TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tw do - Hanh phic
Ban an sb: 454/2020/DS-PT
Ngay: 02/12/2020.
“V/v tranh chap hop dong
mua ban nha ¢”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
- Thanh phan Hgi dong xét xii- phuc tham gom co:
Tham phén - Chu toa phién toa: I§a Nguyen Thi Thuy
Cac Tham phan: - Ong Vi Viet Van
- Mai Tién Diing
-Thu ky phién toa: Ba Vuong Thuy Duong- Thu ky Toa an NDTP Ha Noi.
- Dgi dign Vign kiém sat NDTP Ha Ngi: Ba Nguyen Thi Thdy Ha- KSV
Ngay 02 thang 12 ndm2020, tai Tru s¢ Toa an nhan dan thanh pho Ha Noi xét
xt phtc tham cong khai vu an Dan sy thu ly s6: 455 /2020/TLPT DS ngay 27 thang
10 nam 2020, Vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha ¢’ , do Ban an so tham s
31/2020/DS-ST ngay 31/8/2020 cua Toa an nhan dan quan Cau glay bi khang cao. Theo
Quyet dinh dua vu &n ra xét xir s6 457/2020/QbXX-PT ngay 17 thang 11 nam 2020;
gitra cac duong su:
1.Nguyén don: Ong Lwong Pirc Hanh, sinh nam 1952; Trd tai: S 57, ngd 155
Cau Gidy, phuong Quan Hoa, quan Cau Gidy, Ha Noi.(co mat)
2.Bi don: COng ty c6 phan diu tw thwong mai dich vu Cau Gidy (viét tit 1a
Coéng ty Cau Gidy); Tru s&: S6 302 dudng Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi.
Ngueoi dai dién theo phdp Iudt: Ba Tran Minh Hang - Tong giam déc.
Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ong Nguyén Thanh Pinh - Pho Tong giam ddc;
Ba Ngb Thi Hanh - Can bd phap ché. Theo Gidy uy quyén sb 24-2019/UQ ngay
18/03/2019. (Ong Dinh, ba Hanh c6 mit).

3. Ngwoi c6 quyén lgi nghia vu lién quan: Ba Tran Thi Thay Hién, sinh nam
1969 (vo 6ng Luong Buc Hanh- Uy quyén cho 6ng Hanh)

* Nguoi khang céo: 1. Ong Luong Puc Hanh
2. Cong ty c6 phan Pau tu thuong mai, dich vu Cau Giay
NQI DUNG VU AN
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*Tai don khai kign, ban tw khai va qua trinh gidi quyét vu an, nguyén don la
ong Lwong Duc Hgnh va nguwoi dgi di¢n theo iy quyén cia 6ng Hanh tgi cdp so
thdm trinh bay nhw sau:

Ngay 01/11/2013 6ng Lwong Buc Hanh va Cong ty c6 phan Pau tu Thuong
mai Dich vu Cau Gidy ky Hop dong mua ban Can ho sé6 2608/HDMBCH thudc Dy
an Trung tAm thuong mai - Vin phong - Can ho dé ban va cho thué (goi tit 1a Dy an
Discovery Complex) tai s6 302 Cau Giay, thanh phd Ha Noi véi thong tin Can ho va
noi dung thoa thuan co ban nhu sau:

- Can ho s6: 08 thugc tang 26
- Dién tich sir dung cin ho lam cin cr dé tinh toan mua ban cin ho: 143.5 m?

- Gia ban (da bao gom thué GTGT va gié tri quyen su dung dat): 32.974.505
dong/m2.

- Tong gia ban Can ho: 4.731.841.467 dong.
- Thoi diém ban giao: Quy 1/2016.
- Tién dd thanh toan: Chia thanh 8 dot nhu sau:

Dot 1: Tai thoi diém hai bén ky két hop dong nay, Bén mua thanh toan cho bén
ban sb tién 946.368.293 dongtuong duong 20% tong gia ban cin ho (dd bao gom
khoan dit coc bén mua d ndp cho bén ban 1a 50.000.000 déng theo thoéa thuan dat
mua va 30.000.000 dong tién khuyén mai. So tién phai nop 866.368.293 dong).

Dot 2: Bén mua thanh todn cho Bén ban s tién 709.776.220 dong tuong
duong 15% tong gia ban can ho cham nhat vao ngay 30/03/2014 khi cong trinh thi
cong den bé tbng san tang 03;

Pot 3: Bén mua thanh toan cho Bén ban sé tién 473.184.147 ddng tuong duong
10% tong gia ban can ho cham nhat vao ngay 30/07/2014 khi cong trinh thi cong dén
bé téng san tang 10;

Dot 4: Bén mua thanh toan cho Bén ban sb tién 473.184.147 ddng tuong duong
10% tong gia ban can ho cham nhat vao ngay 30/11/2014 khi cong trinh thi cong dén
bé tong san tang 25;

Pot 5: Bén mua thanh toan cho Bén béan sé tién 473.184.147 dong tuong duong
10% tong gia ban can ho, cham nhat vao ngay 30/03/2015 khi cong trinh thi cong dén
bé téng san tang 40;

Pot 6: Bén mua thanh toan cho Bén ban s6 tién 236.592.073dong tuong duong
5% tong gia ban can ho cham nhat vao ngay 30/07/2015 khi cong trinh thi cong dén
tang mai;

Dot 7: Bén mua thanh toan cho Bén ban sb tién 473.184.147 ddng twong duong
10% tong gia ban can hg cham nhat vao ngay 30/12/2015 khi cong trinh thi cong
hoan thién mat ngoai va lap dat noi that;



Dot 8: Sau khi can ho da hoan thién du diéu kién ban giao, Bén ban chot ngay
ban giao thyc t€ va thdng bao cho Bén mua (du kien vao thang 03/2016). Bén mua
thanh toan not cho Bén ban cac khoan sau:

+ 20% tong gia ban cin ho sb tién 13 946.368.293 dong.
+ Phi bao tri (2% gi4 ban cin ho) sb tién 14 86.033.481 dong.

+ Thanh toén tra truéc 03 thang dau tién tién phi quan ly nha ngay khi nhan
ban giao can ho.

+ Céc khoan thué, phi, 18 phi lién quan dén viéc mua ban, st dung cin ho.

Ngoai ra con cac noi dung thoa thuan khac duoc ghi nhan trong hop dbéng mua
ban can ho va cac phu luc kem theo hop dong.

Qua trinh thuc hién hop dong, 6ng Luong Pac Hanh xac dinh di thanh toan
tién mua cin hé cho Cong ty Cau Gidy 07 (bay) dot véi tong sb tién Ia:
3.785.473.222 VNP (Ba ty bay trim tim muoi lam triéu, bén trim bay muoi ba
nghin, hai trim hai muoi hai d6ng).Cu thé ting dot nhu sau:

Pot 1, Ngay 06/11/2013 6ng Luong Puc Hanh d3 nop so tién 866.368.300
dong.

Pot 2, Ngay 23/05/2014 ong Luong Puc Hanh di nop so tién 709.932.371
dong.

Dot 3, Ngay 18/10/2014 6ng Luong Duc Hanh da nop s tién 473.184.200 dong
Dot 4, Ngay 27/4/2015 6ng Luong Dtc Hanh da nop sb tién 473.184.147 dong
Dot 5, Ngay 11/09/2015 6ng Luong Dtic Hanh di nop sé tién 473.184.147 dong

Dot 6, Ngay 17/05/2016 6ng Luong Pirc Hanh da ngp so tién 236.592.073
dong.

Pot 7, Ngdy 15/09/2016 ong Luong Duc Hanh di nop sé tién 473.184.147
ddng.

