TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an s6: 437/2023/DS-PT
Ngay: 06/9/2023
VIV Tranh chdp hop dong
mua ban nha
NHAN DANH

NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Ha
Cdc Tham phdn: Ong Pinh Nhu Lam
Ong Vil Viét Vin
- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Trang, Thu ky Toa

an nhan dan Thanh phd Ha Noi
- Pai dién Vién kiém sdt nhan din Thanh phé Ha Néi: Ba Nguyén Thu
Dung, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 06 thang 9 nam 2023 tai try s& Toa an nhan dan Thanh phé Ha Noi
xét xUr phuc tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 255/2023/TLPT-DS ngay
13/7/2023 vé viéc "Tranh chap hop dong mua ban nha”.

Do Ban 4an dan su so tham sb 20/2023/DS-ST ngay 22/02/2023 cua Toa
an nhan dan quan Ba Pinh, Thanh phé Ha Noi bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xt phuc tham s 352/2023/QD-PT ngay
28/7/2023; Quyét dinh hoan phién toa s6 390/2023/QDPT-HPT ngay 21/8/2023
ctia Toa an nhan dan Thanh phd Ha Noi, giita cac duong sy:

1. Nguyén don: Ong Pham Thanh Tuén, sinh nim 1986.

HKTT: X6m Bo, xa Thanh Liét, huy¢n Thanh Tri, Thanh phé Ha Noi.

Noi ¢ hién nay: Can ho 3005, toa G3, td hop TMDV, van phong cho thué
nha ¢ chung cu ADG Garden — O quy hoach I1 — HHI, phuong Mai DPong, quan
Hoang Mai, Thanh phé Ha Noi.

2. Bi don: Cong ty c6 phan Sao Anh Dwong.

Tru sd: SO 50A, ngach 6/6, ngd 6 phd Doi Nhan, phuong Cong Vi, quan
Ba Dinh, Thanh phd Ha Noi.

Dia chi vin phong giao dich: Tang 12, Toa nha Sunshine Tower s6 16
Pham Hung, phuong My Pinh 2, quan Nam Tir Liém, Thanh phd Ha Noi.

Pai dién theo phdp ludt: Ong DS Vin Truong — Tong Giam déc.

Pai dién theo 1y quyén: Ong Nguyén Vin Kién; Ong Pham Pinh Lap;
Ba Pham Thi Lan — Can b phap ché.

(Vin ban oy quyén s6 06/2023/GUQ-SAD ngay 30/6/2023 ciia Cong ty
¢ phan Sao Anh Duong).

1



Do c6 khang cdo cua dai dién theo Gy quyén cua Cong ty ¢ phan Sao Anh
Duong la bi don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién va 101 khai tai Toa an, nguyén don 6ng Pham Thanh
Tuén trinh bay:

Ong 13 bén mua cin ho tai Dy an T6 hop thwong mai dich vy, vin phong
cho thué va nha & chung cu ADG Garden (“Duy 4n”), c6 dia chi tai O quy hoach
11- HH1, phuong Mai Bong, phuong Vinh Hung, quan Hoang Mai va phuong
Vinh Tuy, quan Hai Ba Trung, Thanh ph Ha No6i do Cong ty C6 phan Sao Anh
Duong la chu dau tu (“Chi dau tu”) theo Hop dong mua ban cin ho chung cu sd
G33005/2019/GARDEN/HPDMBCH ngay 19/11/2019.

Pé thuc hién Hop dong, 6ng da thanh toan cho Chu dau tu s tién 13
3.153.175.730 dong (Ba ty mét tram nam muoi ba triéu mét tram bay muroi lam
nghin bay tram ba mwoi dong). Ngay 18/9/2020, 6ng va Chu dau tu 1ap bién ban
ban giao can ho. Tai thoi diém ban giao cin ho, Chil dau tu c6 dua cho 6ng Pon
dé nghi nhan nha duogc soan san dé ong ky. Véi mong mudn nhan nha dé giam
bat cac khoan chi phi thué nha ¢ va ap luc tur cac khoan vay cho muc dich mua
can ho néu trén nén 6ng da ky vao don nhan nha. Tuy nhién, tai don nay 6ng da
néu quan diém khong dong y voi diéu khoan mién trir trach nhiém phat cham
ban giao ctia Chu dau tu.

