TOA AN NHANDAN  CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 270/2021/DS-PT
Ngay: 25/3/2021
Vv Tranh chap hop d6ng mua
ban can ho
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
Véi thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Théam phdn - Chii toa phién toa: Ba Pang Huyén Phuong

Cac Tham phan: 1. Ba Nguyén Thi Huyén
2. Ba Lé Thi Ngoc Huong

Thuw ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ba V6 Thi Hoang Yén- Can bo
Tda an nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh.

Dai di¢n Vién kiém sdt nhén ddn Thanh phoé Hé Chi Minh: Ba Ha Thj
Thiy Hang - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 18/3/2021 va 25/3/2021, tai phong xir an Toa an nhén dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an thu 1y so:
701/2020/TLPT-DS ngay 28/12/2020 vé viéc “Tranh chip hop déng mua ban
can ho”.

Do ban 4n dan su so thdm sd 597/2020/DS-ST ngay 5 thang 11 nim 2020
ctia Toa 4n nhan dan Quan M - Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr phuc tham sé 118/2021/QD-PT ngay
11/01/2021, Quyét dinh hodn phién toa sé 1226/2021/QD-PT ngay 29/01/2021,
Quyét dinh hoan phién toa sé 1436/2021/QD-PT ngay 23/02/2021 va Quyét dinh
tam nglng phién toa s6 2015/2021/QD-PT ngay 18/3/2021, giita cac duong su:

Nguyén don: Ba L, sinh nam 1976

bia chi: chung cu P, duong I, Phuong N, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba L: Ong D, sinh nim 1984 (Gidy uy
quyén s6 005706, quyén s6 05 TP/CC-SCC/HPGD ngay 16/5/2019) (c6 mat)

bia chi: Puong K, phuong D, Quan O, Thanh phé HO Chi Minh.

Bi don: Cong ty Trach nhién hiru han P

Try s6: Puong X, Phuong B’, quan P.N, Thanh phé H6 Chi Minh

Vin phong giao dich: Puong T°, phuong A, Quan M, Thanh phd HO Chi
Minh

Nguoi dai dién theo phép luat: Ba H - Giam doc

Nguodi dai dién theo uy quyén: Ba E va ba X. (Gidy uy quyén sb
010/2021/HUQ-PPY ngay 12/3/2021) (c6 mat)

Pja chi: Puong X, Phuong B’, quan P.N, Thanh phé H6 Chi Minh

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:



1. Ong V, sinh nam 1975 (c6 mit)

Dia chi: chung cu P, duong I, Phuong N, quan T, Thanh phé Hb Chi Minh.

_Nguoi dai dién theo uy quyén ctia 6ng V: Ong D, sinh nim 1984 (Gidy uy
quyén sb 005706, quyén s6 05 TP/CC-SCC/HPGD ngay 16/5/2019) (co mat)

Dia chi: Puong K, phudng B, Quan O, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Ngan hang C — Chi nhanh Thanh phé Hb Chi Minh

bia chi: Puong N, phuong Y, Quan O, Thanh phé) HO Chi Minh

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Y, sinh nim 1995. (Ba Y c6 mit tai
phién toa va vang mat khi tuyén 4n)

Nguoi khang cdo: Nguyén don ba L, bi don Cong ty Trach nhi¢n hiru han
P.

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién va ban ty khai, nguyén don ba L, co ong D la nguoi
dai dién theo iy quyén trinh bay: Nguyén don yéu cau Toa an budc Cong ty
Trach nhiém hitu han P tién hanh ban giao cin ho s 26, tang 3, Block C theo
Hop ddng mua ban cin hd chung cu S, sé Block-T3-CH26/HDMB-PPY ngay
10/6/2017 gitta Cong ty va ba L va thuc hi¢n cac ndi dung con lai cua Hop
doéng s6 Block-T3-CH26/HPMB-PPY ngay 10/6/2017; Budc Cong ty thanh
toan sb tién phat vi pham hop dong 1a 192.959.998 dong va tién cham ban
giao can h¢ tam tinh tir ngay 31/3/2019 dén ngay 16/5/2019 1a 21.080.880
dong.

Ba L 1a khach hang mua cin ho sé 26 — Tang 3 — Block C, theo Hop dong
mua ban cin hd chung cu dy an Khu nha ¢ chung cu cao tang két hop thuong
mai (Tén thuong mai S) s6 BLOCKC-T3-CH26/HPMB-PPY. Tinh dén thoi
diém hién tai Ba L da thanh toan ddy dt 95% gid tri can ho. Tuy nhién, Cong ty
van chua thyc hién nghia vu ban giao cin ho ké tir ngdy hoan thanh cong tac
nghiém thu cong trinh xdy dung theo Thong bio s6 24/GD-GP1 (HT) ngay
28/01/2019 cua Cuc Giam dinh Nha nuéc vé Chat lugng cong trinh xay dung —
B6 Xay dung.

Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han P, co ba E, ba X va 6ng R la dai dién
theo 1ty quyén trinh bay: Coéng ty Trach nhiém hitu han P khéng chip nhan yéu
cau khéi kién cua ba L.