Ong Hanh khang dinh ludn tuan thu dung va day du nghia vu tai chinh cua bén
mua. Cac dot thanh toan tir dot 1 dén dot 7, ban than phia Cong ty Cau Giay do déu
vi pham tién d6 thi cong nén khi yéu cau bén mua nop tién déu khong dung tién do
nop tién da thoa thuan trong hop dong. Vé phia ong déu nhan dugc Thong bao qua
duong buu dién va nop tién theo dung thoi han ngay khi nhan duoc. Phuong thuc
phat hanh Thong b&o nop tién cua Cong ty déu qua dudong buu dién nén thudng sau
vai ngay hozc 01 tuan méi dén tay ngu’orl nhén. Nay Cong ty cdn clr vao ding ngay
phat hanh Thong bao dé xac dinh ngudi mua cham nop tién 1a khong c6 co sé. Bong
thoi trong cac Thong béo nop tién, Cong ty Cau Giay déu khong théng béo cho ong la
da thi cong dén tang bao nhiéu. Toan bo qua trinh nop tién cac dot, 6ng khdng nhan
duoc bat ky théng bao nao cua Cong ty Cau Gidy vé viéc dng cham thanh toan theo
tién @6 trong hop dong va phai tra 14i do cham nop.



Vé dot thanh toan cubi cling, theo Thong bao s6 2450 ngay 27/02/2018 Cong
ty Cau Gidy yéu cau ong thuc hién nop tién dé nhan ban giao cin ho Cong ty Cau
Gidy thong bao cho 6ng dién tich sir dung cua can ho la: 1a 155.56 m? (tang 12,06m’
so v6i dién tich d néu trong Hop dong s 2608/HPMBCH); Tong gia ban can ho 1a
5.129.513.998 ddng (ting 397.672. 53ldong S0 V01 gia tri can ho dugc quy dinh trong
hop ddng s6 2608/HDMBCH); Sé tién ong d3 nop 1a: 3.785.473.222 dong; So tlen
con lai 6ng phai ndp 1a: 1.344.040.776 dong (ting 397.672.531 ddng so voi sb tién
thuc t& ma 6ng con thiéu). Vi cham ban giao cian ho nhung Cong ty Cau Gidy lai
khong tinh 1ai cham ban giao can ho cho ong nén tai thoi diém nhan Thong bao 6ng
khong dong ¥ thanh toan nét s6 tién theo thong bao s0 2450 cho Cong ty Cau Glay

Vé phia Céng ty Cau Glay 1a chu dau tu cua du an c6 nhiéu vi pham. Cu thé 1a
vi pham nghiém trong cam két vé thoi han ban giao can ho. Theo quy dinh tai diéu
6.1 ctua hop ddng, chu dau tu phai ban giao cidn hd cho 6ng cham nhit vao ngiy
31/3/2016 va duoc quyén cham ti da 06 thang nhung phai c6 thong bao cho dng vé
viéc chdm ban giao. Tuy nhién, sau ngay 31/3/2016 ong khong nhan dugc bat cir
thong bao nao cua Cong ty Cau Giéy vé viéc cham ban giao can hd. Vi vay, tinh dén
ngay 27/2/2018, Cong ty Cau Gidy da cham ban giao can hd cho ong 1a 01 nam 11
thang va tinh dén ngay khoi kién, Cong ty Cau Giéy da cham ban giao can h¢ cho
ong thoi gian 02 nam 08 thang 12 ngay. Cong ty Cau Gidy da ty y diéu chinh thlet ké
du 4n, thiét ké can ho ma khong co sy chip thuin ciia co quan ¢ thim quyén, lam
tang dién tich can ho 1én qua nhiéu, khong thong bao cho bén mua, giy thiét hai
nghiém trong dén quyén va lgi ich hop phap, nhu ciu va kha ning tai chinh cia bén
mua. Viéc tang dién tich cin ho 1én nhiéu lam vuot qua kha nang tai chinh cua 6ng,
dbng thoi viée tang dién tich can ho so voi thiét ké khong duoc co quan nha nudc co
tham quyén chap thuan dan toi sau ndy phan dién tich ting thém s& khong dugc cip
Gidy chung nhén quyén s& hitu. Trong hop ddng co thoa thuin cac bén dong ¥ voi
dién tich thuc té cua can hd duoce ban giao. Tuy nhién, moi thdéa thuan cta cac bén chi
duoc chap nhan néu d6 1a thoa thuan phu hop v6i phap luat, khong trai quy dinh phap
luat. Ong khong chap nhan tra tién cho phan dién tich cin ho ting thém do phan dién
tich ting thém nay xuat phat tir hanh vi vi pham, tu y thay doi thiét ké ciia Cong ty
Cau Gidy. Ngoai ra, Cong ty Cau Gidy con vi pham quy dinh vé phan so hitu chung,
s& hitu riéng clia nha chung cu, ty y thay doi thiét ké chung ctia nha chung cu, gia
tang tong so can ho tir 500 can 1én 633 can.

Trong don khéi kién, 6ng dé nghi Toa an budc Cong ty Cau Gidy cham dirt cac
hanh vi vi pham khi thyc hién dy an nay. Yéu cau xac dinh lai dién tich chung, dién
tich riéng cho phu hop, dam bao loi ich cua 6ng. Budc Cong ty Cau Gidy phai thuc
hién viéc cho ong c6 chd dé xe may ma khong phai tra tién thué, chi phai tra chi phi
dich vu trong gitr xe. Chap nhan yéu ciu cia ong v¢€ viéc khong thanh toan tién ting
1én dién tich cin ho, s tién 1a 397.672.531 dong. Dé nghi Tda an cb vin ban dén co
quan nha nudc c6 thim quyén kién nghi xtr phat hanh chinh d6i véi chi dau tu vé cac
vi pham trong hoat dong xay dung, kinh doanh bt dong san. D& nghi Toa an ap dung
diém d, khoan 1 diéu 14 Luat kinh doanh bat dong san nim 2006 va cac quy dinh c6
lién quan budc Cong ty Cau Gidy phai thanh toan cho dng khoan tién 13i do cham ban
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giao can ho so tién 1a 473.184.147 dong.

Tai bién ban lay 15i khai ngay 11/9/2019 6ng Hanh rit mot phan yéu cau khai
kién vé viéc: dé nghi Toa an bude Cong ty Cau Gidy chdm dut cac hanh vi vi pham
khi thyc hién dy an nay. Yéu cau xac dinh lai dién tich chung, dién tich riéng cho phu
hop, dam bao loi ich cua ong. Budc cong ty Cau Gidy phai thuc hién viéc cho ong c6
chd dé xe may ma khong phai tra tién thué, chi phai tra chi phi dich vy trong giir xe.

Ngay 18/2/2020 6ng Hanh bo sung yéu cau khai kién, yéu cau Cong ty Cau
Gidy phai dén bu thiét hai cho 6ng sb tién 100.000.000 dong do cham ban giao nha.

Vé két qua do dac can ho 2608 vao ngay 08/07/2019, ong dong v két qua do
dac do Cong ty cb phan tu van thiét ké khao sat do dac va ban d6 thuc hién tai budi
Toa 4n xem xét thim dinh tai chd can ho dién tich thue t& 1a 155,9m2. Vé két qua
dinh gia do Hoi ddng dinh gid quan Cau Gidy dua ra 1a 30.656.667d/m2 ong khong
ddng y, tuy nhién 6ng ciing khéng yéu cau dinh gia lai.

