TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 14p - Tw do - Hanh phiic

Ban an sb: 119/2021/DS-PT
Ngay 04-5-2021
V/v tranh chap hop ddng mua béan
can hd chung cu

, ~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi déng xét xi phuac thdam gém co:

Thédm phén - Chui toa phién toa: Ba Pinh Thi Mong Tuyét
Cac Tham phén: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Nguyén Thj Duyén Hang

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Xuén - Thu ky Toa an nhan
dan tinh Binh Duong.

- Dgi dién Vién Kiém sat nhan dan tink Binh Dwong tham gia phién
tda: Ba Biang Ha Nhung — Kiém sét vién.

Trong cac ngay 27 thang 4 va ngay 04 thang 5 nam 2021, tai tru s¢ Toa an
nhan dan tinh Binh Duong xét xtr phdc tham cong khai vu an dan su thu ly s6
43/2021/TLPT-DS ngay 15 thang 01 nam 2021 vé viéc “Tranh chap hop dong
mua ban can hd chung cu”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 118/2020/DS-ST ngay 27 thang 10 nim
2020 cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo, khang
nghi.

Theo Quyet dinh dwa vu &n ra xét xu phic tham s6 33/2021/QD-PT ngay
05 thang 02 nam 2021, Quyét dinh hodn phién toa s6 155/2021/QDb-PT ngay 30
thang 3 nam 2021, gitra cac duong su:

- Nguyén don: COng ty Trach nhiém hiru han B; dia chi tru s¢: Khu D
thudc Khu lién hgp C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cia nguyén don: C)ng Truong Nhat Q, sinh nam
1975; dia chi: Vian phong Luét su Anh Sang L, s6 A, duong N, phuong L, thanh
phd T, tinh Binh Duong, 13 nguoi dai dién theo uy quyén (Vian ban uy quyén
ngay 06/8/2019).



- Bi don: Ba Théi Thu T, sinh ndm 1972; dia chi thuong tru:‘Ap G, xa A,
huyén C, Thanh pho Ho Chi Minh; noi cu tré hién nay: Can h¢ B, tang B, Toa B
thuoc Toa nha Chung cu S, Khu lién hop C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh
Duong.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phép cua bi don ba Thai Thu T: Ong
HQéng Van S — Luat su Van phong Luat su V thudc Doan Luat su Thanh pho
Ho6 Chi Minh.

- Nguroi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Chung Hoy |, sinh nim 1961; dia chi: Can ho B, tg‘ing B, Toa B
thudc Toa nha Chung cu S, Khu lién hgp C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh
Duong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguoi co quyén loi, nghia vu
lién quan 6ng Chung Hoy I: Ong Hoang Van S — Luat su Van phong Luat su V
thuoc Doan Luat su Thanh pho H.

2. Chau Chung Mi R, sinh ndm 2006; dia chi: Can ho B, tang B, Toa B
thuoc Toa nha Chung cu S, Khu lién hop C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh
Duong.

Nguoi dai dién hop phép cua chau Chung Mi R: Ong Chung Hoy 1, sinh
nam 1961 va ba Thai Thu T, sinh nam 1972; cung dia chi: Can hd B, tang B,
Toa B thugc Toa nha Chung cu S, Khu lién hop C, phuong H, thanh pho T, tinh
Binh Duong (la cha me rugt).

- Ngweoi phién dich cho 6ng Chung Hoy I: Ba L& Nguyén Thanh T - Cong
tac vién Trung tdm Dich vu Doi ngoal tinh Binh Duong.

- Ngueoi khang céo: Bi don ba Théai Thu T va nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu
lién quan 6ng Chung Hoy I.

- Nguoi khang nghi: Vién truong Vién Kiem sét nhan dan thanh pho T,
tinh Binh Duong theo Quyét dinh khang nghi phdc tham s6 40/QDKNPT-VKS-
DS ngay 10/11/2020.

NOI DUNG VU AN:

- Nguyén don trinh bay:

Ngay 22/4/2015, Cong ty Trach nhiém hiru han B (sau ddy viét tat la
Cong ty B) va ba Thai Thu T ky Hop dong mua ban can ho chung cu so
031/2015/HPMB-BCMTK (sau day viét tat la hop dong) cé ndi dung nhu sau:

Cong ty B ban cho ba T can ho s6 B ¢6 dién tich 92,44m?, tang B, toa B
thuoc Toa nha Chung cu gom 02 toa thap cao 24 tang duoc xay dung trén 16 dat
s0 C18, to ban do so 03 vai dién tich 9.082m?, toa lac tai Khu B thuge Khu lién
hop C, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong theo Giay ching nhan quyeén



su dung dat s6 BK033734 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong
cap ngay 05/02/2013 mang tén Cong ty B.

