TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 1172/2023/DS-ST
Ngay: 13/7/2023
VIV tranh chap hgp dong mua ban
can hd
, _ NHAN DANH i
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom cg:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Pham Hong Loan.

Céc Hoi tham nhdn ddn: Ba Lé Thi Nhanh

Ba Phan Thanh Minh

- Thu ky phién toa: Ba Pham Nguyén Thanh Hong — Thu ky Toa an nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi dién Vign kiém sdt nhan din Thinh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Thay Ai — Kiém sat vién.

Ngay 13/7/2023 tai try s6 Toa 4n nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh xét
xu so thdm cong khai vy an thy 1y so: 93/2022/TLST-DS ngay 30/3/2022 ve
viéc “Tranh chap hop dong mua ban can hg” theo Quyét dinh dua vu an ra xeét
Xt s0 2560/2023/QDXXST-DS ngay 12/6/2023 va Quyét dinh hoan phién toa so
9011/2023/QB-ST ngay 29/6/2023, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Huynh Ba Thi L, sinh nam 1968.

Pia chi thudong tra: SO 211 duong H, Phuong B, Quan V, Thanh phd HO
Chi Minh.

Dia chi cu tri: 4205N 164" St.Omaha, NE 68116, USA.

Ngwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Vin T, sinh nim
1990. (C6 mat)

Dia chi lién lac: S6 124/1 duong sb 14, phudong B, quan B, Thanh phd HO
Chi Minh.

La nguoi dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén da duoc Tong Lanh su
quan nudc Cong Hoa Xa Ho1 Chu Nghia Viét Nam tai Hiu-xton, Texas, Hoa Ky
hop phap hoéa lanh sy s6 1086/HPH/2021 ngay 15/7/2021).

2. Bi don:

2.1. Cong ty TNHH Thwong mai Xay dung V

Tru so: SO 312-314 duong T, Phuong M, Quéan K, Thanh phé H6 Chi
Minh.



Nguoi dai dién theo phdp Iudt: Ong Nguyén Vin M, sinh nim 1962.
(Vang mait)

Dia chi thuong tra: S6 539 duong T, Phuong I, Quan K, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Dia chi cu tra: S6 312-314 duong T, Phuong M, Quan K, Thanh phd Ho
Chi Minh.

2.2. Ong Nguyén Vin M, sinh nim 1962. (Vang mit)

Pia chi thuong tra: S6 539 duong T, Phuong I, Quan K, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Pia chi cu tri: S6 312-314 dudng T, Phuong M, Quan K, Thanh phd Ho
Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don ba
Huynh Béa Thi L ¢6 6ng Nguyén Van T la nguwoi dai dién theo iy quyén trinh
bay:

Ngay 05/8/2013 ba Huynh Ba Thi L va Cong ty TNHH Thuong mai —
Xay dung V (sau day goi tat 1a Cong ty V) c6 ky Hop ddng mua ban can ho
chung cu s6 54J/2011/HPMBCH-VHP dé mua cin ho s A3-LB, tang 16, dién
tich 113,89m? thudc dy 4n Chung cu cao cép V, toa lac tai 339 B, Phuong V,
Quan K, Thanh phd H6 Chi Minh. Téng gia tri cdn ho dd bao gom VAT la:
2.555.691.600 dong.

Thoi han bén ban ban giao cin hd theo hop dong 14 cudi quy I nam 2013
(30/3/2013). Néu thoi gian ban giao can ho cham qua 03 thang (quéa 30/6/2013)
thi bén ban s& chiu phat 14i suat ngan han (ky han 06 thang) ctia Ngan hang
TMCP Ngoai thuong Viét Nam, nhung viéc cham ban giao can ho khong duoc
qua 01 nam ké tir ngay 30/3/2013. Ké tir ngay 30/3/2014 bén ban chua ban giao
can hd cho bén mua, thi bén ban chiu phat 15% trén téng gia tri da thanh toan.

Ngoai cac diéu khoan vé quyén va nghia vu duoc thoa thuan tai hop dong
trén, phuong thirc thanh toan va cac ndi dung co lién quan dugc cac bén thoa
thuan va thyc hién theo cac Phu luc hop dong sé6 01/PLHP-VHP, 02/PLHP-
VHP, 03/PLHD-VHP, 04/PLHD-VHP cung ngay 05/8/2013.