~ Nay ong Hanh xac dinh c6 nhing yéu cau khoi kién sau doi voi Cong ty Cau
Giay:
1. Yéu cau duoc tiép tuc thuc hién Hop déng mua ban can ho chung cu sé

2608/HDMBCH ngay 01/11/2013. Ong khong dong ¥ yéu cau phan t6 ctia bi don vé
yéu cau chdm dut hop dong mua ban cin ho cua Cong ty Cau Gidy dbi vai ong.

2. Béi véi phan dién tich ting thém, ong chi dong y thanh toan cho Cong ty
Cau Gidy s tién 1a 20.000.000 dong/m2 d6i v6i phan dién tich ting thém theo thong
béo ctia cong ty Cau Gidy 13 12,06 m2 va dugc d6i trir vao sd tién Cong ty Cau Gidy
phai thanh toan tién 1ai do cham ban giao can ho cho 6ng. Khi can ho du diéu kién
ban giao thi hai bén s& cung thuc hién nghia vu tra tién mua nha va tra tién 13i do
cham ban giao can ho cho nhau sau khi d6i trir nghia vu.

3. Yéu cau cong ty Cau Giay tra cho 6ng sb tién 13i do chim ban giao cin ho
tuong duong voi 10% tong gia ban can ho theo dién tich moi. Puoc xdc dinh theo gia
ban can ho trong hop dong + 20.000.000d/m2 phan dién tich tang thém 12,06m?2.

4. Ong ‘Hanh yéu cau Cong ty Cau Gidy bdi thuong cho ong sb tién
100.000.000 dong, do cham ban giao can ho gay thiét hai 16n cho 6ng.

5. Yéu cau cha dau tu tam ban giao can ho cho 6ng dé thi cong ndi that.

6. Yéu cau duoc giir lai s6 tién twong duong 5% tong gia ban can ho s& duoc
thanh toan cho Cong ty Cau Giay tai thoi diém 6ng dugc co quan nha nudc co tham
quyeén cap Giay ching nhan quyeén so hiru can ho.

Vé viéc Cong ty Cau Gidy cho rang ong vi pham nghia vu cac dot thanh toan 1a
khong dung. Cac dot thanh toan ong déu ndp tién theo Thong bao sau khi nhan dugc
qua dudng buu dién. Cong ty Cau Gidy xac dinh ngay bat dau 6ng vi pham nghia vu
ndp tién 1a ngay thir 16 ké tir ngay phat hanh thong bao 1a khong ¢ co so, yéu cau
Cong ty Cau Gidy phai ching minh d3 phat hanh Thong bao ngay nao, giao cho 6ng
ngay nao va nhat ky thi cong cong trinh dé chung minh quyén dugc yéu cau 6ng
thanh toan cac dot. Thuc té, c6 nhitng Thong bao ndp tién sau nhiéu ngay ké tir ngay
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ghi trong thong bao Cong ty Cau Gidy méi gui qua duong buu dién cho 6ng, khi
nhan dugc Thong bdo 6ng deu di nop ngay. Cac Thong bao nop tién ong déu luu gitt,
va tai ban Thong bao ndp tién dot cudi cling da ching minh dugc diéu 6ng da trinh
bay. Thong bao ghi 1a ngay 27/02/2018, nhung dén ngay 04/3/2018 6ng mdi nhén
duge. Vay Cong ty Cau Gidy tu dong tinh tir ngay thir 16 ké tir ngay trong Thong bao
dé xac dinh 6 6ng vi pham nghia vy thanh toan la hoan toan sai, khong c6 co so. Pong
thoi, 6ng khang dinh Cong ty Cau Gidy khong c6 thong bao nio vé viéc 6ng vi pham
tho1 han thanh todn va phai tra tién 13i do cham nop.

Cin ctr vao Thong bao s6 24/TB-UBND ngay 03/4/2018 ctia Uy ban nhan dan
phuong Dich Vong vé viéc ngimg thi cong xay dung va di chuyén tai san khong an ¢
tai Trung tam thuong mai, van phong, can h¢ cao cap do cin ho chua dugc nghiém
thu vé phong chay chira chay. Ong cho riang Thong bao ndp tién dot 8 ngay
27/02/2018 cua Cong ty Cau Glay la vi pham vi tai thoi dlem Cong ty co thong bao
nop tién thi can ho chua d didu kién ban giao. Ong yéu cau Cong ty phai bd sung tai
li¢u ching minh can hd da du dleu kién ban giao dé dua vao str dung theo diing quy
dinh phap luat. Cong ty yéu cau cham dut hgp dong mua ban cin hd d6i véi ong l1a
khong co can cu, ong khong dong y. Poi v6i yéu cau bude dng phai chiu phat hop
dbng va boi thudng thiét hai tuong ung vai thoi gian cham thanh toan 6ng khong
dong y vi ong khong vi pham hop dong, 6ng khong c6 nghia vu thanh toan nhu yéu
cau ctia Cong ty. Ong khong dong ¥ tat ca cac yéu cau phan t6 ciia Cong ty Cau Gidy.

Ong xac dinh tién mua can ho sd 2608 1a tién cua ong va vo la ba Tran Thi
Thuy Hién. Cac con cua 6ng ba khong lién quan gi dén can ho nay.Tai san nay khong
lién quan dén bén thir ba nao khac.
V& an phi: Ong de nghi Toa &n giai quyét budc Cong ty Cau Giay phai chiu &n
phi dan sy so tham.
Ngoai ra, dng Hanh khdng con yéu cau gi khéc.

Ba Hién c6 don trinh bay ¥ kién thong nhat V01 quan diém cua 6ng Hanh va xin
vang mit trong toan bd qué trinh toa an tién hanh t6 tung ciing nhu tai phién toa xét
XU vu an.

*Tai bdn trinh bay; Don phan to; Cdc vin bdn té tung khac va tai phién toa,
cong ty cé phan ddu tw thwong mai dich vu Cdu Gidy (viét tdt 1a Cong ty Cau Glay
) do 6ng Nguyén Thanh Dinh, ba Ngé Thi Hanh la ngwoi dai dién theo iy quyén
trinh bay nhw sau:

Ngay 01/11/2013 Céng ty Cau Giéy (bén ban) va ong Luong Btirc Hanh (bén
mua) ky Hop d6ng mua ban Can ho s6 2608/HPMBCH. Cin hé mua ban thuoc du an
dau tu xdy dung Trung tdm thuong mai, vin phong, cin ho dé ban va cho thué
Discovery Complex thuoc Dy an Trung tdm thuong mai - Van phong - Can ho dé ban
va cho thué (goi tit 1a Dy an Discovery Complex) tai dia chi s6 302 duong Cau Giay,
phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Nai. Tong gia tri hop dong la
4.731.841.467 ddng vai dién tich can ho 1a 143.5 m? tai thoi diém ky hop dong. Tién
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do thanh toan chia thanh 08 dot theo tién d6 xay dung da dwoc ghi trong hgp dong va
phu luc hop dong. Tat ca cac khoan tién thanh toan theo hop dong phai dugc bén mua
thanh toan day du trudc ngay Ky bién ban giao nhan can ho.

Theo quy dinh tai hop ddng va phu luc sb 2, tién @6 thanh toan cin cr vao tién
d6 thi céng xay d‘ung cbng trinh. Thuc té Bén mua da thyc hién thanh toan céc dot
theo Théng bao vé tién do thi cong nhung déu thanh toan cham.

Quaé trinh thuc hién hop dong, bén mua la dng Luong Duc Hanh da vi pham
nghia vy thanh toan, thanh toan cham tré 06 trén 07 dot khong ding quy dinh hop
dong.