Gia ban cin h: 2.412.144.000 dong, bao gom gid ban: 2.153.700.000
dong, thué gia tri gia ting (VAT): 215.370.000 ddng, quy béo tri: 43.074.000
d6ng (gia ban can ho da bao gdm gia tri quyén sir dung dat phan bé cho can ho).

Tién do thanh toan: Puoc quy dinh cu thé tai Phu luc 3 cua hop déng nhu
Ssau.

+ Bén mua thanh toan s6 tién 473.814.000 dong (20% gia ban cin h tai
thoi diém ky hop dong).

+ Bén mua thanh toan sé tién 473.814.000 dong (20% gia ban cin ho
trudc hay vao ngay ban giao).

+ Trong vong nim thir nhat tiep theo ké tur ngay ban giao, bén mua thanh
toan thanh 04 ky, moi ky 03 thang trong vong 05 ngay dau tién cua ky d6 voi so
tien moi ky 1a 71.072.100 dong (tuwong tmg 3% gia ban can ho).

+ Trong vong nam thir hai ké tir ngay ban giao, bén mua thanh toan thanh
04 ky, moi ky 03 thang trong vong 05 ngay dau tién cua ky do véi so tien moi
ky 1a 71.072.100 dong (twong ing 3% gia ban can ho).

+ Trong vong ndm thtr ba ké tir ngay ban giao, bén mua thanh toan thanh
04 ky, moi ky 03 thang trong vong 05 ngay dau tién cua ky do véi so tien moi
ky 1a 71.072.100 dong (tuwong ing 3% gia ban can ho).

+ Trong vong nam thur tu ké tir ngay ban giao, bén mua thanh toan thanh
04 ky, moi ky 03 thang trong vong 05 ngay dau tién cua ky do vdi so tien moi
ky 1a 71.072.100 dong (tuwong ing 3% gia ban can ho).

+ Trong vong ndm thlr ndm ké tr ngay ban giao, bén mua thanh toan
thanh 04 ky, moi ky 03 thang trong vong 05 ngay dau tién cua ky do vai so tien
moi ky 1a 71.072.100 dong (tuwong tng 3% gia ban can hog).

Ngoai ra, hop déng con quy dinh vé quyén, nghia vu cua hai bén va cac
quy dinh khéc.

Thuc hién hop déng néu trén, Cong ty B d tién hanh xay dung tda nha va
cin ho theo quy dinh cua hop dong. Sau d6, da ban giao cin hd cho ba T theo
Bién ban ban giao ngay 16/5/2015. Tuy nhién, qua trinh thuc hién hop dong, ba
T chi thanh toan dting han 1an 01 va lan 02, tat ca cac lan thanh toén tiép theo,
ba T déu vi pham thoi han thanh toan. Céng ty B da nhiéu lan lién lac, giri thdng
bdo yéu cau thanh toan nhung ba T van khéng tién hanh thanh toan, cu thé nhu
sau:

+ Ngay 13/8/2018, Cong ty B c6 thdng bao vé viéc yéu cau thanh toan,
yéu cau ba T thanh toan so tien tre han 1a 568.577.100 dong theo hop dong va
tién 1ai phat sinh dén ngay 13/8/2018, twong duong so tién 89.941.743 dong.



Cong ty B yéu cau ba T thanh toan cac khoan trén trugc ngay 23/8/2018. Tuy
nhién, Cong ty B khong nhan duoc bat cir khoan thanh toan nao tir ba T.

+ Ngay 06/11/2018, Cong ty B c6 thdng béo vé viéc yéu cau thanh toan,
yéu cau ba T thanh toan cac khoan thanh toan (bao gom lai phat cham thanh
toan) trudc ngay 16/11/2018 nhung ba T cling khong tien hanh thanh toan.

+ Ngay 20/11/2018, Cong ty B c6 gui cho ba T thong bao vé viéc don
phuong cham dit hop dong. Sau khi nhan dugc thong bao thi ngay 19/12/2018,
ba T thanh toan so tién 568.576.800 dong.

Sau d6, ba T d3 vi pham nghia vu thanh todn nhiéu lan, cu thé: Tu ky
thanh toan thar 16 (ngay 16/11/2018) véi s tién 71.072.100 ddng, ky thanh toén
tha 17 (ngay 16/02/2019) véi s6 tién 71.072.100 dong, ky thanh toan thir 18
(ngay 16/5/2019) véi sb tién 71.072.100 dong. Ngay 24/7/2019, Cong ty B ¢
gui cho ba T théng bao vé viéc don phuong cham dut hop dong ké tir ngay
25/8/2019 va yéu cau ba T ban giao can ho trong vong 30 ngay ké tir ngay cham
dut nhung ba T van & trong cin h.