Xét vé quy dinh ban giao cin ho, Chu dau tr d3 vi pham nghia vy ban giao
can ho theo quy dinh tai Hop déng. Cu thé, Hop déng mua ban can ho thoéa thuan
thoi han ban giao cin ho dy kién 1a thang 12/2019 va cham nhat khong qua 90
ngay ké tir ngdy cubi ciing cia ngay ban giao can hd du kién. Can clr vao diém
a, Khoan 12.2, Piéu 12 Hop dong mua ban can ho: “Néu Bén Mua dd hoan thanh
day di cdc nghia vu thanh todn theo quy dinh tai Hop dong nay va phu luc dinh
kém hodc da khdc phuc vi pham vé nghia vu thanh toan theo thoa thudn trong
Hop dong nhung qud thoi han 90 ngdy ké tir ngdy cudi cing cia thoi diém ban
giao du kién theo théa thudn tai Piéu 8 ciia Hop dong ndy ma Bén Bdan van chua
ban giao can hg cho Bén Mua thi Bén Ban phdi thanh toan cho Bén Mua khodn
tién phat vi pham véi lai sudt la 0,05%/mgay trén tong sé tién ma Bén Mua da
thanh toan cho Bén Ban va duoc tinh tir ngay két thiic thoi han 90 ngay néu trén
dén ngay Bén Bdn ban giao can hé thuc té cho Bén Mua”.

Nhu vdy, Cha dau tu dd cham ban giao cin hd 171 ngay ké tir ngay két
thtc thoi han 90 ngdy cham ban giao (ngay 30/3/2020) dén ngay ban giao cin ho
thue té (ngay 18/9/2020). Do d6, Chu dau tu di vi pham nghia vu ciia Hop dong
va phai thanh toan cho 6ng s tién phat 1a: 3.153.175.730 dong X 0,05%/ngay x
171 ngay =269.596.525 ddng (Hai trdam sdu muwoi chin triéu ndam tram chin muwoi
sdu nghin nam tram hai mwoi ldm dong).



Ong d lién hé nhiéu lan voi Cha dau tu voi muc dich trao d6i va dé nghi
giai quyét van dé trén. Tuy nhién, cho dén nay, Chu dau tu van khong c6 khoan
thanh toan nao ciing nhu khong c6 ¥ kién dé giai quyét 16i vi pham nay.

Ngay 16/5/2022, dng nhan dugc Thong bao sb G33005/TB — SAD cua
Chu dau tu vé viéc thanh todn sb tién phai ndp con lai 1a 147.873.430 dong (Mot
tram bon muwoi bay triéu tam tram bay mwoi ba nghin bon tram ba mwoi dong)
dé nhan Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén so hitu nha & va tai san gan
lién v6i dat. Ngay sau d6, dng cung luat su da truc tiép dén gip dai dién Cha dau
tu dé giai quyét cac vuéng mic gita hai bén. Tai day, 6ng di dé nghi Chu dau
tu ban giao Gidy chimg nhian quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
cac tai san khac gan lién voi dat cho 6ng va thanh toan sb tién phat cham ban
giao con lai sau khi dd khau trir khoan tién 6ng phai nop 1a 121.723.095 dong
(M{t tram hai mwoi mot triéu bay tram hai muwoi ba nghin khéng tram chin muwoi
lim dong) nhung phia Cong ty khong hop tac.

Ngay 21/7/2022, 6ng nhan dugc Cong vin s6 78/CV — SAD cta Chu dau
tu vé viéc phuc dap dé nghi ciia Khach hang theo Bién ban lam viéc ngay
07/7/2022. Theo d6, Chu dau tu dé nghi 6ng mién trir trach nhiém khi ban giao
can ho va yéu cau ong thanh toan tién dot cudi theo Thong bado da gui dé nhan
Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va céc tai san khac gan
lién véi dat.

Nhan thdy, Chu du tu khong tén trong hop dong da ky két, khong c6 thién
chi giai quyét trén tinh than thuong luong, hoa giai gdy anh hudng nghiém trong
dén quyén va loi ich hop phap cua ong.

Nay dng khoi kién, yéu cau Cong ty Co6 phan Sao Anh Duong ban giao
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va céc tai san khac gan
lién v6i dat cho 6ng; Thanh toan sb tién phat chdm ban giao con lai sau khi da
khau trir khoan tién ma dng phai nop 1a 121.723.095 dong (Mét triam hai muoi
mét triéu bay tram hai mweoi ba nghin khéng tram chin mwoi lam dong).

* Bi don — Cong ty c6 phan Sao Anh Duong do dai dién theo Gy quyén
trinh bay:

Cong ty c6 phan Sao Anh Duong khong chap nhan céc yéu cau khdi kién
ctia nguyén don bdi céc ly do:

1. V& nghia vu thanh toan ciia nguyén don: Theo Piéu 3.3 cia Hop
d6ng mua ban cin ho sé G33005/2019/GARDEN/HPMBCH ky két giita Cong
ty Sao Anh Duong va nguyén don ngay 19/11/2019 (“Hop dong mua ban™),
nguyén don c6 nghia vu thanh toan gia ban cin ho dot 4 (dot cudi) véi sb tién 1a
147.873.429 dong khi c6 thong bao nhan Giay ching nhan quyén st dung dat,
quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ddi véi can ho (“Gidy chung
nhan”).