Péi véi dot thanh toan cudi Cong ty da giri Thong bao ngay 27/02/2018 nop sb
tién con lai dé nhan ban giao can hd nhung 6ng Hanh d khong thanh toan. Tam tinh
dén ngay cong ty c6 don phan té 1a 30/9/2019 thi 6ng Hanh di cham thanh toan hon
19 thang, vuot qué thoi han quy dinh tai hop dong.

Viéc nop tién chia thanh timg dot Ia theo tién do xay dung thuc té va chu dau tu
cling déa c6 thong bao ndp tién theo tién do xay dung véi ngudi mua va cling duoc
nguoi mua chap nhan nop tién theo thong bao day.

Viéc 6ng Hanh cham tré thanh toan nhiéu dot gay anh huéng nghiém trong dén
ke hoach dong tien va tién do thuc hién du an la mot trong cac nguyén nhan co ban
dan dén hau qua cham ban giao thuc t€ so vai du kién ban dau.

V& co sé xac dinh 6ng Hanh vi pham nghia vu thanh toan, cham nop tién cac
dot chiing t6i can cir vao thdng béo nop tién theo tién do xay dung thuc té. Ngay 6ng
Hanh thyc té nop di qua thoi han cua mét sb dot thanh todn cu thé theo bang ké cong
ty d3 ndp kém theo don yéu cau phan té.

Do qué trinh thi cdng c6 diéu chinh thiét ké cong trinh, thuc hién theo quy
hoach va thiét ké dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét, dan dén mot sb
cin ho co thay ddi tang (hodc giam) dién tich so voi thiét ké ban dau theo cac van ban
phap Iy: Gidy phép quy hoach s 3449/GPQH ngay 26/8/2014 cua S& quy hoach kién
trdc thanh phé Ha Noi. Ho so thiét ké ki thuat kém theo Vian ban sé 296/HDXD-
QLTK ngay 14/3/2016 cta Cuc quan Iy hoat dong xay dung — Bo Xay dung vé viéc
tham dinh ho so thiét ké ki thuat cong trinh trung tdm thuong mai, van phong, can ho
dé béan va cho thué tai sé6 302 Cau Giay. Sau khi phé duyét diéu chinh thiét ké cong
trinh dan dén mot sb cin ho c6 thay doi dién tich so véi thiét ké ban dau. Dién tich
thuc té cua can ho 2608 co diéu chinh tang thém 12,06m2.

Can ctr cac van ban phap 1y néu trén do cac co quan nha nudc cd tham quyén
phé duyét chap thuan cho du an, cac can hd dién tich tang (hoac giam) déu du dicu
Kién dé duogc cap Giay chirng nhan quyén sé hiu.

Theo quy dinh cua hop dong, sau khi can ho da hoan thién, du diéu kién ban giao
bén ban maéi chét ngay ban giao thuc té va thong bao cho bén mua thanh toan nét sb
tién con thiéu va nhan ban giao. Ngay 27/02/2018 bén ban di giri Thong bao cho bén
mua yéu cau thanh toan va nhan ban giao. Tuy nhién, bén mua da khong thanh toan
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va khong nhan ban giao nhu thoa thuan va khai kién bén ban. Vé yéu cau khsi kién
ong Hanh, Cong ty c6 y kién nhu sau:

Viéc 6ng Hanh quy két don vi vi pham Luat dat dai, Luat Xay dung, Luat nha ¢,
Luat kinh doanh bat dong san, Luat phong chay chita chdy la khong c6 co s, de nghi
Toa an khéng xem xét va yéu cau 6ng Hanh cham dat ngay hanh vi vu céo.

Viéc ban giao can ho ¢6 dién tich thuc té tang (hoic giam) so voi hop dong da
duoc hai bén thdng nhat thoa thuan tai Phu luc 01 va Phu luc 02 (kém theo hop
ddng). Viéc bén ban giri Thong bado nop tién ban giao theo dién tich thuc té cua can
ho trude thoi diém ban giao 13 can cir vao thoa thuan cua hop déng. Viéc bén mua
khéng thanh toan tién va khong nhan ban giao cin ho 1a vi pham thoa thuan hop
dong.

Dbi véi yau cau khoi kién cua bén éng Hanh, Cong ty Cau Gidy xac dinh 6ng
Hanh da vi pham nghia vu thanh toan nén khong co quyen yéu cau cong ty thanh toan
tién phat cham ban giao can ho. Bang don phan té ddi véi 6ng Hanh, Cong ty yéu cau
cham dut hop déng mua ban can ho 2608 voi 6ng Hanh vi dng Hanh d3 vi pham
nghia vu thanh toan theo diéu 4, diéu 6.4, 6.5; 6.7 diéu 15.3 cua hop dong mua ban
can ho. Bugc 6ng Hanh phai chiu phat vi pham hop dong bang 10% gi4 tri can ho
2608 theo quy dinh tai hop dong. Yéu cau dng Hanh boi thuong hop dong cho Cong
ty bang khoan tién 13i phét sinh do cham thanh toan céc dot thanh toan va bi thuong
do vi pham 1a 905.300.000 dong.

Vé co sé xac dinh 6ng Hanh vi pham nghia vu thanh todn cua cac dot cong ty
Cau Gidy can ct tinh tir ngay thir 16 ké tir ngay trong théng béo tré di néu 6ng Hanh
thanh toan cham ngay nao thi s& bi tinh 1ai ngay cham nép trén sé tién phai nop cua
dot thanh toan d6. Cong ty Cau Gidy x&c nhan cac dot 6ng Hanh thanh toan cham
cdng ty khong phat hanh thdng bao viéc cham nop ciing nhu sé tién 13 cham nop gui
dén dng Hanh.

Vé téng gia ban cin ho 1am co sé tinh s6 tién boi thudng va tién phat khi chdm
dut hop dong mua ban can ho thi cdng ty Cau Gidy dé nghi tinh theo dién tich moi
ctia can ho nhan véi don gida mét vudng ban theo thoa thuan trong hop dong mua béan
da duoc hai bén ky két.

Theo quy dinh hop dong thi tong sé tién phat va tién boi thuong hop ddng Cong
ty duoc khau trir vao s6 tién hoan tra cho 6ng Hanh sau khi cham dut hop dong mua
ban can ho va da chuyén nhuong cin hd cho bén thir 3. Ngoai ra céng ty khdng con
thiét hai gi khi chdm ditt hop dong.

Péi voi phan dién tich ting thém, dé nghi Toa an cin ctr vao bién ban do dac cua
Cong ty cd phan tu van khao sat do dac va ban do da do thuc té dé tinh s do phan
dién tich ting thém 1a 12,4m2.Cong ty khong dong y vai viéc ong Hanh thanh toan
phan dién tich ting thém sd tién 1a 20.000.000 d5ng/1m2 ma phai thanh toan theo gia
ciia Hoi dong dinh gid quan Cau Gidy da dua ra trong bién ban dinh gia tai san 1a
30.656.667 dong/m2.



Cong ty Cau Gidy khong dong y véi yéu cau giir lai sé tién tuong tng 5% tong
gia ban can ho cho dén khi duoc cap gidy chung nhan quyén st dung dat va quyén so
hitu nha o.

Déi véi yéu cau khai kién bo sung cua 6ng Hanh yéu cau Cong ty Cau Gidy bdi
thuong thiét hai cho dng Hanh sé tién 100.000.000 ddng thi Cong ty Cau Gidy khéng
ddng ¥ vi cong ty dd thong bao ban giao cin hd cho 6ng Hanh tir thang 2 nam 1018
nhung 6ng Hanh khong nhan nén chua thé phét sinh thiét hai. Do d6 yéu cau nay cua
6ng Hanh 1a khong c6 co s chap nhan.

