TOA AN NHAN DAN QUAN 10 CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Bén 4n s6: 391/2017/DS-ST
Ngay: 29-9-2017

V/v “Tranh chip hop dong mua
ban can ho”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 10, THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Phuong Lan.
Cdc Hoi tham nhan dan:
Ba D6 Thi A.
Ba Nguyén Thi Kim Dung.
- Thur ky phién téoa: Ong L& Nhat Diing — Thu ky Toa n, Toa an nhén
dan Quan 10, Thanh pho H6 Chi Minh.
- Dai di¢n Vién k{ém sdt nhdn din Qudn 10 tham gia phién toa: Ba
Luu Thi Thuy Hang — Kiém sat vién.
~ Ngay 29 thang 9 nam 2017 tai tru s¢ Toa an nhén dan Quén 10, Thanh
pho H6 Chi Minh, xét xtr so ghém céng khai Vu‘ém thu 1y s6 42/2017/TLST-D§
ngay 09 thang 02 nam 2017 v& tranh chap hop dong mua ban can hg, theo Quyet
dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 194/2017/QDST-DS ngay 25 thang 8 ndm 2017 va
Quyét dinh hoan phién toa so 138/2017/QDST-DS ngay 12 thang 9 nam 2017,
gifra cac duong su:
- Nguyén don: 1. Ong Phan Cao T, sinh nim 1982.
2. Ba Hoang Thi Ngoc T, sinh nam 1989.
Dia chi: can ho sb 004 chung cu KG, Phuong A, quan B, Thanh phé HO
Chi Minh.
Ngueoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Ong Nguyén Quang H, sinh ndm
1973 — Theo vin ban ty quyén sé 1001473 1ap ngay 03/8/2016 (vang mit).
Dia chi: 72/22/6 LL, Phuong A, quan B, Thanh pho Hb Chi Minh.
- Bj don: Cong ty c6 phan I;)éu tu va Phat trién dia 6c KG (vang mat).
Tru s& chinh: 103 SVH (noi dai), Phuong C, Quan D, Thanh pho Ho Chi
Minh.
~ Nguoi dai dién theo phap luét: Ong Trinh Minh T — Chirc danh: Giam
doc (vang mat).
Thuong trii: 166 BH, Phudng E, quan F, Thanh ph6 H6 Chi Minh.
Chd & hién nay: 103 SVH, Phuong C, Quan D, Thanh ph6é Hé Chi Minh.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 09/06/2016 va qua trinh tham gia t6 tung tai
Toa an, dai dién uy quyén ctia nguyén don dng Nguyén Quang H trinh bay:

Ngay 20/3/2013, 6ng Phan Cao T va ba Hoang Thi Ngoc T ky két véi
Cong ty c¢b phan Pau tu va Phét trién dija 6c KG (sau day goi tat 1a Cong ty KG)
Hop dong mua ban sb: 0317/004T11-K1GV/HPMB. Theo hop déng Cong ty
KG bén cho 6ng T, ba T Can ho s 004, ting 11, khéi 1 thuéc du an Cum Cao
6c KG — GO Viép toa lac tai duong Quang Trung, Phuong 14, quan GO Vip,
Thanh phé H6 Chi Minh. Dién tich cin ho 60.4 m® gia tién cin ho 828.286.884
ddng. Thoi han ban giao can hd du kién vao quy IV nim 2013 nhung khong tré
qua 03 thang. Truong hop Cong ty KG cham ban giao can h¢ theo thoi han da
thoa thuén trong hop ddng thi Cong ty KG phai tra 13i cho 6ng T Va ba T trén
téng s tién cua cac dot da thanh toan tinh tu ngay tré han. Lii suit dugc ap
dung 13 13i suat tién g tiét kiém 12 thang cua Ngan hang Vietcombank. Tai
thoi diém giao két hop dong thi dy an cum Cao 6c KG d3 duoc trién khai xong
phan mong.

Thuc hién hop dong, 6ng T va ba T d3 thanh toan tién mua cin ho cho
Cong ty KG theo dung thoa thuan, tinh dén ngay 01/4/2014 6ng T, ba T da thanh
toan cho Cong ty KG dugc 579.800.819 dong. Tuy nhién, dén ngay 18/11/2015
Cong ty KG méi ban giao cén ho cho 6ng T, ba T. Ké tir ngay ban giao can h
cho dén nay, Cong ty KG khong tién hanh lam cac thu tuc dé co quan nha nudc
c6 tham quyén cap Gidy chimg nhan quyén sé hitu can ho cho 6ng T, ba T.