Sau khi ky két hop dong, ngdy 05/8/2013 ba L di thanh toan cho Cong ty
V 95% gia tri hop dong 1a 2.427.907.020 dong. Ngay 31/12/2014 ba L yéu cau
giao nha nhung Cong ty V va 6ng Nguyén Vin M khong c6 nha dé giao. Ba L
doi lai tién thi bi don lién tuc né tranh, su viéc nay gay thiét hai nghiém trong
dén quyén va loi ich hop phap cta ba L.

Do d6, nguyén don khéi kién yéu cau Toa an gidi quyét cac van dé sau:



- Tuyén hity Hop dong mua ban cin ho chung cu sé 54J/2011/HDMBCH-
VHP ngay 05/8/2013 gitra ba Huynh B4 Thi L v61 Cong ty TNHH Thuong mai
— Xay dung V do v6 hiéu.

- Tuyén bugc Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dyng V va ong Nguyen
Van M phai co nghia vu cung lién doi tra cho ba Huynh Ba Thi L tong s0 tién
4.483.373.076 dong (trong d6 gom tién goc 1a 2.427.907.020 dong va tién 13
tam tinh tr 01/01/2015 dén 30/6/2023 véi muc 13 suat 10%/ndm 1a
2.055.466.056 dong). Nguyén don yéu cau tinh 13i cho dén khi Toa an xét xtr vu
an.

* Bi don Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V va 6ng Nguyén Vin M
Vang mit khong 1y do tai cac budi lam viéc, phién hop kiém tra viéc giao nop,
tlep can, cong khai ching ctr va hoa giai ciia Toa 4n va ciing khong c6 ¥ kién
bang vin ban gui cho Toa 4n nén Toa an khong ghi nhan duoc ¥ kién cia bi
don.

Tai phién toa so thim:

Nguyén don ba Huynh Ba Thi L do ong Nguyén Vin T & ngueoi dai dién
theo 11y quyén thay ddi yéu cau khoi kién nhu sau:

- Tuyén hity Hop dong mua ban cin ho chung cu s6 54J/2011/HPMBCH-
VHP ngay 05/8/2013 gitra ba Huynh B4 Thi L v&1 Cong ty TNHH Thuong mai
— Xay dung V do vo6 hiu.

- Tuyén budc Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V va Ong Nguyen
Van M phai c6 nghia vu cung lién doi tra cho ba Huynh Ba Thi L s6 tién gbc 1a
2.427.907.020 dong.

Rut lai yéu cau khai kién budc Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung
V va 6ng Nguyen Van M phai ¢6 nghia vy cung lién doi tra cho ba Huynh Ba
Thi L s6 tién 131 do cham ban giao can hd 1a 2.071.703.127 dong.

Bi don Cong ty TNHH Thwong mai — Xay dung V va éng Nguyen Van M
da dugc Toa an triéu tap hop 18 02 1an dé tham gia phién toa nhung vang mait
khong ly do.

Bui dién Vién kiém sdt nhén déan Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu quan diém:

V& viéc tuan theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu an cua
Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky da thue hién ding quy dinh cua phap luét;
cac duong su duoc thuc hién day du cac quyén va nghia vy ctia minh.

Vé noi dung: Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh dé nghi
Ho6i dong xét xr chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén don ba
Huynh B4 Thi L: Khong chap nhéan yéu cau ciia ba L vé viéc budc Cong ty V va
6ng Nguyén Vian M lién déi chiu trach nhiém trd cho ba L sb tién Ia
2.427.907.020 dong; budc Cong ty V co trach nhiém tra tién gdc cho nguyén
don 1a 2.427.907.020 dong; dinh chi xét xtr d6i véi yéu cau tinh 13i cua nguyén
don.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cur vao cac chung c, tai liéu da duoc tham tra tai phién toa so tham,
can ctr vao két qua tranh lun tai phién toa, ¥ kién cta dai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd HO Chi Minh, trén co s& xem xét day du, toan dién tai liéu,
chtng ctr ¢ trong hd so vu an, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chip va thAm quyén giai quyét ciia Toa an:

Ba Huynh B4 Thi L khoi kién tranh chap hop déng mua ban cin ho véi
Cong ty TNHH Thuong mai — X4y dung V va 6ng Nguyén Vin M va hién nay
ba L dang cu trii ¢ nudc ngoai. Do dé, can cir Khoan 3 Diéu 26; Khoan 3 Piéu
35 cua Bo luat TS tung Déan sy vu an thudc thAm quyén giai quyét ciia Toa an
nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh.