Cin ct vao quy dinh trén, ngay 16/05/2022 Cong ty Sao Anh Duong di
giri t6i nguyén don Thong bao s6 G33005/TB-SAD vé viéc thanh toan gia ban
can ho dot cudi va lam tha tuc dé nhan ban giao Giéy chtimg nhan. Trong do, thoi
han thanh toan dot cudi mudn nhat 1a ngay 26/5/2022. Tuy nhién, dén nay nguyén
don van chua thanh toan khoan tién trén cho Cong ty Sao Anh Duong. Tong thoi
gian cham thanh toan cta nguyén don 1 185 ngay (tir ngay 27/5/2022 dén ngay
30/11/2022).

Theo quy dinh tai Diéu 12.1(a), Piéu 12.1(b) Hop dong mua ban: “Truong
hop qud 10 ngay ké tir ngay dén han phdi thanh todn gié ban can ho theo théa
thudn tai Piéu 3.3 ciia hop do”‘ng nay, bén mua cham thanh toan hodc thanh toan
khéng day du bdt ky khodn tién nao bén mua phdi thanh todn cho bén bdn, bén
mua sé€ bi tinh ldi qua han trén téng s tién cham thanh todn theo ldi sudt
0,05%/ngay va dwoc tinh bdt ddu tir ngay dén han thanh todn dén ngay bén mua
thuc tra cho bén ban.

Trong qud trinh thiee hién hop dong ndy néu tong thoi gian Bén Mua tré
han thanh todn cua tat ca cac dot thanh todn theo quy dinh tai Piéu 3 ciia Hop
dong nay va/hodc tién ldi cham tra (néu cé) vieot qud 60 (sdu muwoi) ngay ké tir
ngay dén han thanh todn thi Bén ban cé quyén don phirong cham dirt Hop dong
theo théa thudn tai Piéu 15 ciia Hop dong. Trong triong hop nay, Bén Mua chiu
phat vi pham véi khodn tién tirong dwong 08% (tam phan tram) Tong gid tri hop
dong ndy (chiwea tinh thué). Ngoai khodn phat vi pham nay, Bén Mua phdi boi
thuong cac thiét hai phat sinh theo quy dinh phap ludt cho Bén Ban do viéc vi
pham gay ra...”

Nhu vay, nguyén don da vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan. Can
ctr vao quy dinh ctia Hop dong mua béan, nguyén don phai chiu 13i qué han trén
s6 tién cham thanh toan véi 13i suit 0,05%/ngay, dong thoi Cong ty Sao Anh
Duong ¢6 quyén don phuong chim dit hop dong véi nguyén don.

2. Vé viéc cham ban giao ciin hj:

Can cu Diéu 8.2 Hop déng mua ban: “Thoi diém ban giao can h du kién:
thang 12/2019 (ngay ban giao dw kién). Viéc ban giao cin hd c6 thé sém hodc
mudn hon so véi thoi gian du kién nhung khéng dwoc chim qua 90 ngay ké tir
ngay cudi cung ciia ngay ban giao dw kién.....”

Cong ty Sao Anh Duong di ban giao cidn hd cho nguyén don ngay
18/09/2020. Tinh tir ngay cudi ciing phai ban giao cin ho (31/03/2020) dén ngay
ban giao thuc té, Cong ty Sao Anh Duong da cham ban giao cin ho 13 169 ngay.
Tuy nhién, tir cudi nam 2019 dich bénh Covid-19 d3 anh huodng rat 1on toi tinh
hinh hoat dong san xuat kinh doanh ctia Cong ty Sao Anh Duong, dic biét trong
thoi gian tir ngay 01/04/2020 dén hét ngay 14/04/2020 ca nudc phai thuc hién
gidn cach toan xa hoi theo Chi thi s6 16 ctia Thu tudng chinh phu, véi tinh hinh
va hoan canh khé khin nhu vay nhung Cong ty Sao Anh Duong di nd luc hét
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strc dé hoan thién thi cong du an, déy nhanh tién d6 dé co6 thé ban giao can ho
kip thoi nhat cho cac khach hang.

Can ct Diéu 14 cua Hop ddng mua ban va khoan 1 Diéu 156 B luat Dan
su 2015, thot gian thyc hién gian cach xa hoi néu trén dugc coi 1a sy kién bat kha
khang.

Viéc Cong ty Sao Anh Duong khong ban giao can ho trong thoi gian dién
ra su kién bat kha khang khong bi coi 14 vi pham Hop dong mua ban va khoang
thoi gian tir ngay 01/4/2020 dén hét ngay 14/4/2020 khong duoc tinh vao thoi
gian chdm ban giao can hd. Do do, thuc té Cong ty Sao Anh Duong chi cham
ban giao can hd cho khach hang la 154 ngay.

3. Vé yéu cau doi trir tién phat cham ban giao ciin h vao dot thanh
toan cudi:

Hop ddng mua ban khong c6 quy dinh vé viéc khi Cong ty Sao Anh Duong
chdm ban giao cin ho thi nguyén don dugc quyén dbi trir tién phat cham ban
giao vao gia tri can hg.