Nay, nguyén don dua ra cic yéu cau nhu sau:

- Bugc Cong ty KG phai tra lai phat sinh do chdm thyc hién viéc ban giao
cin ho theo mirc 13i sudt tién gui tlet kiém 12 thang cua Ngan hang
Vietcombank tai thoi diém xét xir, s6 tién 1ai la: 579.800.819 dong x
0,54%/thang x 19,5 thang = 61.053.026 dong.

- Bugc Cong ty KG phai tién hanh lam cac thu tuc dé co quan nha nudc co
tham quyén cap gidy chimng nhan quyén so hitu can ho cho 6ng T, ba T.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 10 phat biéu ¥ kién:

Qua kiém sat viéc gidi quyét vu an tir khi Toa an thy ly vu an den thoi
diém hién nay, thay rang Toa an thy ly giai quyét vu 4n la diing tham quyén. Toa
an da tong dat day du cac van ban t6 tung cho cac dwong su. Tuy nhién, trong
qua trinh giai quyét vu an. Toa an chim dua vu 4n ra xét xir nén da vi pham vé
thoi han chuan b xét quy dinh tai Diéu 203 Bo luat td tung dan su.

Tai phién toa, Hoi dong xet xu, Thu ky phién toa da thyc hién dung quy
dinh cua Bo luat t6 tung dan su vé phién toa so tham.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n ciing nhu tai phién toa dai dién uy quyén
ctia nguyén don di thyc hién ding cic quyén va nghia vu ciia minh va c6 don
Xin xét xur Véng mat. Bi don da dugc Toa an tri¢u tdp hop 1€ nhung Véng mat
trong sudt qué trinh giai quyét vu an 1 vi pham khoan 5, khoan 11 Piéu 70 va



khoan 2 Diéu 72 B luét td tung dan su. Tai phién toa, bi don Va"lng mit dén 1an
thtr hai ma khong c6 1y do nén Hoi ddng xét xir tién hanh xét xtr viang mét bi don
1a phu hop véi diém b khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 cua Bo luat td tung
dan su.

V& ndi dung vu an, xét thay yéu cdu cua nguyén don yéu cau bi don phai
tra tién 13i phat sinh do cham thuc hién viéc ban giao can hd va yéu cau bj don
phai tién hanh lam cac thu tuc dé co quan nha nudc co tham quyén cap Gidy
chtng nhan quyén so hitu can ho cho nguyén don 1a ¢6 can ¢t phu hop véi quy
dinh cua phap luat dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u, chiing ctt c6 trong ho so vu an dugc xem xét
tai phién toa va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Toa an nhan dinh:

[1]. V& quan hé phap luat va thAm quyén giai quyét vu an:

Can ctr don khoi kién cua nguyén don 6ng Phan Cao T va ba Hoang Thi
Ngoc T khoi kién Cong ty KG vé “Hop dong mua ban cin hd” nén ¢6 co sé xdc
dinh day 1a vu 4n dan sy vé “Tranh chip hop dong mua ban cin ho” thudc tham
quyén giai quyét ciia Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 cua Bo luat T6
tung dan su. Cac duong sy khong tranh chap véi nhau vé bat dong san nén Toa
an c6 tham quyén xét xir so tham vy an 12 Toa an nhan dan Quan 10 (noi bi don
Cong ty KG c6 tru sé chinh) theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 39 ctua Bo
luat T4 tung dan su.

Xét Gidy uy quyén ngay 03/8/2016 ctiia nguyén don 6ng Phan Cao T va ba
Hoang Thi Ngoc T uy quyén cho ong Nguyén Quang H tham gia t tung giai
quyét vu an 13 hop 18, dugc Toa 4n chip nhan.

Xét, dai dién uy quyén ctia nguyén don c6 don yéu cau xét xir vang mat
nén Ho1 dong xét xir can cur diém a khoan 2 Piéu 227, khoan 1 Piéu 228 cua Bo
luat tb tung dan su tién hanh xét xur Vang mat.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don Cong ty KG da dugc Toa an téng dat
hop 1 Thong bao thu 1y vu 4n nhung Cong ty KG khong cung cip chung ctr,
khong dén Toa 4n 1am ban khai dé phan bac yéu cau cua nguyén don, tir bd
quyén 191 hgp phap cua minh, do d6 Toa an can cr vao cac chimg cur do nguyén
don cung cap dé giai quyet vu 4n. Mit khac, Cong ty KG vang mit tai phién hoa
giai nén Toa an khong tién hanh hoa giai duoc vu an. Tai phién toa, Cong ty KG
vang mat dén 1an tht 2 ma khong co 1y do nén Hoi ddng xét xir can ¢ vao
khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 ctia B luat t6 tung dan su tién hanh xét xtr
Véng mat b1 don.