Can ct quy dinh trong Hop dong mua ban cin ho sb: BLOCKC-T3-
CH26/HDMB-PPY duogc ky gilta Cong ty va ba L ngay 10/6/2017 thi vi¢c thanh
toan dot 6 (25%) va 02% phi bao tri duge thuc hién theo thong bao cua bén ban
twong Umg véi tién do xay dung thyc té. Bén mua phai hoan thanh nghia vu thanh
toan trude khi bén ban thuc hién thu tuc 13p bién ban ban giao can ho.

Cong ty xac dinh véi ba L 1a dén ngay 21/3/2019, ba L chua thanh toan
25% gia tri can hd va 02% phi bao tri. Do do, ba L da vi pham nghia vy thanh
toan theo quy dinh cua hop dong va Cong ty quyét dinh cham dit hop dong theo
quy dinh ctia hop dong.



Ngoai ra con c6 Hop dong hop tac quan 1y tai san ba bén ky gitra Cong ty,
ba L - 6ng V va Ngén hang C - Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh ky nam
2017. Cong ty da co van ban thong bao cho ba L va cho Ngéan hang d€ cung phoi
hop giai quyét vu viéc Cong ty cham duat thuc hién hop dong do ba L da vi pham
nghia vy thanh toan.

Cong ty da dé nghi Ngan hang xac nhan sb tién phai tra Ngan hang theo
hop dong hop tac quan 1y tai san ba bén ndm 2017 va dé nghi Ngan hang giai
quyét cho Cong ty dugc nhan lai tai san d3 thé chap.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan la éng V trinh bay: Ong thong nhat
voi1 y kién cua 6ng D.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan la Ngan hang C - Chi nhanh Thanh

pho Ho Chi Minh da dwoc Toa dn so tham triéu tap hop lé nhiéu lan nhung van
vang mdt khéng cé Iy do va khéng c6 van ban thé hién 16i khai.

Tai ban 4n dan su so tham sé 597/2020/DS-ST ngay 05 thang 11 nam 2020
ctia Toa an nhan dan Quan M - Thanh phé H6 Chi Minh di quyét dinh:

‘ Can cu vao Khoap 3 Pidu 2§, diém a Khoan 1 queu 35, diémc than 1 Diéu 39,
Biéq 144, Kho:ém 1 biéu ‘147, bicu 15‘7, biéu 158, diem b Khoén 2 biéu 227, Khoan
3 bieu 228, Dieu 266, Dicu 271 va biéu 273 cta B luat To tung Dan sy nam 2015;

Can ¢t vao cac diéu 116, 117, 118, 119 va 129 cua Bo luat Dan sy nam 2015;

Cin ct cac didu 5, 10, 14, 17, 18, 54, 55 va 57 cua Luat Kinh doanh Bat
dong san nam 2014;

Can cir Didu 3 cua Nghi dinh s6 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 ctia
Chinh phu quy dinh chi tiét mgt s6 diéu cua Luat Kinh doanh Bat dong san

Can cu vao Luat phi, 1€ phi nam 2015;

Can cir Khoan 4 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thudng vu Qudc hdi quy dinh vé& mire thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

Can ctr vao Ludt Thi hanh an dan sy nim 2008, d4 duoc stra doi, b sung nim 2014;

Tuyén xur:

1. Chép nhan mot phan yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba L.

Budc Cong ty Tréch nhi€ém hiru han P phai tién hanh céc thu tuc ban giao
can hd chung cu s6 26, tang 3, Block C theo Hop dong mua ban cén ho chung cu
S, s0 Block-T3-CH26/HDMB-PPY ngay 10/6/2017 gitta Cong ty Trach nhiém
hitu han P va ba L ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Quyén, nghia vu va trach nhiém gitra cac bén dugc tiég tuc thuc hién theo
ndi dung cac théa thuan da quy dinh trong Hop dong s6 Block-T3-
CH26/HPDMB-PPY ngay 10/6/2017 néu trén.



2. Khong chip nhan yéu cau khdi kién cta ba L vé viéc yéu cau Cong ty
Trach nhi¢m hiru han P thanh toan ti€n phat vi pham hop dong va tién cham ban
giao can ho.

3. V& an phi: An phi dan sy so thim 1a 300.000 (ba trim nghin) dong, Cong
ty Trach nhi¢m hiru han P chiu.

An phi dan su so tham 13 21.913.834 (hai muoi mét tridu chin traim mudi
ba nghin tam trim ba muoi bén) dong ba L chiu, dugc trir vao sb tién tam Gng
an phi da nop 1a 5.351.000 (ndm triéu ba trim nim muoi mdt nghin) dong, theo
bién lai thu tién 4n phi 18 phi Toa an s6 AA/2017/0041926 ngay 14/6/2019 cua
Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan P.N, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba L con phai
ndp 16.562.834 (muoi sdu tri¢u nam tram sau muoi hai nghin tdm tram ba muoi
bdn) dong.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé€ nghia vu thi hanh &an va quyén khang
cdo cua cac duong su.

~ Ngay 18/11/2020 nguyén don ba L c6 Pon khang cdao mot phan ban an so
tham.

Ngay 16/11/2020 bi don Cong ty Trach nhiém hitu han P ¢6 Pon khang
cdo mot phan ban an so tham.

Tai phién toa phtc thim:

Nguyén don ba L c6 ong D dai di¢n theo uy quyén trinh bay van gitt
nguyén yéu cau khang céo va khéi kién

Bi don Cong ty Trécl} nhiém hiru hap P c6 ba E va ba X dai dién trinh bay
yéu cau khang cdo mot phan ban an so tham.