Bi don la Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V va ong Nguyén Vin
M da dugc Toa an triéu tap hop 18 lan thir hai ma Van Vang mat khong vi su Kkién
bat kha khang, tro ngai khach quan nén Toa an van tién hanh xét xir vu an theo
quy dinh tai Diéu 227, Diéu 228 cua Bo luat T4 tung dan su.

[2] V& noi dung:

Xét yéu cau cua nguyén don vé viéc yéu cau Toa an tuyén Hop dong mua
ban can ho chung cu s6 54J/2011/HPMBCH-VHP ngay 05/8/2013 v6 hiéu:

Ngay 05/8/2013 giira Cong ty V va ba Huynh Ba Thi L c¢6 ky Hop dong
mua ban can ho chung cu s 54J/2011/HPMBCH-VHP va céc Phu luc hop dong
s6 01/PLHP-VHP, 02/PLHD-VHP, 03/PLHDP-VHP, 04/PLHD-VHP véi ndi
dung: Cong ty V ban cho ba Huynh Ba Thi L cin ho s A3-LB, tang 16, dién
tich 113,89m? thudc du an Chung cu cao cip V, toa lac tai 339 B, Phuong V,
Quan K, Thanh phdé H6 Chi Minh. Tong gia tri cdn ho da bao gom VAT la:
2.555.691.600 déng dugc thanh toan lam 02 dot, dot 01 thanh todn 95% gi4 tri
can ho 13 2.427.907.020 dong, dot 02 14 5% con lai trén tong gia tri can ho.

Thyc hién hop dong, ngay 05/8/2013 ba Huynh Ba Thi L da nop vao
Cong ty V so tien 2.427.907.020 dong theo phi€u thu so PT 16 (lien 1) c6 chir
ky xac nhén cia 6ng Nguyeén Van M la Tong giam doc ciia Cong ty V.

Tai Khoan 2 Diéu 7 cua hop ddng quy dinh: viéc ban giao can ho cham
nhat khong duoc qua 01 nam ké tir ngdy 30/3/2013. Thuc té, dén ngay
31/12/2014, ba Huynh B4 Thi L yéu ciu giao nha nhung Cong ty V va ong
Nguyén Vin M di khong c6 nha dé ban giao.

Xét, theo quy dinh chu dau tu du an kinh doanh bat dong san va khéch
hang duoc thoa thuan trong hop dong vé viéc mua ban nha, céng trinh xay dung
hinh thanh trong twong lai theo hinh thuc ¢ng tién trudc va bao dam viéc ung
tién trude dugc thuc hién nhiéu lan theo tién d6 caa du &n. Tai khoan 1 Diéu 39
Luat Nha ¢ nam 2005 quy dinh vé mua bén, cho thué nha ¢ thuong mai nhu sau:

...Truong hop chi dau tw huy déng von tir tién img truéc cia nguol ¢6 nhu
cau mua hogc thué nha ¢ thi chi dwoc ap dung trong truong hop thlet ké nha ¢
da duwoc phé duyét va da dwroc xay dwng xong phan mong. Tong sé tién huy dong
trieéc khi ban giao nha ¢ cho nguroi c6 nhu cau khdong virot qué 70% gia tri nha
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¢ ghi trong hop dong”. Biém d khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay
23/6/2010 cua Chinh phu huéng dan thi hanh Luat Nha ¢ nim 2005 quy dinh
truong hop huy dong von tir tién mua nha tng truéc thi cha dau tu chi duoc ky
hop dong mua ban nha & khi: D3 co thiét ké k§ thuat nha ¢ duoc phé duyét, da
xay dung xong phan méng cua nha &, di hoan thanh tha tuc mua ban qua san
giao dich bat dong san va théng bao cho S¢ Xay dung noi c6 du an biét. Tai
khoan 2 Biéu 22 Luat Kinh doanh bat dong san nim 2006 quy dinh nguyén tac
mua ban nha, cong trinh xay dung nhu sau: “Té chizc, ca nhan kinh doanh bat
déng san phdi ban nha, cong trinh giao djich théng qua bdr déng san .

