtra nhan do ba H khong cung cap dugc chung tir ngp tién c6 chit ky do hai bén ky
nhén; bi don xac nhén chi thu 6 tién 690.830.000 ddng theo Phiéu thu ngay 19-11-
2018; sb tién 49.345.000 theo Phiéu thu ngay 19-11-2018 cta ba H. Ngoai ra tai
Doanh nghiép S, khong c6 Phiéu thu s tién khéc tir ba H.

Can cu vao Hop dong so Q6.588 va céc tai li¢u ching cir do nguyén don
cung cap thi thay: Hop dong s6 Q6.588 glu:a ba H va Doanh nghiép S khong co
diéu khoan quy dinh vé tién chénh léch ngoai hop dong. Theo ho so khoi kién, ba
H cung cap Gidy xac nhan do ba Dinh Thi Thu T1 vé viéc ba H di giao ndp s tién
chénh 1éch ngoai hop dong 78.100.000 dong cho ba T1, Hoi dong xét xtr thay Gidy
xac nhén nay khong co chir ky, con dau ciia Doanh nghiép S. Péi voi 02 phiéu thu
ngay 29-9-2018 khi ba H nop s6 tién 690.830.000 dong va phiéu thu ngay 19-11-
2018 khi ba H nop s tién 49.345.000 déu cé chir ky, con dau cua Doanh nghiép S.
Qua trinh giai quyét vu 4n, Toa an da yéu cau ba H cung cap thong tin dia chi cia
ba T1 tuy nhién ‘nguyén don khong cung cap duoc. Toa an da yéu cau Doanh
nghiép S cung cap thong tin dia chi ciia ba T1 tuy nhién Doanh nghiép S ciing
khong cung cap duoc. Do vay, khong ghi nhan duogc y kién cua ba T1, khong c6 du
co sO xac dinh ba T1 di nhan tién cia ba H va giao nop sO tién nay cho Doanh
nghiép S nhu ba H trinh bay nén khong c6 co s dé chap nhan yéu cau khoi kién
ctia ba H vé viéc budc Doanh nghiép S tra lai cho ba H s tién 78.100.000 dong.

Dq vay, Hoi déng xét X budc Doaph nghi¢p S tra cho ba H s6 tién da nhan
theo Phic¢u thu ngay 19-11-2018 va Phiéu thu ngay 19-11-2018 la 740.175.000
dong.

[3.3] Xét yéu cau ciu budc ong Hoang Ngoc H1 - Chi Doanh nghiép tu
nhén‘ S boi thuong thiét hai cho ba H khoan tién do cham ban giao can ho 1a 01%
s0 tién da ndp/thang:

Nhu d3 nhan dinh ¢ trén, tai Hop dong s6 Q6.588, cac bén thoa thuan vé
thoi gian ban giao can hd dy kién 1a thang 10 nam 2019, sai s6 cho phép la ting
hodc giam 06 thang tirc thoi gian ban giao cham nhat la cudi thang 4 nam 2020.
Tuy nhién, tinh dén thoi diém hién nay Doanh nghiép S van chua hoan thanh du an
dé ban giao can ho cho nguyén don 1a di vi pham thoi han cam két trong hop dong.
Nguyén nhan cham ban giao can hd theo sy thira nhan cua bi don 1a do Doanh
nghiép S chua thuc hién dung cac nghia vu theo quy dinh cua phap luat, khong du
nang luc tai chinh dé tiép tuc hoan thién dy 4n. Pay hoan toan 1 15i chu quan cta
Doanh nghiép S.

Diéu 16 Luat kinh doanh bat dong san quy dinh:

“Viéc phat va boi thwong thiét hai do bén mua, bén nhan chuyén nhuwong,
bén thué, bén thué mua cham tién do thanh todn hodc bén bdn, bén chuyén
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nhuong, bén cho thué, bén cho thué mua cham tien do ban giao bat dong san do
Cac bén thoa thudn va phdi dwoc ghi ro trong hop dong.”
Nguyén don yéu cau bi don bdi thuong thiét hai khoan tién 01% sb tién da

ndp/thang dugc cac bén thoa thuin ghi trong Piéu 4, muc 4.2.7 ctia Hop dong sd
Q6.588.

Diéu 4, muc 4.2.7 ciia Hop ddng sd Q6.588 quy dinh:

“Néu bén A chdam ban giao can ho cﬁo bén 39 thi bén A phai chiu lai sudt
phat la 1%/thang trén so tién da nop tinh den thoi diéem cham ban giao can ho cho
bén B”.

Vi vay, can cir Biéu 16, 22 Ludt Kinh doanh bt dong san, Dicu 360 B¢ luat
Dan su 2015 quy dinh vé trach qhiém boi1 thu(‘)[ng thiét hai dg vi pham vé€ nghia vu
va phan tich ¢ muc [3.1], Hi dong xet xur chap nhén y€u cau cua nguyén don veé
viéc budc 6ng Hoang Ngoc HI - Chu Doanh nghi€p tu nhan S boi thuong thiét hai
cho ba H tinh dén ngay xét xur so tham trén so6 tién ba H da ndp cho Doanh nghiép
S.

~ Theo don khoi kién, ba H yéu cau Doanh Nghiép S boi thuong cho ba so
tién tam tinh tur thang 10 nam 2019 dén thang 07 nam 2024 s6 tién la 466.416.750
dong.