Céc duong su khong tu théa thuan dugc véi nhau dé giai quyét vu an.

Nguyén don ba L ¢ 6ng D dai dién theo uy quyén trinh bay: Nguyén don
gilr nguyén yeu cau khang cdo, dé nghi Hoi dong xet xur stra mot phan ban an so
tham, budc Cong ty P phai thanh toan s6 tién phat tong cong 1a 522.005.034
ddng gdm tién phat vi pham hop dong 13 192.959.998 dong tuong duong 20%
gi4 ban cin ho qui dinh theo Diéu 12.3 ctia hop ddng va tién chdm ban giao cin
ho 329.045.036 dong. Pong thoi, viéc ba L va 6ng V viét don clru xét gai Cong
ty 1a do Cong ty yéu cau va huéng dan ndi dung viét don. Ong ba khong chu
dong viét don nay.

Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han P ¢6 ba E va ba X dai dién trinh bay:
Theo don khang cao Cong ty P dé nghi cap phuc tham stra mot phan nodi dung
ctia ban an so thim vé viéc khong chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don
do ba L vi pham nghia vu thanh toan theo qui dinh cua hop dong da ky. Yéu cau
ba L thanh toan cho Cong ty s tién 199.372.998 ddng bao gdm tién phat vi pham
hop dong 12 192.959.998 dong tuong duong 20% gia ban can h qui dinh theo diéu
12.3 cta hop dong va tién 1di cham thanh toan tinh tir ngay 28/1/2019 dén ngay
21/3/2019 (twong duong 53 ngdy) tam tinh 13 6.413.000 dong.



Tai phién toa phuc tham, Cong ty thay d61 mot phan yéu cau khang cao cu
thé khong yéu cau ba L thanh toan tién phat vi pham hop dong tién 13i cham
thanh toan vi cap so thim Cong ty khong c6 yéu cau nay va dé nghi Hoi dong
xét xir phuc thadm khong chdp nhan toan bd yéu cau khai kién va khang cao cua
nguyén don.

Cong ty P nop bd sung cac ching cr méi va trinh bay do cip so thim
khéng yéu cau ndp, bao gom:

- Bién ban s6: 01/HTCT/hoan thanh coéng trinh vé viéc nghiém thu hoan
thanh cong trinh xdy dung dua vao sit dung - Thap B, C, 02 ting ham ngay
22/12/2018.

- Vin ban sb 35/PC07-DB5 ngay 15/01/2019 cia Phong Canh sat Phong
chay chita chay va ctru nan ctru hd Cong an Thanh phd Ho Chi Minh.

- Quy trinh ban giao can hd ngay 05/01/2019 va cac hdéa don ching tur
Cong ty da thu cua ba L thanh toan mua can ho qua céac giai doan.

Nguoi co quyén va nghia vy lién quan: Dai dién theo uy quyen cua Ngan
hang C - Chi nhanh Thanh phd H6 Chi Minh xac dinh khéng cd yéu cau doc lap
trong vu an ndy va dé nghi Hoi dong xét xir xem xét giai quyét vu an theo qui
dinh cua phap luit.

~ Cac duong sy théng nhit lién quan dén Hop ‘d(k)ng tin dung, Hop dong thé
chap tai san hinh thanh trong tuong lai va Hop dong hop tac quan ly tai san 3
bén gilta ba L, Cong ty P va Ngan hang C - Chi nhanh Thanh ph6é H6 Chi Minh
cac duong su s€ khoi kién trong vu an khac khi c6 yéu cau.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Hd Chi Minh phat biéu:
Vé hinh thie: Tu khi thy 1y giai quyét vu an phuc tham ciing nhu tai phién
tdoa phuc thim Tham phan va Hoi dong xét xir da tién hanh dung cac quy dinh
ciia Bo luat T tung dan su va cac duong su, nguoi bao vé quyén va loi ich hgp

phap cta duong su duoc thuc hién cic quyén va chap hanh ding quy dinh cua
phap luat.

V& thoi han khang cao: Ngay 05 thang 11 nam 2020 Toa an nhan dan Quén
M - Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr so thim vu an. Ngay 16/11/2020 bi don
Cong ty Trach nhiém hitu han P va ngay 18/11/2010 nguyén don ba L khang cao
mot phén ban 4n so tham. Khang cdo ctua cac duong sy trong han luat dinh nén
dé nghi HO1 déng x¢ét Xur xem x¢ét

V& noi dung khang cdo: Xét qua trinh thyc hién hop déng Cong ty P thong
bao viéc don phuong chim dirt hop ddong mua ban cin ho vi ba L vi pham nghia
vu thanh todn. Theo thoa thuan hop dong va phu luc hop dong thi tién do cua
dot 06 ba L phai c6 trach nhi¢m thanh thanh todn 25% gia tri cdn hd cho Cong
ty va 2% cua phi bdo tri. Viéc ba L chua thanh toan 2% phi bao tri 1a vi pham
thoa thuan ctia hop dong va vi pham nghia vu ctia bén mua theo Diéu 36 Nghi
dinh 99/ND-CP cua Chinh pha ngay 20/10/2015.