Tuy nhién, theo noi dung Cong vin sb 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018 cua
S¢ Xay dung thi tai thoi diém ba L ky hop dong ngay 05/8/2013 dy an chung cu
cao cap V chua xay dung xong phan mong, khong thuc hién diung quy dinh vé
diéu kién kinh doanh bat dong san vé thu tuc phai thong qua san giao dich bat
dong san. Bén thoi diém 30/6/2018 hang muc phan moéng chua dugc nghiém
thu, chi dau tu chua lién hé S¢ Xay dung dé duoc xem xét du diéu kién huy
dong vén theo quy dinh.

Nhu vay, ¢6 ching cit cho thay Cong ty V da ky két hop déng mua ban
can ho vai ba Huynh B4 Thi L khong thdng qua san giao dich bat dong san, s6
tién huy dong vuot qua 70% gié tri can ho va cong trinh chua thuc hién xay
dung xong phan moéng 1a vi pham diéu cAm cua phap luat quy dinh dbi voi cac
giao dich lién quan dén tai san hinh thanh trong twong lai. Do dé, cin clr Cac
Picu 122, 127 va 128 cta Bo luat Dan sy nam 2005, Hoi dong xét xa chap nhan
yéu cau cta ba Huynh Ba Thi L xac dinh Hop dong mua ban cin ho sb
543/2011/HDMBCH-VHP ngay 05/8/2013 duoc Ky gitta ba Huynh B& Thi L va
Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V 1a vo hiéu. Do hop dong mua ban
can ho ngay 05/8/2013 bi v6 hiéu nén cac Phu luc hop dong kém theo ciing bi
cham dit theo quy dinh tai Diéu 410 ctia Bo luat Dan sy nam 2005.

Theo quy dinh tai Diéu 137 cua Bo Luat Dan su nam 2005 thi giao dich
dan sy vo hiéu khong lam phat sinh, thay doi, chdm dat quyén, nghia vu dan su
ctia cac bén tir thoi diém giao dich dugc xac 1ap. Khi giao dich v hiéu thi cac
bén khdi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan va bén
co 16i gay ra thiét hai thi phai boi thuong. Do d6, ba Huynh Ba Thi L yéu cau
dugc nhan lai sb tién dong vao Cong ty V 1a 2.427.907.020 dong 1a c6 co so
chap nhan.

Vé yéu cau cla nguyén don duoc tinh lai phat sinh trén sO tién da thanh
toan la 2.427.907.020 dong tir thoi diém chdm ban giao can h¢ ngay 01/01/2015
dén ngay xét xir so tham theo murc 1di suat 10%/nam, Hoi dong xet xir nhén
thay, tai phién toa 6ng Nguyén Van T la ngudi dai dién theo uy quyén cia ba
Huynh Ba Thi L d4 rat lai yéu cau nay nén Hoi dong xét xir chap nhan va dinh
chi xét xtr d6i v6i phan nguyén don da rit.

V& trach nhiém tra tién: Hop dong mua ban can ho chung cu s6
54J/2011/HDMBCH-VHP ngay 05/8/2013 duoc ky ket gitra bén ban la Cong ty
TNHH Thuong mai — Xay dung V va bén mua la ba Huynh Ba Thi L. Ong
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Nguyén Vin M chi 13 nguoi dai dién theo phép luat cua Cong ty V, khong phai
1a cha thé tham gia giao dich déan su. Do do, Cong ty V phai c6 trach nhiém tra
cho ba L sd tién néu trén; Khong ¢6 co s& dé chap nhan yéu ciu cta nguyén don
vé vigc buoc Cong ty V va ong Nguyén Vin M phai c6 nghia vy cung lién déi
tra tién cho ba Huynh Ba Thi L.