Theo quy dinh tai Diéu 378, Piéu 379 B6 luat Dan su 2015:

Diéu 378. Chim diet nghia vu do b triv nghia vu

1. Truong hop cdc bén ciing ¢é nghia vy vé tai san ciing loai doi véi nhau
thi khi ciing dén han ho khéng phdi thuc hién nghia vu déi véi nhau va nghia vu
dwoc xem la cham dirt, trir trieong hop ludt ¢é quy dinh khéc.

2. Truwong hop gia tri cua tai san hodc cong viéc khong twong dwong voi
nhau thi cdc bén thanh todn cho nhau phan gid tri chénh léch...”
Diéu 379. Nhitng truwong hop khéng dwoc bii triv nghia vu
Nghia vu khong dwoc bu trir trong truong hop sau day:
1. Nghia vu dang cé tranh chdp....”
2. Theo dé, dé cdc bén dwoc b trir nghia vy véi nhau thi cdc nghia vy phdi
cung dén han va khéng c6 tranh chap.

Tuy nhién, Hop dong mua ban khong c6 quy dinh vé thoi han thanh toén
tién phat cham ban giao cin hd. Trude khi dé nghi Cong ty Sao Anh Duong thuc
hién viéc bu trir tién phat cham ban giao v6i phan gia ban cin ho dot cudi, nguyén
don khong dua ra bat ctr yéu cau nio vé thoi han Cong ty Sao Anh Duong phai
thanh to4n tién phat cham ban giao. Do vay, khong cé cin cir dé xac dinh rang
nghia vu thanh toan tién phat cham ban giao da dén han.

Ngoai ra, hién nay hai bén dang phat sinh tranh chap lién quan dén khoan
tién phat chdm ban giao can ho. Thé hién bang viéc nguyén don khoi kién Cong
ty Sao Anh Duong tai Toa 4n va hai bén ciing chua théng nhit cu thé duogc sb
ngay Cong ty Sao Anh Duong da cham ban giao can hd v6i nguyén don. Theo
don khai kién ctia nguyén don thi Cong ty Sao Anh Duong hién dang chim ban
giao can ho 171 ngay, tuy nhién trén thuc té nguyén don da tinh ca thoi gian dién
ra su kién bat kha khang nhu ching t61 da néu tai muc 2. Tu nhitng can cur trén,
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Cong ty Sao Anh Duong cho ring dén thoi diém hién tai nguyén don khong co
cin cir dé yéu cau Cong ty Sao Anh Duong phai thuc hién viéc ddi trir tién phat
cham ban giao can ho vao gia ban can ho dot cudi do nghia vu chua dén han va
dang phat sinh tranh chép.

Tién d0 thanh toan gia ban can ho dot 4 da duoc quy dinh ro tai Hop déng
mua ban va dugc phan tich tai Muc 1 néu trén. Do vay, viéc nguyén don tri hoan
thanh toan va yéu cau ddi trir 1a khong c6 co so.

4. V& yéu cau Cong ty Sao Anh Dwong phai ban giao Gidy ching
nhan:

Theo Piéu 5.1(d) Hop déng mua ban, Coéng ty Sao Anh Duong “Puoc
bado liu quyén sé hivu can hé va c6 quyén tir choi ban giao can hé hodc ban giao
ban chinh Gidy chirg nhdn cho B&n Mua dén khi Bén Mua hoan tdt cdc khodn
thanh todn tién theo théa thudn trong hop dong.”

Theo Piéu 6.1(e) Hop d6ng mua ban, nguyén don duoc “Nhdn Gidy chitng
nhan sau khi da thanh toan 100% tién mua can ho va cdc nghia vu tai chinh, cdac
khodn thué, phi, 1¢ phi lién quan dén cin hé, cdc khoadn tién phat, tién boi thiwong
thiét hai (néu cé) theo théa thudn trong hop dong nay va quy dinh cia phdp
luat.”

Do hién nay nguyén don van chua hoan thanh toan bd nghia vu thanh toan
cho Cong ty Sao Anh Duong nén cin cir vao quy dinh tai Hop dong mua ban,
Cong ty chua phai thuc hién viéc ban giao Gidy ching nhan cho nguyén don.
Cong ty Sao Anh Duong chi dong ¥ ban giao Gidy chimg nhan khi nguyén don
hoan thanh day du cac khoan thanh toan phét sinh theo Hop dong mua bén.

Cong ty Sao Anh Duong yéu cau nguyén don thanh toan cho Cong ty Sao
Anh Duong gia ban cin ho dot 4 vai so tién 1a 147.873.429 dong va tién 13i qua
han phat sinh trén s tién cham thanh toan tinh dén ngay thanh toan thuc té vai
131 suét 1a 0,05%/ngay. Cong ty Sao Anh Duong s& ban giao Gidy chtrmg nhan
cho nguyén don sau khi nguyén don hoan tit nghia vu thanh toan cac khoan tién
trén. Pong thoi, Cong ty Sao Anh Duong dé nghi duoc bao luu quyén don
phuong cham dit Hop dong mua ban do nguyén don da vi pham nghia vu thanh
toan nhu da néu o trén.