Toa an cép so thAm can ¢t Diéu 129 Bo luat Dan sy 2015 dé xac dinh viée
ba L thanh todn 95% gia tri can ho va bugc Cong ty phai tién hanh ban giao can
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ho la khong dung vi diéu luat nay chi dugc ap dung khi hop dong mua ban nha,
dat vo hiéu vé hinh thirc. Toa an cdp so tham chap nhan yéu cau khoi kién cua
ba L l1a khong c6 co so.

Trong qua trinh giai quyét vu an bj don khong co6 yéu cau phan to va ngudi
c6 quyén va nghia vu lién quan khong c6 yéu cau doc lap. Sau nay cac duong sy
c6 y€u cau s¢ dugc giai quyet trong vu an khac.

Dé nghi Hoi dong xét xir can cir Khoan 2 Diéu 308 va Diéu 309 Bo luat t6
tung dan sy 2015 khong chap nhan yéu cau khai kién va khang co ctia nguyén
don ba L, chap nhan mat phan khang cao cua bi don 1a Cong ty P theo hudng
stra mOt phan ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg cir ¢6 trong hd so vu an duoc tham
tra tai phién tda va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xur
nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung:

[1.1] V& thoi han khang cao: Ngay 05 thang 11 nam 2020 Toa an nhan dan
Quan M - Thanh phé Hd Chi Minh xét xir so thim vu 4n. Ngay 16/11/2020 bi
don Cong ty Trach nhiém httu han P ¢6 Don khang cao mot phan ban an so thim
y€u cau sira ban an so tham theo huéng khong chap nhan tiép tuc thuc hién hop
ddng mua ban can ho. Ngay 18/11/2010, nguyén don ba L khang c40 mot phan
ban an so tham vé yéu cau Cong ty P thanh toan tién phat vi pham hop dong va
tién chadm ban giao can hd. Khang céo cua cac duong su trong han luat dinh nén
duoc chap nhan xem xét.

[1.2] V& quan hé tranh chap va thadm quyén giai quyét caa Toa an:

Ba L khoi kién tranh chap Hop ddng mua ban cin hd chung cu S, tai dia
chi sb duong P’, phuong A, Quan M, Thanh qpho Hb Chi Minh. Cén ctr vao
Khoan 3 Dicu 26; diém a Khoan 1 Diéu 35 va diém ¢ Khoan 1 Diéu 39 cta B luat
To6 tung dan su nam 2015 Toa an nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh la
ding tham quyén.

[1.3] V& thi tuc Gy quyén va viéc ving mit ctia duong su:

-Ba L va ong V uy quyén cho ong D tham gia t6 tung theo Van ban uy

quyén s coéng ching 005706, quyén s6 05 TP/CC-SCC/HPGD lap ngay
16/5/2019 tai Van phong Cong chiing K.

- Ba E, ba X tham gia td tung theo Vin ban uy quyén sé 010/20201/GUQ-
PPY ngay 12/3/2021 ctia Cong ty Trach nhi¢m hitu han P.

- Ngén hang C — Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh ty quyén cho ba Y
theo Van ban uy quyén s6 1201/UQ-HPQT-NHCT18 ngay 07 thang 10 nam
2020.

Cac vin ban uy quyén néu trén 13 hop 18 nén chap nhan.

[2] V& noi dung khang céo:



Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han P khang cao mot phafm ndi dung ban
an so tham; khong chap nhéan y€u cau ti€p tuc thuc hién hop dong cua nguyén
don ba L.

[2.1] V& hiéu luc ctia Hop ddng mua ban cin ho giita Cong ty P va ba L:

Cian ctr theo Hop ddéng mua ban cin ho chung cu S, sé: Block C-T3-
CH26/HPMB-PPY ngay 10/6/2017 (Viét tat: Hop dong) thé hién giita Cong ty
vaba L coky. két hop dong mua ban cin ho s 26, tang 3, Block C, dién tich st
dung: 46 ,35m’, di¢n tich san: 51 ,98m’, chung cu duoc x@y dung thudc thira dat
s0 302, to ban do s6 26, phuong A, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh do Cong
ty P 1am cht dau tu. Can cr theo cac diéu 116, 117, 118 va 119 cua Bo luat dan
su nam 2015; céac diéu 5, 10, 14, 17, 18, 54 va 55 cua Luat Kinh doanh bét dong
san nam 2014 Piéu 3 cia Nghi dinh sé 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat kinh doanh bat dong san. Toa
an cap so tham xac dinh Hop ddng néu trén dam bao vé hinh thire, ndi dung phu
hop véi quy dinh ciia phap luat va khong vi pham diéu cAm cia phéap luat nén
1am phét sinh quyén, nghia vu gitta cc bén 14 c6 can ctr, ding phap luat.

[2.2]. Xét khang céo cua bi don Cong ty P vé viéc khong chdp nhan ban
giao can ho va tiép tuc thuc hién ndi dung ctia hop dong mua ban can ho cho ba
L vi ba vi pham nghia vu thanh toan bao gdm tién thanh toan dot 6 va 2% phi
bao tri chung cu, Hoi ddng xét xir xét thay:

[2.2.1] V& viéc thuc hién nghia vy thanh toan ctia ba L:

Theo Phu luc 02 cua Hop déng mua ban can hg, cac bén da thoa thuan tai
dot thanh toan thir 6 ba L va 6ng V s€ thuc hién thanh todn cho Cong ty 25% gia
tri hop doéng twong tmg 241.199.998 dong khi ban giao can hg, du kién ngay
31/12/2018.