Tu su phén tich trén, Qhép nhan dé nghi cua Yién kiém sat nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh; Chap nhan mdt phan yéu cau cua nguyén don budc
Cong ty V phai tra so tién la 2.427.907.020 dong; Pinh chi phan yéu cau khoi
kién ma nguyén don da rut.

An phi dan sy so thim: Bi don phai chiu 4n phi dan su so thdm theo quy
dinh cua phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ctr Dicu 26, bicu 35, Piéu 147, Diéu 203, Dicu 220, biéu 225, bicu
266, bi¢u 273 cua B luat To6 tung dan su;

Cin ct Didu 122, 127, 128, 137, 410 ciia Bo Luat Dan sy ndm 2005
Cin ctr Didu 357, Diéu 468 ctia B luat Dan sy nam 2015;

Cin ct Diéu 39 ctia Luat Nha o nam 2005;

Cin ct Diéu 22 cia Luat kinh doanh bat dong san ndm 2006;

Can co Diéu 26 cua Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mire thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an,;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Huynh Ba
Thi L:

- Tuyén b6 Hop dong mua ban cin ho chung cu s6 54J/2011/HPMBCH-
VHP ngay 05/8/2013 va cac Phu luc hop dong s6 01/PLHD-VHP, 02/PLHD-
VHP, 03/PLHD-VHP, 04/PLHD-VHP cling ngay 05/8/2013 duoc ky két giita ba
Huynh B4 Thi L va Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V thudc du an
Chung cu cao cép V, toa lac tai 339 B, Phuong V, Quan K, Thanh phé HO Chi
Minh 1a v6 hiéu.

- Khéng chap nhan yéu cau vé viéc budc 6ng Nguyén Vian M phai c6
nghia vu cung lién d6i v6i Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V tra sd tién
la 2.427.907.020 (Hai ty bon trim hai muoi bay triéu chin trim 1¢ bay ngan
khong tram hai muoi) dong cho ba Huynh B4 Thi L.

- Bugc Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V tra cho ba Huynh Ba
Thi L s0 tien l1a 2.427.907.020 (Hai ty bon tram hai muoi bdy triéu chin tram le
bay ngan khong tram hai muoi) dong.

Ké tir ngdy tiép theo clia ngdy xét xir so tham cho dén khi thi hanh an
xong, néu Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V khong thuc hién nghia6



vu thanh toan hodc cham thuc hién nghia vu thanh toan thi con phai tra tién 1ai
theo 1ai suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan sy tuong ing voi khoan
tién va thoi gian cham thyc hién nghia vu.

2. Pinh chi xét xtr mot phan yéu cau khéi kién ciia ba Huynh B4 Thi L vé
viéc yéu cau Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dung V va 6ng Nguyén Vian M
c6 trach nhiém lién doi thanh toan sé tién 1ai 1a 2.071.703.127 (Hai ty khong
trim bay muoi mét triéu bay trim 1é ba ngan mot trim hai muoi bay) dong.

3. V& 4n phi dan sy so tham:

~ Cong ty TNHH Thuong mai — Xay dyng V phai chiu an phi dan sy so
tham la 80.558.140 (Tam muoi triéu ndm tram ndm muoi tam ngan mot tram
bon muoi) dong.

~ Hoan lai cho ba Huynh Ba Thi L s tién da nop 1 51.857.000 (Nam muoi
mot triéu tdm trim ndm muoi bay ngan) dong theo Bién lai thu
AA/2021/0001852 ngay 17/3/2022 cta Cuc Thi hanh an dan sy Thanh pho Ho
Chi Minh.

4, Quyen khang céo: Nguyén don dugc quyen khang céo trong thoi han
15 ngay ké tir ngdy tuyén an. Bi don dugc quyén khang cao trong thot han 15
ngay keé tir ngay nhan dugc ban 4n hodc ban an dugc niém yét.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy nim 2008 (stra doi, bo sung nam 2014) thi ngudi duoc thi hanh an dan
su, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy
dinh tai cac Diéu 6, Piéu 7, Diéu 7a, Piéu 7b va Diéu 9 Luat Thi hanh an dan sy
nam 2008 (stra ddi, bd sung nam 2014); thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién
theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (stra ddi, bd sung
nam 2014).
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