Theo quy dinh tai Piéu 16.3 cua hop dong, ba T phai ban giao cin ho
trong thoi han 30 ngay ké tir ngay thong bao. Néu ba T khdng giao tra can ho thi
phai tra phi st dung can ho 1a 1%/thang trén gia ban can ho.

Theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 7 cua hop dong, ba T phai thuc
hién thanh toan gia ban cin ho, cac khoan thué va phi theo quy dinh caa hop
dong khdng phu thudc vao viéc co hay khéng cé théng béo tir Céng ty B nhung
ba T thuong xuyén tré han thanh toan. Theo hop dong, ba T phai thanh toan
xong dot thir 18 vai tong so tién phai thanh toan 1a 2.084.781.600 dong nhung
ba T chi m&i thanh toan dén dot thir 15 véi tong so tién da thanh toan 13
1.802.988.200 dong.

Do d6, cin cir cac quy dinh sau day cua hop dong:

+ Khoan 2 DBiéu 13: “Néu Bén Mua khong thyc hién thanh toan theo tién
do thanh toan, Bén Mua sé phdi tra 1&i theo mize duwoc quy dinh tai Muc 11 cua
Phu luc 1 cho khoan thanh toan qua han, diwoc tinh tir ngay d@én han dén ngay
thyee tra. Mdc du vdy, Bén Ban bdo heu quyén don phwong cham ditt Hop dong
néu cac khodn thanh todn vuot qud ba muwoi (30) ngay ké tir ngay dén han thanh
toan, trir khi Bén Ban co chap thugn khac”.

+ Piém b khoan 1 Diéu 16 hop dong bi cham dut trudc thoi han trong mot
hay nhimg truong hop sau day: “Do Bén Bdn don phwong cham diit cin cir theo
cdac Piéu 13.2 va/hodc 11.4 va/hodc 14.2(a) hodc do Bén Mua khéng thyc hién
bdt ky nghia vu theo hop dong va khong co khd nang d@é khac phuc sai s6t trong
vong 30 ngay Ké tir ngay Bén Ban théng bdo, khi dé Hop dong sé cham dit tor
khi théng bao ciia Bén Bdn va nghia vu duy nhdt cia Bén Ban la hoan lai cho
Bén Mua khodn thanh ton gia ban can ho (khong tinh ldi) sau khi da troe ra: (1)
Tién phat va tién boi thwong (néu tai Muc 12 cua Phu luc 1) do Bén Mua vi



pham hop dong; va (2) Bdt ky khodn no nao Bén Mua con tén dong véi Bén Ban
dén thoi diém cham dut”.

+ Khoan 3 Biéu 20: “Viéc khong thuc hién cia Bén Ban vao bdt cit thoi
diém nao dé thuc hién bat ky quyén nao cua minh hodce dé khdac phuc hdu qud
khéng dwoc thuc hién nhw la mét viéc tir bé bat ciz quyén hogc khdac phuc hdu
qud VAo cac thoi diém sau dé. Viéc Bén Ban chap nhdn bdt ky khodn thanh toan
nao trong Hop dong khéng dweoc coi la hanh déng tir bé bat ky quyén ndo cua
Bén Bdn dé tién hanh bat ky bién phap khdc phuc hdu qud déi véi Bén Mua”.

Do bén mua thudng xuyén tré han thanh toan nén cin ct quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 6, khoan 2 Diéu 13 va diém b khoan 1 Diéu 16 cua hop
dong, Cong ty B tién hanh don phuong cham dat hop doéng, hoan tra cho ba T
khoan thanh toan gia ban can h¢ sau khi trir ra cac khoan sau:

+ Tién phat va boi thuong: 30% gia ban can ho da bao gom VAT theo quy
dinh tai myc 12 caa Phuy luc 1 véi so tien 710.721.000 dong.

+ Tién 1&i cham thanh toan theo quy dinh tai diém a khoan 1 Dicu 6,
khoan 2 Diéu 13 va diém b khoan 1 DBiéu 16 cua hop dong.

Do d6, Cong ty B yéu cau Toa an giai quyét nhitng van dé sau d6i voi ba
Thai Thu T:

1. Cham dat Hop ddng mua ban can hd chung cu s6 031/2015/HDMB-
BCMTK ngay 22/4/2015 gitta Cong ty B va ba Thai Thu T.

2. Cong ty B duoc quyén so hiru s6 tién 710.721.000 dong 1a tién phat va
bdi thuong 30% gia ban cin ho (d3 bao gom VAT) theo quy dinh tai diém b
khoan 1 Piéu 16 va Muc 12 Phu lyc 1 cua hop dong mua ban cin hd chung cu
s6 031/2015/HPMB-BCMTK ngay 22/4/2015.