Theo tai liéu chtng ctr va 1i khai cac duwong su trong hd so thé hién:

- Bo Xay dung da thyc hién kiém tra cong tac nghiém thu ctia Cha dau tu
tr ngay 08/01/2019 dén ngay 09/01/2019 d6i voi thap C cua Du 4n. Ngay
28/01/2019, Cuc giam dinh nha nudc vé chét luong cong trinh xay dung - Bo
X4y dung c6 Vin ban sé 24/GD-GDD1 (HT) Thong bao két qua kiém tra cong
tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung xac dinh chung cu du diéu kién
dua vao st dung;

- Van ban s6 01/YCNT/HTCT ngay 22/12/2018 vé viéc hoan thanh cong
trinh v€ viéc nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung dua vao su dung -
Thap B, C, 02 tang ham;

- Vin ban sé 35/PC07-B5 ngay 15/01/2019 ctua Phong Canh sat Phong
chay chtra chay va ctru nan ctru ho Cong an Thanh phd HO Chi Minh x4ac nhan
viéc nghiém thu vé Phong chay va chira chay ciia Cong ty TNHH P d6i véi Khoi
B,C va hai ting ham cong trinh Chung cu ket hop thuong mai S xdy dung tai
duong P’, phuong A, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh.

Tir nhitng phan tich trén, Hoi déng xét xir ¢6 co s xac dinh Cong ty P da
hoan thanh xong vi¢c xay dung theo thoa thuén ciia Hop dong da ky. Cong trinh
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xay dung da du diéu kién dua vao st dung va ban giao cho khach hang. Cong ty
d3 hoan thanh ding nghia vu ctia minh theo thoéa thuin cta hop ddng mua ban
can ho voi ba L.

Xét, dé thuc hién theo thoa thudn tai dot 6 ctia hop ddng thi Cong ty P da
trién khai cac cong viée sau:

Ngay 05/01/2019, Cong ty P ban hanh quy trinh ban giao can h¢ dén toan
thé Quy khach hang, n6i dung cu thé huéng dan khach hang thue hién thu tuc
bao gom: Viéc kiém tra thyc té cin ho theo théng bao ctia Cong ty P, ¥ kién
phan anh vé can ho tai tru s Cong ty, qui trinh thanh toan dot 6 cta hop dong,
ky x&c nhan bién ban ban giao can hd, nhan chia khoa can hg.

Tiép sau d6, ngay 07/01/2019, Cong ty P gii cho ba L Thong bao sb
297/2019/TB-PPY vé viéc thong bao lich kiém tra can ho, lich déng tién dot 6 va
vi€c nhan ban giao can ho. Cu thé, thoi gian kiém tra can ho vao luc 10 gio 00 phut
ngdy 19/01/2019; ddng thoi ba L phai thanh toan 25% gia tri cin hd va 02% phi
bao tri va phai thanh toan trong vong 03 ngay ké tir ngay kiém tra can ho va thoi
gian nhan ban giao timg cin ho cu thé duoc thong bao trong vong 03 ngay tiép theo
sau khi khach hang hoan thanh nghia vu thanh toan.

Nhu vay, viéc ban hanh qui trinh ban giao can hd ngay 05/01/2019 va
thong bao s6 297/2019/TB-PPY ngay 07/01/2019 ctia Cong ty P 1a phu hop thoa
thuan trong ndi dung hop dong mua ban va phu luc hop dong di thoa thuan giira
cac bén. Ong V va ba L phai c6 nghia vu thyuc hién theo ndi dung thong bao nay.

Xét viéc thuc hién theo thong bao sd 297/2019/TB-PPY ngay 07/01/2019
cia Cong ty P ctia ba L va ong V: Theo ndi dung thong bao thi thoi gian kiém
tra can ho vao lic 10 gio 00 phut ngay 19/01/2019. Tai phién toa so tham va
phuc thim cac duong su xac dinh ngay 19/01/2019 la ngay kiém tra cin ho dé
khach hang xem xet thyuc té can ho trude khi nhan ban giao, dong thoi phan anh
thiéu sot can stra chita hoan chinh cin ho cho chu dau tu trudce khi tién hanh ban
giao cin ho. Tuy nhién, ba L va éng V déu xac nhén tai phién toa khong dén
kiém tra can ho vi ban viéc nhung khong thong bao cho Céong ty.