Tai Ban 4n dan su so tham s6 20/2023/DSST ngay 22/02/2023 ciia Toa
an nhan dian quin Ba Pinh, Thanh phé Ha N$i da quyét dinh:

1. Chap nhan yéu cau khai kién vé viée “Tranh chdap hop dong mua bdn
nha” ctia 6ng Pham Thanh Tu4n ddi véi Cong ty co phan Sao Anh Duong.

2. Budc Cong ty cb phan Sao Anh Duong phai thanh toan cho éng Tuén
s tién 245.947.728 dong (Hai tram bon muwoi ldm triéu Chin tram bon muwoi bay
nghin bay tram hai muwoi tdm dong) 12 tién cham ban giao nha theo thoa thuan
ctiia Hop dong s6 G33005/2019 ngay 19/11/2019), ddi trir v6i s6 tién 6ng Pham
Thanh Tuén con phai thanh toan tién nha dot 4 theo Hop déng mua ban nha cho
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Cong ty Sao Anh Duong 1a 147.873.430 dong (Mot tram bon muoi bay triéu tdm
trdm bdy mwoi ba nghin bén tram ba mwoi dong). Cong ty Sao Anh Duong con
phai thanh toan cho dng Tudn sb tién phat do vi pham nghia vu thuc hién hop
dong 1a 98.074.298 dong (Chin muwoi tam triéu khéng tram bdy muwoi tw nghin
hai tram chin mwoi tdm dong).

3. Budc Cong ty co phan Sao Anh Duong ban giao Gidy chimg nhan quyén
str dung dat va tai san gan lién v&i dat theo Hop dong mua ban cin ho chung cu
s6 G33005/2019/Gaden/HDMBCH ngay 19/11/2019 di ky két gitra hai bén.

Ngoai ra, Ban an con tuyén vé an phi va quyén khang céo cta cac duong
su theo quy dinh.

Khong dong v véi quyét dinh ctia Ban an so tham, Cong ty c6 phan Sao
Anh Duong c6 don khang cdo ddi v6i Ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham:

DPuong su khong rat don khéi kién, don khang cdo, khong théa thuan duoc
v6i nhau vé viéc giai quyét vu an, khong xuét trinh chtng cir moi.

Nguyén don — dng Pham Thanh Tuan dé nghi Hoi dong xét xtr git nguyén
quyét dinh cta Ban 4n so tham.

Bi don — Cong ty co phan Sao Anh Duong do ong Nguyén Vin Kién
la Pai dién theo Uy quyén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau
khéi kién cia 6ng Pham Thanh Tuén; Budc ong Tuén phai thanh toan tién nha
dot 4 theo Hop dong mua ban nha cho Céng ty Sao Anh Duong sé tién la
147.873.430 dong va budc ong Tudn tra tién 13i qua han trén s tién 147.873.430
dong tinh dén ngay thanh toan thuc té vai 13i suat 0.05%/ngay; Cong ty sé ban
giao Gidy chting nhan cho nguyén don sau khi nhan duoc cac khoan tién néu trén
ddng thoi bao luu quyén don phuong chdm dat Hop dong, phat vi pham, boi
thuong thiét hai.

Quan diém ciia Vién kiém sat nhian dan Thanh phé Ha Néi:

- V& t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an, Hoi dong xét xir phic tham da
thuc hién dung, déy du cac quy dinh cua B luat T tung dan sy va cac quy dinh
phap luat lién quan. Cac duong su da thuc hién day du quyén va nghia vu t6 tung
theo quy dinh cua phap luat.

- Vé noi dung: Sau khi phan tich ndi dung vu kién, dai dién Vién kiém sat
nhan dan Thanh phd Ha Noi dé nghi Hoi dong xét xtr 4p dung Khoan 2 Piéu 308
B luét TH tung dan sy 2015 tuyén stra Ban an dan su so thim s6 20/2023/DSST
ngay 22/02/2023 ctia Toa an nhan dén quan Ba Pinh Thanh phd Ha Noi.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu céc tai li€u co6 trong hd so vu an duge tham tra tai phién toa, can
ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xtr phiic thim nhan dinh:

V& hinh thire: Pon khang céo ctia bi don Cong ty ¢6 phan Sao Anh Duong
ndp trong han luat dinh, da nop du phi khang cao, vé hinh thic 1a hop 1€.
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Vé néi dung: Xét yéu cau khang céo cua bi don Cong ty cd phan Sao Anh
Duong, Hoi dong xét xtr phtc tham thiy rang:

Ong Pham Thanh Tuan ky két véi Cong ty C6 phan Sao Anh Duong (Chu
dau tu) Hop dong mua ban cin hd chung cu sé G33005/2019/
GARDEN/HDPMBCH ngay 19/11/2019 dé mua can ho tai Dy an T hop thuong
mai dich vy, van phong cho thué va nha ¢ chung cu ADG Garden c6 dia chi tai
O quy hoach 11- HH1, phuong Mai Bong, phuong Vinh Hung, quan Hoang Mai,
thanh phd Ha Nbi v6i ndi dung:

- Gid bdn cin hé: 3.301.049.160 dong;

- Thoi han thanh toan lam 3 dot:

+ Pot 1: Khi ky hop dong mua bdan: 324.189.979 déng

+ Pot 2: Trong vong 30 ngay ké tir ngay thanh todn dot 1 (khéng mudn
hon ngay 19/12/2019): 1.945.139.873 dong;

+ Pot 3: Khi nhdn ban giao can hé theo théng bdo ban giao tir Chii dau
tie: 883.845.879 dong;

+ Pot 4: Khi ¢6 théng bdo nhin gidy chitng nhdn Quyén sir dung dat:
147.873.429 dong.

- Thoi diém ban giao Can hé di kién: thang 1212019. Viéc ban giao cin
hé cé thé sém hon hodc mudn hon so véi thoi gian qui dinh tai khodn nay, nhung
khéng dwoc chdm qud 90 ngay ké tir ngdy cudi ciing ciia ngdy ban giao di kién.

Thuc hién hop dong, ong Tuén da thanh toan cho Cong ty ¢ phan Sao
Anh Duong s6 tién 1a 3.153.175.730 dong (Ba 1ty mdt trdm ndm muoi ba triéu
mot tram bay muoi lam nghin bay tram ba mwoi dong). Ngay 18/9/2020, 6ng
Tuén va Cong ty c6 phan Sao Anh Duong 1ap bién ban ban giao cin ho. Pén thoi
diém hién tai, 6ng Tuan chua thanh toan cho Cong ty c6 phan Sao Anh Duong
s6 tién mua can ho dot 4 1a 147.873.429 dong va Cong ty cling chua ban giao
Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha ¢ cho ong Tuan.

Thay rang: Hop ddng mua ban cin ho chung cu sé G33005/2019/
GARDEN/HPMBCH ngay 19/11/2019 ky két giita ong Pham Thanh Tuin va
Cong ty c6 phan Sao Anh Duong dugc ky két dya trén y chi tu nguyén thoa thuan
ctia hai bén, hinh thic va trinh ty ky két hop dong tuan theo cac quy dinh cia
phap luat, myc dich va ndi dung ctia hop dong khong vi pham diéu cdm ctia phép
luat nén c6 gia tri thyc hién.

Theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Hop ddng thi thoi han COng ty c¢6 phan Sao
Anh Duong phai ban giao cin ho cho dng Pham Thanh Tuan chdm nhat 13 ngay
31/03/2020. Thuc té, ngay 18/9/2020 Cong ty c6 phan Sao Anh Duong méi ban
giao nha cho 6ng Tuén (thé hién tai Bién ban ban giao cin ho ky két gitta Cong
ty c6 phan Sao Anh Duong va 6ng Tuan), nhu vay, Cong ty co phan Sao Anh
Duong di ban giao nha cho 6ng Tuan cham 171 ngay. Tuy nhién, tir ddu nim
2020 do dich bénh Covid-19 di anh huong rat 16n dén tinh hinh hoat dong, tién
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d6 thi cong ciia dy an. Cu thé tir thang 3/2020 dén nim 2021, Thu twéng Chinh
pht va Uy ban nhan dan Thanh phé Ha N6i da ban hanh nhiéu Chi thi, Cong dién
han ché viéc di chuyén ctia ngudi dan, tam ding cac hoat dong khong thiét yéu
va gian cach, cach ly xa hoi dé phong chdng dich bénh Covid -19. Trong d6, dic
biét ngay 31/3/2020, Thu tudng Chinh phu da ban hanh Chi thi 16/CT-TTg, theo
d6 cach ly toan xa hoi trong vong 15 ngay ké tir ngay 16/4/2020 dén hét ngay
22/4/2020. Nhu vay, thoi gian Cong ty cd phan Sao Anh Duong cham ban giao
can ho cho 6ng Tuan trung véi thoi diém ca nude va Thanh phd Ha Noi dang
phai ap dung cac bién phap gidn cach phong chéng dich bénh Covid -19, diéu
nay 1a nguyén nhén truc tiép gay anh hudng 16n dén diéu kién thi cong, tién do
thi cdng cong trinh cia Cong ty cd phan Sao Anh Duong. Do d6, ¢6 cin ctr xac
dinh viéc Cong ty c6 phan Sao Anh Duong cham ban giao nha cho 6ng Tuén 13
su kién bat kha khang theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 156 Bo luat Dan su 2015
va Piéu 14 cua Hop dong mua ban can ho chung cu.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 351 B6 luat Dan su 2015 quy dinh:
“Truong hop bén cé nghia vu khéng thuc hién diing nghia vu do si kién bat kha
khang thi khong phadi chiu trach nhiém dan su, tric truong hop co thoa thudn
khdac hoac phap luat cua quy dinh khac.”