3. Ba Thai Thu,T phéi tra cho Cong ty B 1ai cham thanh toan tam tinh dén
ngay 24/8/2019 vai so tién 186.908.063 dong.

4. BaThai Thu T tra lai cho Cong ty B can h¢ B ¢ dién tich 92,44m?,
tang B, Toa B thudc Toa nha Chung cu S theo hién trang Iuc ban giao, Cong ty
B hoan tra lai cho ba Thai Thu T s tién 905.359.137 dong sau khi ba Thai Thu
T hoan tra lai Can ho B c6 dién tich 92,44m?, tang B, tda B thudoc Toa nha
Chung cu S cho Cong ty B.

- Bi don trinh bay:

Ba Thai Thu T va Cong ty B c6 ky Hop dong mua ban can ho chung cu sO
031/2015/HDMB-BCMTK vao nam 2015. Gia ban can h¢ theo hop dong la
2.369.070.000 dong. Thoi gian thanh todn theo hop dong bao gom 01 dot dat

coc va 22 dot thanh toan trong vong 05 nam (tir ngay 16/01/2015 dén ngay
16/5/2020).



Qua trinh thuc hién hop dong, ba T da nhan ban giao Cin ho s6 B trong
khoang nam 2015 véi dién tich khoang 90m?, tang 12B, toa B thuoc Toda nha
Chung cu toa lac tai Khu D6 thi méi thugc Khu lién hop C, phuong H, thanh
phd T, tinh Binh Duong. Ba T da thanh toan tién coc va hoan tat thanh toan tur
dot 1 dén hét dot 15. Trong cac dot thanh todn néu trén, ba T thanh toan ding
han khoan tién coc va dot 1, dot 2 (twong duong 40% gia mua ban) va tré han tur
dot 3 dén dot 15 (dot 15 dén han vao ngay 16/8/2018) twong dwong tré han 39%
gia mua ban. Ngay 19/12/2018, ba T da hoan tit viéc thanh toan dén hét dot 15
bao gém ca tién lai cham thanh toan v&i l4i suat cham thanh toan 1a 18%/nim
theo yéu cau cua Cong ty B. Nhu vay, tinh dén ngay 19/12/2018, ba T da thanh
toan 40% + 39% = 79% gia mua ban va ca tién 14i cham thanh toan.

Tir cac noi dung trén cho thay, ba T thanh toan tré han néu trén déu bi
Cong ty B ap dung ché tai phat do cham thanh toan va viéc cham tré nay Cong
ty B ciing khong bi thiét hai vé tai chinh vi ba T khi thanh toan déu thanh toan
no gbc va ca tién 14i cham thanh toan theo yéu cau caa Cong ty B.

Khoang thang 8 nam 2019, ba T nhan dugc Thong bao ghi ngay
24/7/2019 cua Cong ty B vé viéc ba T vi pham nghia vy thanh todn cua cac dot
16, 17, 18 (twong duong 9% gia mua ban) va Cong ty B tuyén bb cham dut hop
ddng mua ban. Sau khi nhan dugc théng bao néu trén, ba T kiém tra lai thi xac
dinh cac dot thanh toan tir dot 16 (dén han thanh toan ngay 16/11/2018), dot 17
(dén han thanh toan ngay 16/02/2019), dot 18 (dén han thanh toan ngay
16/5/2019) ba T dang tré han thanh toan.

Ngay 20/8/2019, ba T da chuyén khoan thanh toan cho Cong ty B sb tién
572.000.000 dong (bao gom cac dot thanh toan di dén han tir dot 16 dén dot 18
va dot 19 cling tién 1ai cham thanh toan cua cac dot nay va cac dot thanh toan
con lai chwa dén han tir dot 20 dén dot 22 (dén han thanh todn vao ngay
16/5/2020). Nhu vay, mic du cac dot thanh todn chua dén han (tir dot 20 dén
han thanh toan ngay 16/11/2019 t&i dot 22 dén han thanh toan ngay 16/5/2020)
nhung ba T van thanh toan cho Cong ty B vao ngay 20/8/2019 (03 dot thanh
toan trudc han twrong duong 9% gia mua ban).

Ngay 30/8/2019, Cong ty B hoan tra lai vao tai khoan cua ba T sé tién
572.000.000 dong ma trude d6 ba T da chuyén khoan cho Coéng ty B vao ngay
20/8/2019. Dong thoi, ké tur ic hay, ba T nhan dugc cac thong tin Ve viéc Cong
ty B yéu cau ba T cham dut hop dong mua ban nim 2015 va yéu cau tra lai can
ho, chiu phat va boi thuong 30% gid mua cin ho ... cho Cong ty B.