[2]. V& yéu ciu ciia nguyén don:

2.1. Xét, nguyén don yéu cau Cong ty KG phai tra 13i phat sinh do chim
thuc hién viéc ban giao cdn ho 1a c6 can cr bdi 1€ theo khoan 2 Piéu 16 Luat
kinh doanh bat dong san quy dinh viéc phat va bdi thudong thiét hai do cham tién
d6 ban giao bat dong san do cac bén thoa thuan va phai ghi vao hop dong. Theo



muc 10.1 Piéu 10 cta Hop dong mua ban s6: 0317/004T11-K1GV/HPMB ngay
20/3/2013 quy dinh “Truong hop bén A (Cong ty KG) ban giao can ho cham
hon so voi du kién duoc quy dinh tai Diéu 4 cua Hop dong nay, thi bén A (Cong
ty KG) phai tinh 14i cho bén B (6ng T, ba T) trén tong sb tién cua cac dot da
thanh toan tinh tir ngay tré han. Lii suat duoc ap dung 1a 14i suét tién gui tiét
kiém 12 thang cua Ngan hang Vietcombank”. Tai Piéu 4 cua Hop dong quy
dinh “Thoi gian bén A (Cong ty KG) ban giao nha cho bén B (6ng T, ba T) vao
Quy IV nim 2013 nhung khong tré han qua 03 théng”. Can ctr vao théa thuan
nay thi thoi han cubi cing ma Céng ty KG phai ban giao cin ho cho dng T, ba
Tla ngay 01/4/2014 nhung dén ngay 18/11/2015 Cong ty KG méi ban giao cin
h¢ cho 6ng T, ba Tla tré han 19 thang 18 ngay = 19.5 thang. Can clr vao Phiéu
thu tién va gidy xac nhan chuyén khoan do nguyén don cung cip cho thiy tir
ngay ky hop dong mua ban cin ho dén ngay 01/4/2014 Cong ty KG da thu tién
ciia Ong T, ba Tla 579.800.819 dong. Ngoai ra, Cong ty KG co van ban so 19-
11/CV-KHG/PKD ngay 13/11/2015 gui cho o6ng Phan Cao T ghi* viéc gidai
quyét ldi giita hai bén sé dwrgc Cong ty KG gidi quyét ngay sau khi hoan tdt viéc
ban giao can hd cho tit ca cdac khich hang (vao khodng thing 01/2016-
03/2016)”. Do vy, tir nhimg can ct trén Hoi dong xét xtr can budc Cong ty KG
phai tra 13i phat sinh do cham ban giao can ho cho 6ng T, ba T theo lai suat tién
gui tiét kiém 12 thang ctia Ngan hang Vietcombank ap dung tai thoi diém xét xir
so thAm vu 4n 13 6,50%/nam = 0,54%/thang, cu thé nhu sau: 579.800.819 déng
X 0,54% x 19.5 thang = 61.053.026 ddng ngay sau khi ban an cta Toa an c6 hiéu
luc phép luat.

2.2 Xét yéu cau cta nguyén don budc Cong ty KG phai c6 trach nhiém
lam céc thu tuc cip gidy chimg nhan quyén sé hitu can hd. Xét thiy tai muc 5.7
Piéu 5 cuia Hop dong mua ban sd: 0317/004T11-K1GV/HPMB ngay 20/3/2013
quy dinh “Bén A (Cong ty KG) c6 nghia vu hudng dan bén B (6ng T, ba T) thuc
hién cac thu tuc can thiét lién quan dén viéc xac l4p quyén sé hitu cin ho. Sau
khi hoan thanh céng trinh bén A (Cong ty KG) phai ban giao Gidy ching nhan
quyén s& hiru can ho cho bén B (6ng T, ba T) ngay khi dugc co quan chirc nang
cap”. Ngay 18/11/2015 Cong ty KG da ban giao cdn h cho 0ng T, ba T nhung
cho dén nay Cong ty KG van khong tién hanh lam cac thu tuc dé co quan nha
nudce cd tham quyén cip Gidy ching nhan quyen sO hiru can ho cho 6ng T, ba T.
cong ty KG di vi pham muc 5.7 Piéu 5 cua Hop déng mua ban sb:
0317/004T11-K1GV/HPMB ngay 20/3/2013. Ngoai ra, tai khoan 4 Diéu 13
Luat kinh doanh bat dong san c6 quy dinh vé trach nhiém cua cha dau tu dy an
kinh doanh bt dong san nhu sau: “Trong thoi han 50 ngay ké tir ngay ban giao
nha, cong trinh xdy dyng cho ngudi mua hoac ké tir ngay het han thué mua thi
phai lam thu tuc dé co quan nha nudc co thAm quyén cap Glay chimg nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gin lién v6i dat cho bén
mua, bén thué mua, trir trudng hop bén mua, bén thué mua c6 van ban dé ngh1 tu
lam thu tyc cap gléy ching nhén”. Xét thdy thoi diém Cong ty KG ban giao cin
hdchodng T,ba T den nay da qua 50 ngay va ong T, ba T khong c6 vén ban dé
nghi ty lam thu tuc cap Giay ching nhan quyén s hiru can ho. Do d6 Hoi dong
xét xir can budc Cong ty KG phai tién hanh lam céc thi tuc dé co quan nha nudc



c6 tham quyén cap Gidy ching nhan quyén s& hitu can ho can ho cho 6ng T, ba
T.