Sau d6 ngay 23/01/2019, ba L cung chdng 1a ong V tu dén kiém tra can ho,
khong thong bao véi Cong ty. Theo dng ba do cin ho cé mot sd thiét bi vé sinh
va ban keo chua hoan thién nén ong ba chua nhan cin ho nhung khong phan 4nh
va dén lam viéc truc tiép véi Cong ty vé nodi dung nay. Ong ba ciing khong thuc
hién vi¢c thanh toan dot 6 cho Cong ty. Nhu vay, ba L va 6ng V da khong thuc
hién quyén va vi pham nghia vu cta minh theo théa thuin cta hop déng mua
ban cin hod. Piéu nay dugc xdc dinh tai bién ban lam viéc sau d6 ngay
21/03/2019 giita Cong ty va vo chdng ba L, ong V thi ba L xac nhan viéc ba vi
pham nghia vu thanh toan dot 6 theo quy dinh tai diéu 12 cua hop déng. Ciing
theo bién ban lam viéc ngay 21/3/2019 nay, ba L, 6ng V cam két 16 gio 00 phut
ngay 27/3/2019 ong ba s& dén Cong ty dé ra phuong an giai quyét hop dong da
ky gitra cac bén. Ngay 26/3/2019 ba L c6 don ctru xet goi Cong ty. Trong don
Xin clru xét cua ba L ghi ndi dung “...Vira réi ‘ngay 23/1/2019 toi c6 dén xem nha
trudc khi thanh toan nhung bon cau chiea gan hodan chinh nén 101 cho xem kiém
tra lai lan 2. Vi khéng ndm dwoc qui trinh thanh todn nén da tré han dén ngay
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28/2/1019 Qui Céng ty da giri mail théng bdo thanh Iy hop dong...” Bé)ng thoi,
ba L cuing trinh bay sy viéc trong thoi glan nay gia dinh ba gap sy c¢6 nghiém
trong do me ba bi tai nan phai nam bénh vién, ba gap kho khan vé tai chinh; ba
khong con thoi gian nhidu dé nhé ngay phai thanh toan nén di qué han, ba xin
chiu phat vi pham 0,052%/ngay dé c6 thé thu xép dugc tai chinh thanh toan cho
Cong ty.

Nhu vy, theo qui dinh tai Piéu 5 Muyc 5.1 ctia Hop déng vé quyén cua bén
ban nhu sau: “5.1.1. Puoc yéu cau bén mua thanh todn gid ban can hé theo
dung quy dinh trong hop dong”. Can ctr theo diém 6.2.1 Muc 6.2 Diéu 6 cta Horp
ddng quy dinh nghia vu cia bén mua nhu sau: “Thanh todn ddy dii va dung han gid
ban can ho theo quy dinh khong phu thudc vao viéc co hay khong co thong bao
thanh todn ciia bén ban” va Bang phu luc 02 tién d6 thanh toan quy dinh bén
mua s€ thanh toan dot 6 (25%) khi ban giao cin ho. Theo Diéu 8.4 cua Hop
ddéng quy dinh viéc giao nhan can ho thi: “...Vao ngdy ban giao can ho theo
thong bao, Bén mua hodc nguoi dugc uy quyén hop phap phaz dén kiém tra tinh
trang thuee té can hg so véi qui dinh trong hop dong nay..

Quan diém cép so thim cho rang Cong ty yéu cau ba L thanh toan sb tién
cua dgt 6 khi chua ban giao nha la khong ding va vi pham qui dinh tai Khoén 1
Diéu 16 luat Kinh doanh bat dong san 1a chua phu hop. Béi 18, theo thoa thuan cua
hop dong thi tinh dén hét dot thanh toan thir 5 ba L thanh toan cho Cong ty 70%
s6 tién cua hop dong. SO tién 25% tiép theo s& thanh toan vao dot 6 cling véi
viéc Cong ty tién hanh ban giao can ho cho ba L. Nhu vay, viéc ban giao can ho
va thanh toan dot 6 duoc dién ra trong cung mot thoi diém, trong cung dot 6, co
lién quan dén nhau, khong tach biét voi nhau, do d6 khong vi pham qui dinh ctia
phap luat.

[2.2.2] V& viéc thanh toan kinh phi bao tri 2% cua hop d6ng mua ban cin
ho 1a 17.541.818 dong:

Tai phién toa phuc tham, dai dién ba L va ong V déu xac nhan ong ba chua
thanh toan sd tién 2% kinh phi bao tri ma Cong ty dd yéu cau dong theo thong
bao s6 297/2019/TB-PPY ngay 07/01/2019 trudc khi nhan ban giao cin ho. Can
ctr theo Muc 2 Phu lyc 02 cua hop déng mua ban thi phi bao tri duoc tinh bang
2% sb tién gia ban cin ho chua bao gdm thué VAT s& duoc bén mua thanh toan
theo thong bao trudc khi nhan ban giao can hg. Nhu vay, ong V va ba L da vi
pham hop dong di ky giita cac bén va vi pham nghia vu cua bén mua theo Piéu
36 Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu.

[2.3] V& yéu cau khang céo cua ba L dé nghi Hoi dong xét xir stra mot phan
ban an so tham, budc Cong ty P phai thanh toan sd tién phat vi pham hop dbng
la 522.005.034 dong (gém tién phat vi pham hop dong 1a 192.959.998 dong
tuong duong 20% gia ban can h¢ qui dinh theo diéu 12.3 cua hop dong va tién
chdm ban giao can ho 329.045.036 ddng). Xét nhu da phan tich ¢ trén, ba Lva
éng V co 15i trong qua trinh thyc hién hop dong nén yéu cau nay cua ba L 1a
khong phu hop v6i quy dinh cua phap luat nén Hoi dong xét xir so tham khong
chép nhén 1a c¢6 can ctr, dung phap luat.