Ba T cham thanh toan 03 dot (tir dot 16 dén dot 18 véi sb tién cham
thanh toan 1a 213.216.300 dong — tuong dwong 9% giA mua ban) va ngay
20/8/2019, ba T da tra ng goc, 14i cham thanh toan, déng thoi tra trudc ca cac
dot chua dén han thanh toan (tong sé tién Idi cham thanh toan ba T da tra cho
Cong ty B khoang hon 210.000.000 ddng trén tong sb tién mua cin ho A
2.369.070.000 dong véi mic 14i suat 18%/nim).



Trong khi hai bén con chwa théng nhat viéc cham dut hop déng mua ban
thi Cong ty B da thuc hién mot sé hanh vi gay tén hai dén sic khoe caa chong
va con cua ba T hién dang ¢ trong can h¢ nay. Ba T nhan thay, Cong ty B dua ra
Iy do dé tuyén bb cham dut Hop ddng mua ban nam 2015, yéu cau ba T tra tién
phat, bdi thuong 30% gia ban can ho, ... 1a khong phu hop, anh huéng dén
quyén va loi ich hop phap cua ba T. Do dé, ba T d& nghi Toa an khong chap
nhan toan bo yéu cau khai kién cua Cong ty B. Ba T dé nghi dugc tiép tuc thuc
hién Hop ddng mua ban cin ho chung cu sé 031/2015/HPMB-BCMTK ngay
22/4/2015 giita Cong ty B va ba Thai Thu T, dé ba T tiép tuc nop tién theo tién
d6 hop ddng va st dung cac tién ich tai can ho.

Hién nay, Can ho s6 B12B07 do ba Thai Thu T cung chéng la dng Chung
Hoy I va con gai la Chung Mi R dang quan ly, st dung. Can ho hién nay chua
duoc cap giay ching nhan quyén so hitu nha 6.

- Nguoi c6 quyen loi, nghia vy lién quan, 6ng Chung Hoy | trinh bay:

Ong Chung Hoy | khong dong y véi yéu cau khai kién cua nguyén don.
Do phia ba Thai Thu T khéng nhan dugc cac thong bao caua Cong ty B vé viéc
ba T tré han thanh toan hay thdng bao vé viéc cham dit hop dbng Pong thoi, vu
Viéc dang giai quyét nén yéu cau phia Cong ty B khdi phuc lai céc dich vu cung
cap cho cin ho ma ong Chung Hoy I, ba Thai Thu T da str dung dé 6ng Chung
Hoy | va ba T c6 thé 6n dinh cudc séng. Céc dich vu nay da bi phia Cong ty B
cat trugc khi Cong ty B khai kién. Viéc Cong ty B cét cac dich vu cung cap cho
can ho 1a vi pham cac quyén ca nhan, anh huong khéng tot dén cudc séng cua
ong Chung Hoy | va gia dinh. Trong cac ky thanh toan trudc day, phia ba T vi
pham nghia vu thanh toan thi da phai dong day du s6 tién cham thanh toan va
tién 1ai theo hop dong da ky két. Do 6ng Chung Hoy | khong nhan dugc thong
bao cua Cong ty B, phia Cong ty B ciing khong lién h¢ truc tiép véi ong Chung
Hoy | nén khéng ¢6 co s6 dé nop tién cho phia Cong ty B theo hop ddng. Viéc
Cong ty B yéu cau cham dat hop dong va yéu cau phia ba T tra lai can ho 1a
khong hop tinh, hop ly.

Ong Chung Hoy I chi nhan duoc duy nhat thdng béo veé viéc cham dut
hop ddng do phia Cong ty B gui qua email cua 6ng Chung Hoy I vao ngay
20/9/2019. Ba T da chuyen khoan thanh toéan cho Céng ty B véi so tién
572.000.000 dong (bao gom cac dot thanh toan da dén han tir dot 16 dén dot 18
va dot 19 clng tién 14i cham thanh toan cuia cac dot nay; cac dot thanh toan con
lai chua dén han tir dot 20 dén dot 22 (dén han thanh toan vao ngay 16/5/2020).
Do ba T da dong du tién theo tién do nhung phia Cong ty B van yéu cau phia ba
T hoan tra can ho thi 6ng Chung Hoy | khong dong y. Déi véi sb tien Iai cham
thanh toan ma ba T da phai thanh toan cho Cong ty B 1a 18%/nam thi cao hon
|4i suat co ban do ngan hang Nha nudc quy dinh nhung phia ba T van chap nhan
thanh toan cho Cong ty.