~ Ngay 30/9/2019 Céng ty c6 don phan t déi véi 6ng Hanh, Cong ty c6 03 yéu
cau sau:

1.Yéu cau cham duat hop dong mua ban cin ho 2608/HPMBCH ngiy
06/11/2013 d6i véi 6ng Luong Puc Hanh vi 6ng Hanh d3 vi pham nghia vu thanh
toan tai cac diéu: Pidu 4, Piéu 6.4, Piéu 6.5, Piéu 6.7 va Diéu 15.3 caa hop dong
mua ban cin hd. Ly do dng Hanh di vi pham nghia vu thanh toan, cham nop tién
nhiéu dot va dac biét 12 vi pham nghiém trong dot thanh toan cudi ciing theo hop
dong va phu luc hop dong.

2.Yéu cau 6ng Hanh phai chiu phat vi pham hop dong bang 10% tong gia tri
cin ho 2608 tuwong tng sé tién 13 509.951.399 ddng.

3.Yéu cau 6ng Hanh boi thuong cho Cong ty mét khoan tién do vi pham hop
dong bang sé tién 14i cham thanh toan cua cac dot 1a 396.348.604 dong (tién 1ai cham
nop dot cudi tinh tir thoi diém sau 15 ngay Théng bao nhan ban giao cin ho tam tinh
dén ngay lam don phan td).

_ Tong sd tien phat va boi thuong 1a 905.300.000 dong. Tong s tién nay Cong ty
Cau Giay duogc khau trir vao so tien hoén tra cho 6ng Hanh sau khi cham duat hop
dong mua ban theo quy dinh caa hop dong.

Ngay 06/8/2020 Cong ty c6 Don xin rit mot phan yéu cau phan té dbi véi dng
Luong birc Hanh. Cong ty. rat yéu cau phat vi pham hop dong va yéu cau boi thuong
thiét hai do vi pham hO'p ddng dbi véi dng Hanh, vai téng s tién 905. 300.000 ddng.
Giir yéu cau phan t6 dé nghi cham dut hop dong mua ban can ho sé 2608 do dng
Hanh d3 vi pham nghiém trong nghia vy thanh toan theo thoa thuan trong hop déng.
S6 tién mua can ho da duoc ong Luong Bic Hanh nop sé dugc Cong ty Cau Giay tra
lai sau khi can ho duoc ban cho bén thir ba.

Cong ty Cau Gidy khdng ddng y vai yéu cau cua 6ng Hanh vé viéc s& giir lai
khoan tién tuong tng 5% tong gia ban can h¢ chua nop ngay khi nhan ban giao cian
ho ma dén khi 6ng Hanh duoc cap Glay chang nhan quyén s hitu can ho thi moi
phai ndp. Quan diém cua Cong ty 14 tién do nop tién da duoc hai bén thoa thuan trong
hop dong. Bén nguyén don vién dan cac quy dinh caaluat kinh doanh bat dong san
nam 2014, Luat nha & ndm 2014c6 hiéu luc sau khi ky két hop déng mua ban cin ho
1a khong dtng. Tai thoi diém ky két hai bén thoa thuan nhiing noi dung khong trai
quy dinh ctua phap luat. Noi dung nay theo quy dinh ciing khéng phai sira d6i nén co
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hiéu lyc thuc hién. Cong ty dé nghi 6ng Hanh phai nop toan b¢ so tién con thiéu tai
thoi diém nhan ban giao can ho.

V& dién tich can ho, Cong ty Cau Glay thong nhat cung nguyén don xéac dinh )
do dién tich thong thuy do Cong ty ¢ phan tu van thiét ke khao sat do dac va ban dd
thuc hién tai budi Toa fin xem xét tham dinh tai Chg la SQ do thuc té can ho. Ve; két
qua dinh gia do Hoi dong dinh gia tai san quan Cau Giay dua ra, Cong ty nhat tri
khong c6 y kien gi.

Vé an phi: Cong ty dé& nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cua phép luat.

Ban 4n so thim s6 31/2020/DSST ngay 31/8/2020 ciia Téa an nhan dan quén
Cau Giay xir:

Pinh chi xét xir mot phan yéu cau khoi kién caa 6ng Luong Puc Hanh dbi voi
Cong ty c6 phan dau tu thurong mai dich vu Cau Gidy vé viéc: Yéu cau chim dat cac
hanh vi vi pham khi thuc hién dy an Trung tim thuong mai - vin phong - can ho dé
ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau Gidy, phuong Dich
Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi; Yéu cau xac dinh lai dién tich chung, dién
tich riéng caa du an cho pht hop; Yéu cau Cong ty Cau Giay phai thyuc hién cho 6ng
Luong Puc Hanh c6 chd dé xe may ma khong phai tra tién thué, chi phai tra chi phi
dich vu tréng giir xe; Yéu cau Toa an co vin ban dén co quan nha nudc co tham
quyén kién nghi xtr phat hanh chinh déi véi chii dau tu vé cac vi pham trong hoat
dong xay dung, kinh doanh bat dong san; Yéu cau bugc Cong ty Cau Gidy nhanh
chdéng hoan thién céc thi tuc dé ban giao cin ho cho 6ng ddi véi Cong ty ¢6 phan dau
tu thuong mai dich vu Cau Gidy.

Pinh chi xét xr mot phan yéu cau phan t6 cua Cong ty co phan dau tu thuong
mai dich vu Cau Giay doi véi 6ng Luong Birc Hanh vé viéc: Yéu céu tra tién phat do
cham dut hop dong; Yéu cau boi thuong thiét hai do vi pham hop dong.

~ Chap nhan mot phan yéu cau khei kién cua ong Luong Dic Hanh doi véi Cong
ty ¢6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay.

Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan s6
tién 14i do cham ban giao can ho cho 6ng Luwong Puc Hanh 1a 511.198.414 dong
(Nam traim mudi mot triéu mot trim chin muoi tim nghin bén trim bon muoi mét
dong). Pugc khau trir vao sé tién 1.326.510.917 dong 6ng Lwong Bic Hanh con phai
thanh toan dé mua cin ho sé 2608 thudc du an Trung tdm thwong mai, vin phong,
cin ho cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi. Ong Hanh con phai
thanh toan cho Cong ty Cau Giay sé tién 1a 815.312.503 dong. Cu thé, dng Hanh c6
nghia vu nop cho COng ty ¢ phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy sb tién
559.713.296 d¢ong (Nam tram nim muoi chin triéu bay trim mudi ba nghin hai trim
chin muoi sdu ddng) tai thoi diém hai bén ban giao can ho va nop 255.599.207 déng
(Hai trim nim muoi ldm triéu nim trim chin muoi chin nghin hai trim linh bay
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ddng) tai thoi diém dugc co quan nha nuéc c6 tham quyén cap Gidy ching nhan
guyén s¢ hiru can ho.

Bac yéu \Cﬁu cia ong Luong Dtc Hanh doi bdi thuong thiét hai sb tién
100.000.000 dong.

Béc yéu cau tam ban giao can ho s6 2012 thudc du an Trung tm thuong mai -
van phong - cin ho d¢ ban va cho thué Discovery Complex tai s6 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi cua ong Luwong Duc
Hanh ddi véi Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy.