Tai diém 144 Piéu 14 Hop ddong mua ban cin hd chung cu sd
G33005/2019/GARDEN/HDMBCH ngay 19/11/2019 gitta 6ng Tuan va Cong ty
¢ phan Sao Anh Duong quy dinh: “Viéc thuc hién nghia vu theo hop dong ciia
cdc bén sé dwoc tam dirng trong thoi gian xdy ra sw kién bdt kha khang. Cdc bén
s€ tié}) tuc thuc hién cac nghia vu cua minh sau khi sy kién bat kha khang cham
dut...”

Xét vé thoi gian xay ra su kién bat kha khang, thdy rang: Trong khoang
thot gian thuce hién chu trrong gian cach, cach ly xa hdi theo quy dinh cta Thu
tudng Chinh phu ¢6 15 ngay thuc hién theo Chi thi 16/CT-TTg céch ly toan xa
hoi (tir ngay 16/4/2020 dén hét ngay 22/4/2020), cac khoang thoi gian con lai 1a
thuc hién chu truong gidn cach dé phong chong dich bénh nén chi anh hudng
mot phan dén hoat dong ciia Cong ty. Do d6, c6 co s budc Cong ty c6 phan Sao
Anh Duong c6 trach nhiém chiu % s6 tién phat vi pham Hop dong do cham ban
giao nha (tinh tir ngdy cham ban giao dén ngay ban giao can ho trén thyc té Ia
171 ngay). Sé tién cu thé: 3.153.175.730 dong x 0,05%/ngay x 171 ngay =
269.596.525 dong : 2 = 134.798.263 dong.

Déi voi yéu cau ciia Cong ty ¢ phan Sao Anh Duong vé viéc yéu cau éng
Tuén thanh toan ndt s tién mua nha dot 4 va tién 14i cham thanh toan (14i suat
0,05%/ngay), thdy rang: Ngay 16/05/2022, Cong ty c6 phan Sao Anh Duong di
guri t6i 6ng Tudn Thong bao vé viéc thanh toan gia ban cin ho dot cudi va 1am
thi tuc dé nhan ban giao Gidy chtrng nhan quyén sir dung dat, sb tién thanh toén



1a 147.873.429 ddng, thoi han thanh toan dot cudi mudén nhit vao ngay
26/5/2022.

Qua trinh giai quyét vu an, 6ng Tuan va Cong ty cd phan Sao Anh Duong
déu thira nhan ong Tuan chua thanh toan sd tién con lai cia Hop ddng mua cin
ho cho Cong ty c6 phan Sao Anh Duong nén chua da diéu kién dugc nhan ban
giao Gidy chung nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu nha & va cac tai san gin
lién véi dat. Ong Tuan cho rang viéc 6ng chua ndp so tién mua can ho con lai
cho Cong ty 13 do giita hai bén chwra thong nhat duoc sd tién phat cham ban giao
nha. Ong Tuén dé nghi dugc dbi trir gitra sb tién Ma éng con phai thanh toan dot
cudi cho Cong ty vai sé tién phat vi pham do Cong ty chdm ban giao nha theo
thoa thuan trong Hop dong mua ban cin ho.

Hoi dong xét xir thiy rang: Ong Tudn di nhan duoc Thong bao cia Cong
ty Sao Anh Duong vé viéc dé nghi thanh toan sé tién dot 4, nhung 6ng Tuén
khong thue hién nén dugc coi la da vi pham nghia vu thanh toan theo thoa thuan
trong Hop dong. Ngoai ra, giita cac bén ciing khong c6 bat ky thoa thuan nio vé
viéc khach hang duoc quyén doi trir tién phat cham ban giao nha vao gia tri can
ho khi Cong ty c6 phan Sao Anh Duong cham ban giao. Do d6, c6 co s& budc
6ng Tuan phai chiu lai sudt chdm thanh toan dbi véi s tién mua nha dot 4 theo
thoa thuan giita cac bén duoc ghi nhan trong Hop dong s6 G33005/2019 ngay
19/11/2019. S6 tién cu thé 1a: 147.873.429 dong x 0,05%/ngay x 266 ngay =
19.667.200 dong. Tong céng sé tién éng Tudn phdi thanh toan cho Cong ty ¢é
phan Sao Anh Duong la: 147.873.429 dong + 19.667.200 dong = 167.540.629
dong.

Péi trir véi s tién Cong ty c6 phan Sao Anh Duong c6 trach nhiém boi
thudng cho ong Tuan thi 6ng Tuan con phai tra Cong ty cd phan Sao Anh Duong
s tién 1a: 167.540.629 dong - 134.798.263 dong = 32.742.366 dong.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ha Noi tai
phién tda c6 phan phi hop véi nhan dinh ciia Hoi dong xét xu.