Do d6, 6ng Chung Hoy | dé& nghi dugc tiép tuc thuc hién Hop déng mua
ban cian ho chung cu s6 031/2015/HPMB-BCMTK ngay 22/4/2015 giira Cong
ty TNHH B v¢éi ba Thai Thu T. Do phia ba T da thanh toan hon 90% gia tri hop
dong, phia nguyén don ciing khong bi anh huéng quyén va loi ich vi phia ba T
d3 thanh toan 13i cham thanh toan khi thanh toén tr& han. Ong Chung Hoy | dé
nghi phia Céng ty B cho ba T, dng Chung Hoy I tiép tuc thanh toan va sir dung
can ho trén. Ong Chung Hoy | di sinh séng cuing ba T tai cin ho néu trén tir khi
nhan ban giao cin ho (nim 2015) cho dén nay.

- Tai Ban an dan sy so tham s6 118/2020/DS-ST ngay 27 thang 10 nim
2020 cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong da quyét dinh:

Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru
han B doi vai bi don ba Thai Thu T vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban can
ho chung cu”.

Cham dut Hop dong mua ban cin ho chung cu sd 031/2015/HPMB-
BCMTK ngay 22/4/2015 gitra Cong ty Trach nhiém htu han B va ba Thai Thu
T.

Ba Thai Thu T, éng Chung Hoy I va chau Chung Mi R cung c6 nghia vu
tra lai cho Cong ty Trach nhiém hitu han B Cin ho B c6 dién tich 92,44m?, tang
B, toa B thuoc Toa nha Chung cu S, toa lac tai Khu D thuéc Khu lién hop C,
phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong.

~ Cong ty Trach nhiém hiru han B duoc quyen s6 hitu so tien 710.721.000
dong (bay tram muoi triéu bay tram hai muoi mot nghin dong).

, (;Ong ty Trach nhiérr} hiru han B c6 nghia vu hoan tra lai cho ba Thai Thu
T s0 tien 1.092.267.200 dong (mot ty khong tram chin muoi hai triéu hai tram
sau muoi bay nghin hai tram dong).

Ghi nhan su thoéa thuan cua cac duong sy vé Vi‘éc ba Thai Thu T c6 nghia
vu thanh toan cho Céng ty T(éch nhi¢ém hitu han B tién lai cham thanh toan tinh
dén ngay 24/8/2019 vai so tien 186.908.063 dong (Mot tram tam muoi sau triéu
chin tram lé tdm nghin khong tram sau muoi ba dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi va quyén khang cao.

Sau khi x€t xtr so tham, ngay 09/11/2020, bi don ba Théai Thu T va nguoi
co quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy | khang cao toan b noi dung
ban an so tham,

Ngay 10/11/2020, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan thanh pho T, tinh
Binh Duong c6 Quyet dinh khang nghi phic tham s6 40/QDKNPT-VKS-DS
ngay 10/11/2020 v¢éi ndi dung dé nghi stra ban an so tham.

Tai phién toa phtc tham, nguyén don van giit nguyén yéu cau khoi kién,

dol véi yéu cau phat vi pham 30% gia tri hop dong, nguyén don tu nguyén giam
s6 tién phat xubng con 10% gia tri hop ddng vai so tién 239.907.000 dong; bi



don ba Thai Thu T va ngu:O’I co quyen loi, nghia vu lién quan éng Chung Hoy |
van giir yéu cau khang céo; Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong van giir
nguyén quyét dinh khang nghi. Cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau
vé viéc giai quyét vu an.