[2.4] Cép so tham can ct Diéu 129 B6 luat dan sy 2015 nhan dinh phia ba
L da thanh toan 95% gia tri cua hop d6ng nén budc phia bi don phai tlep tuc
thuc hién hop dong, tién hanh céc thil tuc ban giao cin ho cho ba L va tlep tuc
thue hién cac moi dung con lai theo hop dong 13 khong dung. Bai 18, Diéu 129
Bo luat dan sy 2015 qui dinh ddi vai truong hop giao dich dan su vo hiéu do
khoéng tuan thii vé hinh thire. Hop dong mua ban cin ho chung cu S, sb: Block C-
T3-CH26/HPMB-PPY ngay 10/6/2017 giita Cong ty va ba L dam bao vé hinh thirc
theo qui dinh ctia phap ludt nén khong thudc ddi tuong didu chinh cua Diéu luit nay.

Viéc ba L cho rang ba di thyc hién viéc dong tién dot 6 nén Cong ty phai
ban giao nha theo thoa thuan hop ddng. Xét, theo 1oi khai ba L va hd so chimg
ctr thé hién ba L thanh toan sd tién dot 6 bﬁng hinh thtrc chuyén khoan qua Ngan
hang vao ngay 01/4/2019, ba L xac nhan viéc chuyén tién 1a do ba L ty ¥ thuc
hién, khong duoc su dong ¥ cua Cong ty. Diéu nay con thé hién tai no1 dung
bién ban lam viéc ngay 21/3/2019 tai Cong ty v€ hudng giai quyet ghi nhan
“Chui dau tw sé thanh Iy hop dong, phat 20% gid tri can hé theo diéu 12.2. cia
Hop dong mua ban. Néu thanh toan va nhdan ban glao can hg, cong ty sé phat
10% gid tri hop dong dé tiép tuc hop dong. Ba L va éng V trinh bay can thoi
gian dé xem xét lai hop dong trieée khi dé ra phwong dn gidi quyét hop dong vao
liic 16 gio 00 phit ngay 27/3/2019 sé lam viéc lai Cong ty va dwa ra quyét dinh
cudi ciing”. Sau d6, ba L gii don xin ctru xét ngdy 26/3/2019 cho Cong ty giai
trinh 1y do cham thanh to4n, nhan 16i va xin trd 13i phat cham thanh to4n
0,05%/ngay. Nhu vay, gitta Cong ty va ba L khong c6 thoa thudn nao méi sau
ngay Cong ty phat hanh vin ban s6 297/2019/TB-PPY ngay 07/01/2019 cho ba
L va 6ng V DPong thoi, cac 1y do ba L dua ra dé cham thanh toan tién cho Cong
ty 1a khong chinh dang va ciing khong roi vao trudng hop bat kha khang. Ba L
cling khong thuc hién viéc thong bao cho Cong ty biét vé sy viéc cia ba theo
Piéu 14 cua hop dong mua ban. Nén viéc ba L chuyén khoan cho Cong ty ngay
01/4/2019 khong dugc thuc hién trong thoi han cia hop déng. Viéc ong V va dai
dién cta ba L tai Phién tda phuc thdm cho rang viéc 6ng ba viét don ciu xét
khong phai do ty nguyén nhung khong dugc Cong ty thira nhan va 6ng ba cling
khong c6 chimg ctr chimg minh. Pong thdi, nhu phan tich trén, tai bién ban giira
cac bén ngdy 21/3/2020 6ng V va ba L déu xac nhan d3 vi pham nghia vu cua
dot thanh toan thtr 6 va nhan 16i do cham thanh toan.

Theo Diéu 18 ciia Hop dong quy dinh: “Truong hop hai bén c6 tranh chdp
vé cdc néi dung cia Hop dong thi hai bén ciing ban bac gidi quyét théng qua
thwong lrong”. Nhung ké tir ngay 23/01/2019 cho dén trudc khi khai kién ra
Toda an, ba L khong c6 vin ban nao thé hién ¥ kién vé nhimng diéu trudc do ba
cho réng can ho con thiéu sot; chua du diéu kién dé ban giao; tinh trang khic
phuc cta Cong ty; ciing nhu viéc khéng co yéu cau bang 16i ndéi hodc vian ban
dé nghi Cong ty tién hanh ban giao can ho hoic y kién phan hoi gi vé viéc Cong
ty yéu cau cham dut thuc hién hop dong. Va theo Piéu 12.2.2 ctia hop dong
mua, ban can hg thi ““ Truong hop Bén mua cham thanh toan 30 (ba muwoi) ngay
ké tir ngay dén han thanh todn qui dinh tai Phu luc ban tien d thanh todn Can
hé hodic theo théng bdo tir bén ban cho méi dot thanh todn...Bén ban c6 quyén
don phwong cham dirt hop dong ma khéng phai boi thuong mét khoan tién ndo
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cho bén mua sau khi dd théng bdo bang van ban cho bén mua. Theo do, ngoal
khodn 1di theo Diéu 12.2.1 trén bén mua con phdi thanh todn cho bén bdn cdc
khodn theo Diéu 12.3.”. Viéc Coéng ty ban hanh Vin ban sb
180419/2019/BBTL-PPY ngay 18/6/2019 mdi ba L 1én giai quyét thanh 1y hop
ddng do ba L vi pham hop ddng, khong thanh toan tién mua cin ho theo thong
bao s6 297/2019/TB-PPY ngay 07/01/2019 1a ¢6 co so.