Béc yéu cau phan té cua Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Glay

d6i voi 6ng Luong Buc Hanh vé viéc yéu cau cham dut hop dong mua ban can ho s6
2608/HDMBCH ngay 01/11/2013.

cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy, ong Luong Bac Hanh ¢6
quyén va nghia vu tiép tuc thuc hién hop ddng mua ban can ho 2608/HDPMBCH ngay
01/11/2013 da duogc ky két. Sau khi cong trinh Trung tdm thwong mai, vin phong,
can ho cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Giay, thanh pho Ha Noi dugc co quan nha nudc
c6 tham quyeén nghiém thu, cho phép dua vao st dung, Cong ty co phan dau tu
thwong mai dich vu Cau Giay c6 quyén va nghia vu yéu cau 6ng Luong Puc Hanh
thanh toan sé tién mua can ho con thiéu va ban giao can ho cho dng Hanh. Ong
Luong buc Hanh co quyén va nghia vy thanh toan sé tién mua can ho con thiéu cho
Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy va nhan ban giao can ho s6
2608 cua du an theo tién do nop s tién con lai néu trén. Cac nghia vu tai chinh khac
duoc cac bén tiép tuc thuc hién theo thoa thuan trong hop dong.

Vé an phi: Ong Luong Ptic Hanh dugc mién nop toan bo tién an phi.

Cong ty cd phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy phai chiu an phi dan su
so tham 13 24.448.000 dong va an phi yéu cau phan t6 1a 300.000 ddng, duoc trir vao
sb tién tam tng an phi 19.579.500 déng da nop tai Bién lai thu tién tam ung sé
AA/2018/0003004 ngay 06/11/2019 tai Chi cyc thi hanh an Dan su quan Cau Giay,
thanh phd Ha Noi. Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy con phai
nop 5.168.500 ddng &n phi dan su so tham.

~ Ngay 14/9/2020 6ng Hanh cé don khéng cao: D& nghi Toa budc Cong ty Cau
Gidy phai tam ban giao can h¢ cho 6ng; khong dong y tinh gia tri phan dién tich tang
thém theo gia ma Hoi dong dinh gia xac dinh.

Ngay 09/9/2020, Cong ty Cdu Gidy c6 don khang cdo: Khong dong y viéc ban
an so tham xac dinh dng Hanh khong c6 13i trong viéc thanh toan tién dot cudi va
budc Cong ty Cau Gidy phai chiu lai cham ban giao can hg; Ban éan so tham quyet
dinh viéc nguyén don con phai nop s6 tién mua cdn ho con thleu la vuot qua yéu cau
khoi kién ctua nguyén don; DEé nghi xem xét yéu cau phan té caa bi don vé viéc dé
nghi chdm dut hop ddng mua ban can ho d6i véi dng Hanh.

Tai phién toa hdm nay,
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Ong Hanh rat mot phan yéu cau khang céo vé van dé budc Cong ty Cau Gidy
phai tam ban giao can ho cho 6ng va bo sung yéu cau khang cao budc Cong ty Cau
Gidy phai boi thuong thiét hai cho dng sé tién 1 100.000.000d do viéc cham ban giao
can ho cho 6ng ngoai khoan tién 14 ma Cong ty phai tra cho 6ng.

Bi don giir nguyén yéu cau khang céo.

Cac duong su khong théa thuan duoc vai nhau.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan TP Ha Nai phat biéu y kién:

Vé viéc tuan theo phap lugt t6 tung ciia Tham phén, Hgi dong xét xit, Thur ky
phién toa va cua nguoi tham gia to tung:

Hoi déng xét xtr; Tham phéan chu toa, Thu ky phién toa dé thyuc hién dung,
day du cac budc t6 tung ké tir khi thu Iy vu an cho dén trude khi nghi an; Nguyén
don, bi don va nguoi dai dién theo uy quyén da thuc hién dung quyén va nghia vu
ctiia minh theo qui dinh tai diéu 70, 71Bo luat t tung dan sy nam 2015. Pon khang
c4o cua cac duong su 1am trong thoi han luat dinh, nop tam ung an phi day du nén
hop 1€ vé hinh thic.

Vé viéc dwong 161 gidgi quyét vy an: Sau khi phan tich noi dung vu an, dai
dién Vién Kiém sat dé nghi: Khong co can cit chap nhan khang céo cua cac bén
duong su; dé nghi Hoi ddng xét xur can cir khoan 1 Diéu 308 Bo luat té tung dan
sy: Gitt nguyén ban an so tham

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu céc tai ligu, ching cir dwoc kiém tra cdng khai tai
phién toa, sau khi nghe cdc bén dwong sy tranh lugn, y Kien cia dgi di¢n Vign
kiém sat nhan dan TP Ha Ngi, Hgi dong xét xi& nhdn dinh:

1. V& viéc rut mot phan yéu cau khang céo cua nguyén don: Tai phién toa phic
tham, nguyén don 6ng Hanh rit mot phan yéu cau khang cao vé van dé tam ban giao
can ho dé hoan thién noi that. Xét viéc rut mot phan yéu cau khang céo nay caa 6ng
Hanh 14 tu nguyén, khéng trai phap luat va dao dtc xa hoi nén duoc chap nhan. Hoi
ddng xét xur dinh chi giai quyét yéu cau khang cao da rat nay cua dng Hanh.

2. V& thoa thuan thoi han ban giao can ho trong Hop ddng sé 2608.
Tai Piéu 6 cua Hop dong sé 2608quy dinh:

6.1.Thoi han ban giao Can hé du kién vao Quy 1/2016. Bén Ban c6 thé ban giao
can hé cho Bén Mua sém hon thoi han ban giao du kien voi dieu kién truoc khi ban
giao Bén Bdn da thong bdo cho Bén Mua theo quy dinh tai khodn 6.2,

Céc bén théng nhdt rang, thoi han ban giao Can ho c6 thé duwoc gia han nhung
khdng qué 06 thang so vai thoi han ban giao du kién trén ddy. Trong trueong hop nay
Bén Ban phdi c¢é van ban thdng bao gia han thoi han ban giao cho Bén Mua. Thong
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bao nay dwoc coi nhw mot van ban hop lé dé mién tror trach nhiém cia Bén Ban do
cham tien do ban giao Can ho...”

6.2. Chdm nhdt 07 ngay lam viéc trudc khi ban giao Can hg, Bén Ban se gui
Thong bdo ban giao cho Bén Mua theo quy dinh. Bén Mua phai den nhdn ban giao
Can ho trong thoi han 15 ngay ké ter ngay théng béo...

Theo thoa thuan néu trén thi thoi han ban giao can ho mudn nhat (véi diéu kién co
Thoéng bao gia han thoi han ban giao can ho) la ngay 30/9/2016.

Ong Luong D¢ Hanh trinh bay 6ng chua nhan dugc bat cir Théng bao nao cua
Cong ty Cau Gidy Vvé viéc gia han thoi han ban giao cin ho. Cong ty Cau Gidy ciing
khong xuét trinh duoc tai liéu chimg minh da phat hanh Thong bao gia han thoi han
ban giao cin ho cho 6ng Luong Dtc Hanh. Ngay 27/02/2018 Cong ty Cau Gidy phat
hanh Thong bao s6 2450 vé viéc yéu cau dng Hanh nop tién dot cudi va ban giao can
ho.

Theo khoan 3.3 diéu 3 Phu luc 02 kém theo hop ddng thi hai bén thoa thuan
dot 08 s& duoc thanh toan khi “..can hé di hoan thién, di diéu kién ban giao...”

Piéu 6 cia Hop dong quy dinh:
. 6.4 Can h¢ du diéu kién ban giao khi:
(a) Can h¢ da dwoc xdy dung xong theo hé so thiét ké da dwoc phé duyét;

(b) Can hé da dwoc san sang két néi véi hé thong cap dién, cap nuwde, thodt
nwoc thai chung va cac tién ich khdc cua toa nha...”