Ngu:(‘)’i bao vé quyén va loi ich hop phéap cho bi don ba Thai Thu T va
ngudi ¢6 quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy I trinh bay quan diém
tranh luan: Theo hop dong ky két giira nguyén don va bi don thi téng gia tri hop
ddng 1a 2.369.070.000 ddng, bi don di thanh toan cho nguyen don sd tién
1.802.988.200 dong twong duong 79% gia tri hop dong. Bén ngay 20/8/2019, bi
don ba T thanh toan tiép s tién 572.000.000 dong tir ky thanh toan thir 16 dén
ky thir 22. Nhu vay, tong cong bi don di thanh toan cho nguyén don vai s6 tién
2.374.988.200 dong, du 5.918.200 dong so vai gia tri hop dong, sé tién nay bi
don ty nguyén chuyén giao thuc hién nghia vu la tién Iai phat sinh cac phi dich
vu. Thong bdo cham dat hop déng ngay 24/7/2019 caa Cong ty Trach nhiém
hitu han B do 6ng Nguyén Hoang A ky 1a trai voi quy dinh tai Diéu 13 caa Luat
Doanh nghiép nam 2014 vi khong c6 van ban uy quyén cho dng A ky thdng bao
cham dut. Tai phién toa so tham va phlc tham, ngudi dai dién hop phap cua
nguyén don xac nhan Cong ty B c6 giao thdng béo trén cho chau Chung Mi R
khi chau Chung Mi R méi 13 tudi 1a khong ding véi quy dinh phép luat. Khi
nguyén don cham dat hop dong vai bi don phai cin ctr vao Diéu 16 caa hop
dong, khi cham dat hop dong phai thong bao cho bi don trong khi nguyén don
khong cung cap dugc chung cir chimg minh 1a da giao thong bao cho bi don,
Piéu 13.2 quy dinh cham tré thanh toan va cham tré ban giao khong phai 1a cin
ctr cham dut hop dong. Do vay, dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan khang céo
cua bi don ba Thai Thu T va ngudi ¢ quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Chung
Hoy I, sira ban 4n so tham theo hudng budc cac bén tiép tuc thuc hién hop dong
va thyc hién cic nghia vu, bi don dong y thanh toan sé tién 14i qua han la
186.980.063 dong va tién con no cua cac ky thanh toan.

Pai dién Vién Kiém sat nhan déan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Nhiing ngudi tién hanh 6 tung va tham gia to tung da thyc
hién dang quy dinh cua Bo luat To6 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

- V& ndi dung: Nguyén don va bi don thdng nhat viéc ky Hop déng mua
ban can ho chung cu s6 031/2015/HPMB-BCMTK, théng nhat sé lan thanh toan
dung han va tré han. Nguyén don cin ctr vao Piéu 13.2, Piéu 7.2 (a), Piéu 16.1
va biéu 16.3 dé cham dat hop dong 1a khong pha hop. Bai I8, trong qua trinh
thuc hién hop dong, bi don chi thanh toan dtiing han 02 dot (dot dat coc va thanh
toan dot dau tién), bi don vi pham nghia vu thanh toan tir dot thir 02 dén dot 15,
nguyén don da chap nhan cho bi don thanh toan tir dot 03 dén dot 15 véi s6 tién
563.000.000 dong vao ngay 19/12/2018, dbi vai dot thanh toan tir dot 16 dén 18
bi don da khac phuc va thanh todn ludn cac dot con lai cho nguyén don, nguyén
don cho ring cin ctr vao hop dong nguyén don duoc quyén bao luu quyén don
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phuong cham dut hop dong, Toa an cap so tham chap nhan 1a chua xem xét,
danh gia toan b hop dong, khong xem xét dén quyén lgi, y chi caa bi don, bi
don da khic phuc 16i vi pham, khi xem xét cén cu cham dat hop dong phai cin
ctr vao Piéu 13.2 va Piéu 16 dé danh g1a quyén va lgi ich caa cac bén cho phu
hop, bi don d khac phuc sai s6t vao ngay 20/8/2019, viéc nguyén don hoan tra
lai tién 1a khong dung theo thoa thuan tai hgp dong. Do vay, khang céo cua bi
don ba Théai Thu T va nguoi ¢d quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy |
va khang nghi caa Vién Kiém sat nhan dan thanh phé T 1a c¢6 can cit nén dé nghi
Hoi ddng xét xu chap nhan khang céo caa bi don ba Thai Thu T va nguoi co
quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy | va quyét dinh khang nghi cua
Vién Kiém sat, khdng chap nhan viéc cham dit hop dong, tiép tuc thuc hién hop
d6ng va bugc ba T thanh toan so tién con no cung l4i suat cham thanh toan theo
thoa thuan tai hop dong.