Tai phién toa, ba H thay d6i yéu cau khoi kién, yéu cau Doanh nghiép S
thanh todn cho ba H tién phat vi pham hop dong tinh tir thang 5 nam 2020 dén thoi
diém xét xur sb tién 1a 818.275.00 ddng x 1%/thang x 65 thang = 531.878.750
ddéng. Nhu vay, ba H thay doi khoi kién vé thoi gian budc Doanh nghiép S bdi
thudng cho ba. Viéc ba H thay ddi yéu cau khoi kién vé thoi gian Doanh nghiép S
bat dau vi pham 1a khong vuot qua pham vi yéu cau khai kién theo Dicu 244 Bo
luat t6 tung dan su.

Cian ct muc [3.3.2], Hoi dong xét xtr dd két luan sd tién ba H da thanh toan
cho Doanh nghiép S 1a 740.175.000 dong nén Hoi dong xét xtr budc Doanh nghiép
S phai bodi thudng cho ba H sé tién duogc tinh nhu sau: 740.175.000 dong x 1% x
65 thang = 481.113.750 dong.

[3.4] Trong vu 4n ndy, cac duong su khong cung cdp dugc dia chi cia ba
Pinh Thi Thu T1 nén khéng ghi nhan duoc ¥ kién cta ba T1 dbi vé6i sb tién chénh
léch 78.100.000 dong. Do vay, Hoi dong xét xtr gianh quyén khai kién cho ba H
dbi vai sd tién chénh 1éch 78.100.000 dong & vu an khac.

Tir [3.2] va [3.3], Hoi dOng xét x&r chip nhin mot phan khoi kién cua
nguyén don. Bugc bi don phai c6 nghia vu thanh toan cho nguyén don so tién
740.175.000 + 481.113.750 dong = 1.221.288.750 dong.

[4] Y kién cta dai dién Vién kiém sat nhan dan khu vyc 11, thanh phd Ho
Chi Minh phu hop véi quan diém ctia Ho1 dong xét xtr nén dugc chap nhan.

[5] An phi dan su so tham:
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Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc chép nhan mot phan nén nguyén
don phai chiu an phi doi voi yéu cau khoi kién khong dugc chap nhan. Nhu vay,
nguyén don phai chiu s6 tién an phi la 5% x 78.100.000 dong = 3.905.000 dong.

~ Bi don phai chiu an phi d(‘)i‘ v6i yéu cau khai kién cua nguyén don dugc
chap nhan la 5% x 1.221.288.750 dong = 48.638.662 dong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

- thén 3 Piéu 26; diém a Khoér} 1 Piéu 35; diém g Khoan 1 Diéu 40;
Khoan 1 Diéu 147; Khoan 1 bi¢u 228, Di¢u 266, 271 va bi¢u 273 B luat To tung
dan su;

- C4c Diéu 3, 6, 13, 360, 405, Dicu 419, Diéu 422 va Diéu 428 By luat Dan
su nam 2015;

- Cac Piéu 183, 187 Luat Doanh nghiép nim 2014;

- Céc Diéu 16, 22 , 55 va Diéu 95 Luat Kinh doanh bat dong san 2014;

- Khoan 4 Diéu 26 Nghj quyet s6 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30-12-
2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hdi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu ndp,
quan ly va str dung an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén xr:

, 1. Chap nhin mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Tran Thanh H
doi véi bi don 6ng Hoang Ngoc H1- Chu Doanh nghi¢p tu nhan S.

Cham dit Hop dong mua ban cin hd s Q6.588 ky ngay 29-9-2018 giita
Doanh nghiép tu nhan S va ba Tran Thanh H.

Bugc ong Hoang Ngoc H1- Chu doanh nghiép tuw nhan S ¢6 trach nhiém
thanh toan cho ba Tran Thanh H s0 tién 1.221.288.750d (mot ti, hai tram hai muoi
mot triéu, hai trdm tdm muoi tdm nghin, bay tram nam muoi dong).

Ké tir ngay ban an c6 hi¢u lyc phap luat (d6i v6i cac truong hop co quan thi
hanh an ¢6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hodc ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang
thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cua s6 tién con phai thi
hanh theo muc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 DPiéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

5. An phi dan sy so tham:

- Ba Tran Thanh H phai ndp 3.905.000 dong tién 4n phi dan sy so tham,
duoc khau trur vao s6 tién 18.200.000 dong tam tmg an phi da nop theo Bién lai thu
tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 0004383 ngay 08-10-2024 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy thanh pho Viing Tau (nay la Thi hanh an dén sy thanh pho H). Nhu vy,
hoan tra lai cho ba Tran Thanh H so6 tién 14.295.000d.
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‘ Ong Hoang Ngoc H1- Chu Doanh nghi¢p tu nhan S phai nop 48.638.662
dong an phi dan sy so tham.

6. Vé quyén khang céo: Nguyén don c6 quyén khang céo ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngdy tuyén an. Puong sy ving mit tai phién toa hodc khong cd
mat khi tuyén &n ma c6 1y do chinh dang thi tho1 han khang cao duoc tinh tir ngay
nhan duoc ban an hoac duoc téng dat hop 1¢ dé yéu cAu Toa 4n nhan dan thanh phé
Hd Chi Minh xét xir theo trinh ty phiic thim

Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
thi hanh 4n dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu ciu thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30
luat thi hanh an dan su.

Noi nhén: T.M HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND thanh phé H Chi Minh: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- VKSND khu vuc 11, thanh phé
Hd Chi Minh;

- Thi hanh an dan sy TP.HCM

- Puong su;

- Luu: Ho so vu an..

Tran Thi Hué
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