Nhu d4 trich dan va phan tich ¢ trén, Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay
c6 can cir dé chap nhan yéu cau khang céo ciia bj don Cong ty ¢6 phan Sao Anh
Duong nén can thiét phai sira Ban an dan su so tham 20/2023/DSST ngay
22/02/2023 ctia Toa an nhan dan quan Ba Pinh, Thanh ph Ha Noi.

V& an phi:

An phi dén s so tham:

- Ong Pham Thanh Tu4n phai chiu 4n phi dan sy so tham c6 gia ngach ddi
v6i sb tién ong Tuan con phai thanh toan cho Cong ty c6 phan Sao Anh Duong
sau khi d& di trir véi s6 tién ma Cong ty c¢o phan Sao Anh Duong cé trach nhiém
bdi thuong cho 6ng Tuén theo quy dinh.

- COng ty cd phan Sao Anh Duong phai chiu 4n phi dan su so tham c6 gia
ngach d6i véi sb tién ma Cong ty bi phat vi pham Hop dong do chdm ban giao
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nha (tinh tir ngdy chdm ban giao dén ngay ban giao can ho trén thyuc té 1a 171
ngay) theo phan tich & trén.

An phi dén su phiic tham: Do stra an so thAm nén ngudi c6 khang céo 1a
Cong ty ¢d phan Sao Anh Duong khong phai chiu an phi dan su phtic thim.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:
Can cu:

- biéu 147; Piéul148; Khoan 2 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam 2015;

- Didu 412, Diéu 414, Diéu 422, Diéu 430, Diéu 434 B¢ luat Dan sy 2015;

- Khoan 1 Diéu 156; Khoan 2 Diéu 351 B0 luat Dan sy 2015;

- biém g Khoan 5.2 Biéu 5, Piéu 8, Diéu 14 Hop dong mua ban.

- Diéu 5, khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu
39 B0 luét T6 tung dan su;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé an phi 18 phi Toa an;

- Luat Thi hanh an dan su.

Xir: Stra mot phan Ban an dan sy so tham sd 20/2023/DSST ngay
22/02/2023 ctia Toa an nhan dan quan Ba Dinh, Thanh phé Ha Noi va quyét dinh
cu thé nhu sau:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cta ong Pham Thanh Tuén.

Budc Cong ty c6 phan Sao Anh Duong phai tra cho 6ng Pham Thanh
Tuén sd tién 134.798.262 dong 1a tién cham ban giao cin hd theo thoa thuan tai
Hop dong s6 G33005/2019 ngay 19/11/2019. Béi trir v6i sb tién ong Tuan phai
thanh toan tién nha dot 4 va 14i suat cham thanh todn téng cong 1a 167.540.629
dong. Ong Tuan con phai thanh toan cho Céng ty co phan Sao Anh Duong sb
tién 1a 32.742.366 dong (Ba hai triéu bay tram bon hai ngan ba trdm sdu Sau
dong).

2. Budc Cong ty c¢b phan Sao Anh Duong ban giao cho 6ng Pham Thanh
Tuén Gidy ching nhin quyén st dung dat va tai san gin lién véi dat theo Hop
déng mua ban can ho chung cu sé6 G33005/2019/GARDEN/HPMBCH ngay
19/11/2019 gitta 6ng Pham Thanh Tuén va Céng ty co phan Sao Anh Duong.

3. Trach nhiém do cham thi hanh an: Ké tir ngay ban an, quyét dinh co
hiéu luc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi hanh an c¢6 quyén chu
dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta
nguoi duoc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh
an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién
131 ctia s6 tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 Bo luat Dan su nam 2015.

4. V¢ &n phi:

An phi dan su so tham:
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- Ong Pham Thanh Tuin phai chiu 1.637.118 ddng tién an phi dan sy so
tham; D6i trir voi sd tién tam Gng an phi 6ng Tuin d3 ndp theo Bién lai sb
0002560 ngay 25/10/2022 cia Chi cuc thi hanh an dan sy quan Ba Pinh, Thanh
phé Ha Noi. Ong Tuan duoc nhan lai 5.662.882 dong.

- Cong ty c6 phan Sao Anh Duong phai chiu 6.739.913 dong tién an phi
dan sy so tham.

An phi phuc tham:

Hoan tra Cong ty c6 phan Sao Anh Duong 300.000 dong tién tam Grng 4n
phi phtic thim theo Bién lai s 0007655 ngay 04/4/2023 ctia Chi cuc thi hanh an
dan su quan Ba Dinh, Thanh phé Ha Nou.

5. Trudng hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguo1 dugce thi hanh an dan sy, nguot phai thi hanh 4n dan sy
c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 6, Diéu 7, 7A va Piéu 9
Luat Thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

6. Ban an phiic tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhin: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Ngi;
- TAND qudn Ba Dinh,
- Chi cuc THADS qudn Ba Pinh;
- Cac dvong su;
- Luu Van phong, luu ho so vu dn.

Nguyén Thi Ha
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