Tuy nhién, cin ct diéu 123 Luat Xay dung nam 2014 quy dinh “...hgng muc cong
trinh, céng trinh xay dwng hoan thanh chi dwoc phép dwa vao khai thac, sir dung sau
khi dwoc nghiém thu bdo dam yéu cdu cua thiét ké xay dung, tiéu chudn ap dung, quy
chuan ky thudt cho céng trinh, quy dinh vé qudn Iy si dung vt lidu xay dung va diroc
nghiém thu theo quy dinh cia Ludt ndy. Chu ddu tw ¢6 trach nhiém té chizc nghiém
thu cong trinh xay dwng. Té chirc, c& nhan tham gia nghiém thu chiu trach nhiém vé
san pham do minh xac nhdn khi nghiém thu céng trinh xay dung...”

Cin cir khoan 4 Piéu 16 Nghi dinh s6 99/2015/ND — CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phua quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha ¢ nim
2014 quy dinh “...viéc ban giao nha ¢ cho nguwoi si: dung chi duwroc thyc hién sau khi
da hoan thanh nghiém thu dwa céng trinh nha ¢ va cac cong trinh hg tang xa hdi
phuc vu nhu cdu & néu trong néi dung dir dn dwoc phé duyét vao sit dung theo quy
dinh cia phap ludt vé xay dung...”

Péi chiéu véi cac quy dinh phap luat hién hanh thi cic can ho va cong trinh xay
dung phai duoc co quan nha nudc ¢6 tham quyén nghiém thu, cho phép dua vao st
dung thi méi duoc ban giao cho nguoi st dung. Quy dinh nay Ia phd hop va can thiét
dé ¢am bao an toan cho ngu:ori dan trong qué trinh sir dung, dam bao su quan ly chat
ché cua nha nudce dbi véi céac cong trinh xay dung dac biét la cac dy an nha ¢ chung
Ccu cao tang tap trung dong nguoi sinh Song
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Theo diéu 407 Bo luat Dan sy nam 2005 quy dinh vé hop dong mau: “...¢frong
truong hop hgp dong theo mau cé diéu khoan mien trach nhi¢m cua bén du"a ra hop
dong theo mau, tang trach nhiém hogac loai bo quyen loi chinh dang cua bén kia thi
diéu khodn nay khong c6 hiéu luc, trir trieong hop c6 thod thudn khdc...

Nhu vay, thoa thuan vé diéu kién giao nhan can ho theo diéu 6 cua hop dong la
khong phu hop véi quy dinh phap luat, khdng phat sinh hiéu luc. Viéc ban giao can
ho chi dugc thuc hién sau khi cong trinh duge cac co quan nha nuéc c6 tham quyén
nghiém thu, cho phép dua vao sur dung.

Cin cir cong vin sd 454/GD — GDD2 ngay 07/05/2019 cia Cuc giam dinh nha
nuéc vé chat luong cong trinh xay dung — Bo xay dung cung cap “...Hién tai cong
trinh chwa @i diéu kién dé dwa vao khai théac sir dung, Cuc giam dinh chua chdp
thugn két qua nghiém thu cia chi dau tw dé diwa vao sir dung theo quy dinh ciia phap
luge...”

Can ctr cong van sd 602/GD — GDD2 ngay 12/6/2019 cia Cuc giam dinh nha
nudc vé chit lugng cdng trinh xay dung — Bo xay dung cung cap “...Tai thoi diém
kiém tra cong trinh Trung tam thuong mai, van phong, can ho dé ban va cho thué con
mét sé ton tai nhue: a”zeu chinh co cau can hé; thay déi vi tri phong sinh hoat cong
dong; be tri thém khu am thec, phong chiéu phim tai tang 9; thay déi cong ning be
canh tai tang 9 thanh bé boi ¢6 mdi che; bé chita nudc Inox trén mai khong duwoc co
dinh véi két cdu chiu lyc ciia mai; chiéu cao mét sé vi tri lan can cdu thang bé chira
dam bdo diéu kién an toan; mét 56 Vi tri twong Va san tang ham xudt hién cac vét nit;
chua hoan thanh thu tuc nghiém thu phong chay chiza chdy theo quy dinh, chua thuc
hién day di quy d@inh vé bao vé méi truong theo yéu cau tai Quyér dinh phé duyét bao
cdo ddnh gid tac déng méi truong sé6 456/0P-UBND ngay 26/01/2011 ciia UBND
thanh phé Ha Ngi; chua tdp hop hé so hoan thanh céng trinh theo quy dinh tai Phu
luc III Théng tw s6 26/2016/TT-BXD ngay 26/10/2016 cia Bé Xay dung quy dinh chi
tiét mét so ngi dung vé qudn Iy chdt hiong va bdo tri c¢ong trinh xay dung;...Do dé,
cong trinh Trung tdm thwong mai, vin phong, can hé dé ban va cho thué tgi sé 302
pho Cau Gidy, phiong Dich Vong, qudn Cau Gidy, thanh phé Ha Néi chua di diéu
kién dé dwa vao sir dung theo quy dinh cua phap lugt...”

Can ctr cong vin s6 1811/CACG-PCCC ngay 28/11/2019 cia Cong an quan Cau
Gidy cung cap “...qua cdc dot kiém tra lién nganh Cong an qudn Cdu Gidy phéi hop
cing Cuc Canh sat PCCC vé cong tac nghiém thu PCCC tgi ¢6ng trinh Trung tam
thuong mai, van phong, cin hé cao cdp dé ban va cho thué Discovery Complex do
Cong ty cé phan dau tw thirong mai dich vy Cau Gidy lam chi dau ne. Dén nay cong
trinh ndy vdn chira diroc Cuc Canh st PCCC cdp van ban xac nhdn nghiém thu vé
pPCCC...”

Hoi dong xét xir xét thay: Cong trinh Trung tdm thuong mai, vin phong, cin ho
cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex chua dugc nghiém thu va chwa du
diéu kién ban giao dua vao st dung theo quy dinh cua phép luat. Cin ho chua du diéu
kién ban giao thi Cong ty Cau Gidy chua du diéu kién yéu cau 6ng Hanh thanh toan
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tién dot cudi dé nhan can ho. T d6 xac dinh 6ng Hanh khong vi pham nghia vu
thanh toan va nhan ban giao can ho ddi véi Cong ty Cau Giay. Viéc Cong ty Cau
Giay yéu cau cham dat hop dong mua ban can ho dbi véi 6ng Hanh 13 khong c6 cin
ctr chap nhan.

3. V& y&u cau bdi thuong do cham ban giao cin ho cua nguyén don:

Cong ty Cau Giay da cham ban giao cdn ho cho dng Luong Buc Hanh nén phai
tra tién 1ai trén gia ban can ho tuong ung ) ngay cham ban giao theo thoa thuan tai
khoan 6.3 DPiéu 6 cia hop dong “...Néu ngay ban giao muén hon 6 thing va Bén
Mua da thuc hién day du cdc nghla vu Ciia minh theo diéu 10, Bén Ban sé phdi trd
cho bén Mua tién 14i tinh trén s¢ tién ma Bén Mua dd tra cho Bén Ban theo l4i suat
0,05%/ngay. Thoi gian tinh 14 ké tir ngay thi# nhdt cuia thang thi 7 tré di. Trong bdt
cir trrong hop nao, tong cac khodn tién 13i va tién phat ma Bén Ban tra cho Bén Mua

»

sé khéng virét quéa 10% tong gid ban can hé...” .

Thoi diém ban giao cian hd mudn nhat theo thoa thuan trong hop déng 1a ngay
30/9/2016.