Tu nhiing phén tich trén va theo dé nghi ctia Vién kiém sat nhan dan Thanh
phé HO Chi Minh chap nhan yéu cau khang cdo cua Cong ty P; Khong chap
nhén toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don ba L ve viée tiép tuc thuc hién
Hop ddng mua ban cin hd chung cu S, sé Block-T3-CH26/HPMB-PPY ngay
10/6/2017 gitra Cong ty Trach nhi¢ém hiru han P va ba L va khong chap nhén yéu
cau khang cdo cua ba L yéu cau Cong ty Trach nhiém hiru han P thanh todn tién
phat vi pham hop dong va tién chdm ban giao can hd. Stra mdt phan ban 4n so
tham

Ngén hang khong co yéu cau doc lap trong vu an nay va cac duong sy
khong c6 yéu cau giai quyet héu qua cua viéc don phuong cham dat hop dong
mua ban can hg, do dé cap so thAm khong xem x¢t 1a phu hgp. Cac duong sy ¢6
quyén khoi kién vu an khac khi ¢ yéu cau.

[3] V& an phi:

V& an phi dan sy so thim: Do yéu céu khoi kién cua nguyén don khong
dugc chap nhén nén ba L phai chiu an phi vé yéu cau giao cin hd 300.000 dong
va sb tién phat vi pham hop ddng, tién chdm ban giao can ho khong duge chip
nhan 522.005.034 dong 1a 24.880.201 dong.

Vé an phi dan sy phtic thim: Do stra mot phan ban an so thim nén ba L va
Cong ty P khong phai chiu. Hoan lai 4n phi tam ndp cho cac duong su.

Vi cac lé trén,
Cin cr khoan 2 Piéu 308 B luat T6 tung dan sy nam 2015
QUYET PINH:

‘ Can cfr\véo Khoan 3 Piéu 26, diém a‘Khoén 1 Diéu 35, diém ¢ Khoan 1
Di@u 39, Dicu 144, Khoén 1 Dié‘u 147, Diéu 157, Diéu‘ 158, di€ém b Khoan 2
biéu 227, Khoan 3 Diéu 228, Diéu 266, Diéu 271 va Diéu 273 cua Bo luat To
tung Dan sy nam 2015;

Can ct vao cac diéu 116, 117, 118, 119 va 129 cua Bo luat Dan sy nam 2015;

Can ctr cac didu 5, 10, 14, 17, 18, 54, 55 va 57 cta Luat Kinh doanh Bét
dong san nam 2014;

Can ct Diéu 3 ciia Nghi dinh s0 76/2015/ND-CP ngay 10/9/2015 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mgt s6 diéu cua Luat Kinh doanh Bat dong san

Can cu vao Luat phi, 1¢ phi ndm 2015;
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Can cir Khoan 4 Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQHI4 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, gidm,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

Can ¢t vao Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008, di duoc stra ddi, bo sung
nam 2014;

Tuyén xu:
1. Chap nhan khang cao cua bi don Cong ty Trach nhién hiru han P.
Stra mot phan ban an so tham.

Khong chap nhan yéu cau khdi kién ciia nguyén don ba L vé viéc budc
Cong ty Trach nhiém hiru han P phai tiép tuc ban giao can ho cho ba L va thyc
hién cac ndi dung con lai cia Hop déng mua ban can ho chung cu sb 26, tﬁng 3,
Block C theo Hop dong mua ban cin hd chung cu S, s6 Block-T3-CH26/HDMB-
PPY ngay 10/6/2017.

2. Khong chap nhan yéu cau khang céo ciia nguyén don ba L vé viée yéu
cau bi don Cong ty Trach nhiém hitu han P phai thanh thanh toan sé tién phat vi
pham hop dong 1a 192.959.998 dong va tién chidm ban giao cin hod tir ngay
31/3/2019 dén ngay xét xur so tham 1a 329.045.036 dong. Toéng cong la
522.005.034 dong.

3. An phi dan sy so thim: Ba L phai chiu an phi 12 24.880.201 ddng nhung
duge can trir 5.351.000 (Nam triéu ba trim nim muoi mét nghin) dong tién tam
tmg 4n phi d3 ndp theo Bién lai thu tam tmg 4an phi 1& phi Toa 4n sb
AA/2017/0041926 ngay 14/6/2019 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan P.N,
Thanh phé H6 Chi Minh. Ba L con phai ndp 19.529.201 (Mudi chin triéu nim
tram hai muoi chin nghin hai trim 1¢ mot dong).

4. An phi dan su phtc thim:

Hoan lai cho ba L 300.000 dong theo Bién lai Bién lai thu tam tng 4n phi
1€ phi Toa an s6 AA/2019/0105548 ngay 18 thang 11 nam 2020 cua Chi cyc Thi
hanh 4n dan sy Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Hoan lai cho Cong ty Trach nhiém hitu han P 300.000 ddng theo Bién lai
Bién lai thu tam ng an phi 1& phi Toa an s6 AA/2019/0105535 ngay 17 thang
11 nam 2020 ctua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ban an déan sy phac thim c6 hiéu luc phéap luét ké tir ngay tuyén 4n.

Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
_TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-TAND cép cao tai TPHCM,;
- VKSND TP.HCM,;
- TAND Quan M;
- Cyc THA DS TP.HCM;
- Chi cuc THA DS Q.P.N;
- Chi cuc THA DS Quén M,;
- C4c duong sy; Dang Huyén Phwong
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-Luu ho so vu an, VP.
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