Theo Gidy x4c nhan ngay 13/11/2015 thi 6ng T, ba T, ch ng tién mua
can ho ctia Cong ty KG la 41.414.344 dong Theo hop dong, so6 tlen nay s€ duoc
ong T, ba T tra ngay khi Cong ty KG tién hanh cac tha tuc xin cap G1ay ching
nhan quyen s& hiru can ho cho 6ng T, ba T. Trong qua trinh g1a1 quyet Vu an
cling nhu tai tdoa nguyén don khong co yéu cau hay ¥ kién g1 vé sb tién nay. Bi
don Cong ty KG khong dua ra yeu cau doi nguyen don tra so tién nay nén Hoi
dong Xet XU khong xem x¢ét, giai quyet Sau nay, néu cac duong su co phat sinh
tranh chap vé sd tién nay thi co thé khéoi kién bang mot vu an khac theo quy dinh
cua phap luat.

3. Vé 4n phi dan su so tham: Do yéu cau ciia nguyén don dugc Toa an chap
nhan nén bi don phai chiu an phi dan su so tham 1a 3.052.651 ddng theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 147 BO luat To tung dan su va Piéu 48 cua Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 vé quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Nguyén don 6ng T va ba T khong phai chiu tién an phi dan sy so tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cén ctr khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Dicu
39; biéu 147, khoan 2 Diéu 227, khoan 1,3 Diéu 228 va khoan 1 Bicu 273 cua
B0 luat t6 tung dan sy nam 2015;
~ Can cir Biéu 13, Dieu 16, Dicu 17, Dicu 18 va Biéu 57 Luat kinh doanh
bat dong san;
Can cir Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 cia Bo luat Dan sy nim 2015;
~Cin ctr Picu 48 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
cua Uy ban thuong vu Quodc hoi;
1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don:
- Budc Cong ty cd phan Pau tu va Phat trién dia 6¢ KG phai tra cho 6ng
Phan Cao T va ba Hoang Thi Ngoc T s0 tien 1ai phat sinh do chdm thyc hién
viéc ban giao cdn h 1a 61.053.026 dong, thi hanh ngay sau khi ban an c6 hiéu
luc phap luat.

, Ké tir ngay Ban an c6 hiéu luc phap luat va co don yeu cau thi hanh an,
néu bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi
hanh con phai chiu khoan tién 1ai theo mtrc 1ai suat dugc quy dinh tai khoan 2
bicu 468 B0 luat Dan sy nam 2015, tuong g vai thoi gian chua thi hanh an.

- Budc Cong ty ¢ phan Dau tu va Phat trién dia 6c KG phai lam cac thu

tuc de co quan Nha nudce c6 tham quyén cap Gidy ching nhén quyén s¢ hiru can
ho s6 004, tang 11, khdi 1 thudc dy 4n Cum Cao ¢ KG — Go Vap, dudng



Quang Trung, Phuong 14, quan Go Vap, Thanh phd H6 Chi Minh cho 6ng Phan
Cao T va ba Hoang Thi Ngoc T ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

o2 Vé an phi dan sy so thél‘m: Bugc Cong ty c¢b phan pﬁu tu va Phat trién
dia 6¢ KG phai chiu 3.052.651 dong tién an phi dan sy so tham.

Ong Phan Cao T va ba Hoang Thi Ngoc T khong phai chiu tién an phi dan
su so tham. Hoan tra cho 6ng T, ba T s tién tam tng an phi da nop 12 1.648.808
d6ng theo bién lai thu tién sé 0000086 ngay 28/6/2016 ctia Chi cuc thi hanh 4n
dan sy Quén 10, Thanh phd H6 Chi Minh.

3. Trudong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6,7 va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

4, Vé quyén khang cao: Cac duong su co quyén khang cao trong thoi han
15 ngay ke tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc tong dat hop 1€.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM, THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q.10,

- Chi cuc THADS Q.10,
- Cac duo‘ng‘ su,
- Luu VP, ho so.

Nguyén Phuong Lan