Vé tong gia ban can ho va tién lai phai thanh toan:

Khoan 2.1 diéu 2 cua hop dong quy dinh “... Dién tich Can h¢ bao gom di¢n tich
san Can hg, 10 gia, ban cong (néu co). Trong do dién tich san can h¢ dwoc tinh theo
kich thuoc tinh te tim tuwong chung va tim twong bao ngoai Cua can ho (twong chung
la twong ngan chia giga hai hodc cdc can ho V&i nhau, twong bao ngodi la tuwong
ngoai giita Can h¢ va hanh lang, loi @i, mat ngoai cua Can ho...”

Piéu 4 phu luc 01 caa hop dong quy dinh “... Dién tich thuc té cia Can hé ban
giao cho B&n Mua c6 thé nhé hon hodc |én hon Dién tich Can hé néu tai Phy luc 01
nay, va phan chénh léch Dién tich dé dwoc cac Bén thanh quyét todn (ting hodc
giam) theo dién tich thyc té triedc khi Bén Mua nhdn ban giao Can hé...”".

Phan dién tich cin ho ting thém duoc xac dinh 1 12,4m2.

Vé gia tri phan dién tich tang thém: Ong Hanh cho rang viéc tang dién tich cin
ho 1a do Cong ty Cau Giay tu ¥ thay d6i thiét ké, khdng thudc truong hop ting, giam
sai s6 cho phép trong quéa trinh xay dung nén 6ng chi déng y thanh toan
20.000.000d/m2 ting thém, khong dong y véi gia 30.656.667 dong/m2 theo két qua
dinh gia cua Hoi dong dinh gia quan Cau Giay nhu ban an so tham xac dinh.

Hoi dong xét xur thay gia tri dién tich ting thém da dugc cac bén thoa thuan tai
Phu luc s6 01 cia Hop dong mua ban cin ho 1a tinh theo gia ban trong hop dong. Tuy
nhién, phia Céng ty Cau Giay co 13i trong viéc khong thong bao cho bén ngudi mua
biét vé dién tich ting thém va dién tich ting thém nay duoc coi 1a 16n, khdng phai 1a
sai s6 cho phép. Do vay, Ban an so tham tinh gia tri phan dién tich ting thém theo
don gia dinh gia do Hoi dong dinh gia tai san quan Cau Gidy dua ra 1a phu hop V6i
thue té, dam bao quyén loi cua hai bén, khong co cin ci chap nhan khang co cua
6ng Hanh dé nghi tinh gia 20.000.000d/m2.
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Tai phién toa, dai dién bi don dé nghi xac dinh tong gia ban can ho 1 gia ban cii
theo dién tich 143,5 m2 sau khi trir g6i khuyén mai 30.000.000d 1a 4.701.841.467
ddng cong vai gia dién tich ting thém 12,4m2 x 30.656.667 déng/m2, tic téng gia
ban cin ho méi 1a 4.081.984.138 & dé xac dinh sb tién 1ai theo quy dinh tai khoan 6.3
Hop dong mua ban cin ho.

Xét thay: Theo Phu luc sb 02 thi tong gia ban can ho theo dién tich 143,5 m2 1a
4.731.841.467 dong; goi khuyén mai ma ngudi mua duoc huong 1a 30.000.000d nén
téng gia ban cin hd ma ngudi mua phai tra 1a 4.701.841.467 dong. Tai khoan 6.2 quy
dinh “...téng c&c khoan tién 1ai va tién phat ma bén ban trd cho bén mua sé khéng
virot Qua 10% téng gid bdn cin hg "'ma khong quy dinh 10% tong gia ban can ho ma
ngudi mua phai tra. Do vy, téng gia ban méi caa can ho la: 4.731.841.467 dong +
(12,4m2 x 30.656.667 d6ng/m2) = 5.111.984.138 ddng. Ban an so thim budc Cong
ty Cau Gidy phai tra tién 1ai do cham ban giao nha cho 6ng Hanh bing 10% x
5.111.984.138 d = 511.198.414 dong 1a dang, khong c6 can ci chap nhan yéu cau caa
dai dién bi don tai phién toa hdm nay.

S6 tién nay dugc khau trir vao sb tién mua can ho ma dng Hanh con phai thanh
toan cho Cong ty Cau Giay.

Cu thé: Ong Hanh con phai tra cho Cong ty Cau Giy so tién 1a: 5.111.984.138 d-
30.000.000d (goi khuyén mai)- 3.755.473.222d (sb tién 6ng Hanh da thanh toan)-
511.198.414 dong (Cong ty Cau Giay phai tra 6ng Hanh do cham ban giao cin ho )
=815.312.503d.

4. Ban 4an so thAm chap nhan yéu cau cua 6ng Hanh duoc gitr lai 5% tri gia béan
can ho cho dén khi 6ng duoc cip Gidy chiing nhan quyén sir dung dat va quyén so
hitu nha. Van dé nay khong c6 dwong su ndo khang céo nén c6 hiéu luc phap luat. Do
d6, khi hai bén tién hanh ban giao cin ho, 6ng Hanh phai nop sb tién Ia:
559.713.296d, dén khi 6ng Hanh duoc cip Gidy chuang nhan quyén st dung dat va
quyén sé hitu nha 6ng Hanh phai nop nét sé tién 255.599.207 d¢éng cho Cong ty Cau
Gidy

5. Xét yéu cau cua 6ng Hanh doi Cong ty Cau Giay boi thuong thiét hai so tién
100.000.000 d6ng ngoai sb tién 14i 10% trén tong tri gia ban cin ho do Cong ty Cau
Gidy cham ban giao cin ho cho 6ng. Cong ty Cau Gidy khdng chap nhan yéu cau doi
bdi thuong nay caa 6ng Hanh.

Xét thay, tai khoan 6.3 cia Hop dong mua ban cian hd quy dinh tong sé tién I
cham ban giao can ho va tién bdi thuong do vi pham thoi han ban giao cin ho khéng
vuot qua 10% tong gia tri can hd. Do d6, khong chap nhan yéu cau boi thuong
100.000.000d ngoai khoan tién boi thudng 10% tong gia ban can ho 1a 511.198.414
dong.

Tir nhan dinh trén, thay khong co can ctr dé chap nhan yéu cau khang céo cua
nguyén don va bi don. Bé nghi caa dai dién Vién Kiém sat 13 c6 cin ct chip nhan.
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V& &n phi DSPT: Do ban an so thdm duoc giit nguyén nén Cong ty Cau Glay
phai chiu &n phi dan su phdc tham. Do 6ng Hanh 14 ngudi cao tudi nén duoc mién &n
phi DSPT.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
Can ctr khoan 1 Biéu 308 Bo luat TTDS.
Tuyén xir:

1. Giir nguyén Ban &n dan su so tham s6 31/31.8.2020 cua Toa &n nhan dan
quan Cau Giay, thanh pho Ha Noi.

2. V& an phi DSPT:

2.1. Cong ty Co phan dau tu thwong mai va dich vu Cau Giay phai chiu 300.000d
an phi phuc tham, dugc trir vao tien tam ung an phi phic tham da n¢p tai BL so
0003833 ngay 24/9/2020 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Cau Giay, Ha Noi.

2.2.0ng Hanh 1a ngudi cao tudi nén dugc mién an phi dan sy phic tham.
3. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat dé thi hanh ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong su; R
- VKS Ha Ngi; Tham phan - Chi toa phién toa

-TAND Q Cau Giay
- Chi cuc THADS Q.Cau Giay;
- Luu HS, VP

Nguyén Thi Thuy
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