Sau khi nghién cu tai liéu chang cir ¢6 trong ho so vu 4n dugc tham tra
tai phién toa, can ctr vao ket qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua cac
dwong su, nguoi bao vé quyen va lgi ich hop phap cua dwong su, ¥ kien cua
Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& noi dung: Ngay 22/4/2015, Cong ty Trach nhiém hitu han B va ba
Thai Thu T ky Hop dong mua ban cin hd chung cu sd 031/2015/HPMB-
BCMTK c6 noi dung nhu sau: Cong ty B ban cho ba T Can ho s B ¢6 dién tich
92,44m?, tang B, toa B thuoc Toa nha Chung cu gom 02 tda thap cao 24 tang
duoc xay dung trén 16 dat s6 C18, to ban d6 s6 03 co dién tich 9.082m? toa lac
tai Khu B thuoc Khu lién hop C, phuong H, thanh phé T, tinh Binh Duong. Gia
ban can ho: 2.412.144.000 dong, bao gom gia ban: 2.153.700.000 dong, thué gia
tri gia tang: 215.370.000 dong, quy bao tri: 43.074.000 dong. Thoi gian thanh
toan theo hop ddng bao gém 01 dot dat coc va 22 dot thanh toan trong vong 05
nam (tir ngay 16/01/2015 dén ngay 16/5/2020). Cong ty B d ban giao cin ho
trén cho ba T vao ngay 16/5/2015. Qua trinh thuc hién hop ddng, ba T chi thanh
toan dang han ky 01 va ky 02 cua hop dong, cac ky thanh toan tiép theo tur ky
thir 03 dén ky tht 15 ba T déu vi pham nghia vu thanh toén nhung sau d6 ba T
da thuc hién nghia vu thanh toan cung tién 14i phat sinh. Tinh dén ngay
19/12/2018, ba T thanh toan cho Cong ty B véi tong s tién 1a 1.802.988.200
d6ng. Tur ky thanh toan tha 16 dén 18, ba T tiép tuc vi pham nghia vu thanh
toan. Do vay, ngay 24/7/2019, Cong ty B ra thong béo vé viéc don phuong cham
dut hop dong va yéu cau ba T ban giao can ho trong vong 30 ngay ké tir ngay
25/8/20109.

[2] Xét thay, Hop dong mua ban cin ho chung cu s6 031/2015/HDMB-
BCMTK ngay 22/4/2015 dbi voi Can ho B c6 dién tich 92,44m?, tang B, toa B
thudc Toa nha Chung cu S gitra ba Thai Thu T va Cong ty B thé hién y chi tu
nguyén thoa thuan cua hai bén, khdng trai phap luat, khéng vi pham dao dtrc xa
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hoi nén ¢ hiéu lyc bat budc cac bén phai tén trong thuc hién. Theo théa thuan
vé thoi han thanh toan trong hop dong gitra hai bén, ba T phai thanh toan ky 16
vao ngay 16/11/2018; thanh toan ky 17 vao ngay 16/02/2019 va thanh toan ky
18 vao ngay 16/5/2019. Trong thoi han trén, ba T da khong thanh toan dang theo
thoa thuan 1a da vi pham nghia vy thanh toan theo hop dong ma ba T da giao
két.

[3] Tai khoan 2 Diéu 13 cua hop ddng, hai bén thoa thuan: “Néu Bén Mua
khong thuc hién thanh toan theo tién dg thanh toan, Bén Mua sé phdi trd lai
theo mize diroc quy dinh tai Muc 11 cua Phu luc 1 cho khoan thanh toan qua
han, dwoc tinh tir ngdy dén han dén ngay thuc tra. Mdc du vdy, Bén Ban bdo luru
quyén don phwong cham dit Hop dong néu cac khodn thanh todn virot qué ba
muoi (30) ngdy ké tir ngay dén han thanh todan, trir khi Bén Ban cd chdp thugn
khac”. Can cir vao thoa thuan trén, Cong ty B ban hanh théng bao vé viéc don
phuong chdm dut hop ddng va thong béo cham dat hop dong vao ngay
25/8/2019 va tai diém b khoan 1 Piéu 16 cua hop ddng, hai bén thoa thuan: “Do
Bén Bdn don phwong cham ditt can cik theo cdc Diéu 13.2 valhogc 11.4, va/hodc
14.2(a) hogc do Bén Mua khdng thyc hién bat ky nghia vu theo hop dong va
khong c6 kha néng dé khac phuc sai s6t trong vong 30 ngay ké tir ngay Bén Ban
théng bdo, khi d6 Hop dong sé cham duit tir khi théng b&o ciia Bén Bdn va nghia
vu duy nhdt cia Bén Ban 1a hoan lgi cho Bén Mua khodn thanh toan gia ban
can hé (khéng tinh 1di) sau khi da trir ra: (i) Tién phat va tién boi thirong (néu
tai Muc 12 cia Phy luc 1) do Bén Mua vi pham hop déng; va (i) Bdt ky khodn
no n&o Bén Mua con tén dong véi Bén Bdan dén thoi diém cham dizt”. Boi chiéu
quy dinh trén, Cong ty B da ban hanh thong béo chap dut hop dong vaéi ba T 1a
phi hop theo thoéa thuan cua hai bén tai hop dong. Ba T cho riang ngay
20/8/2019, ba T da thanh toan sd tién qué han cua cac dot 16, 17,18 va chu dong
thanh todn toan bo cac dot con lai tir 19 dén dot 22 1a da khac phuc vi pham
trong vong 30 ngay ké tir ngay bén béan théng bao. Tuy nhién, do nguyén don
cin ct vao Piéu 13.2 ¢é cham dut hop dong, trong treong hop nay bén ban da
bao Iuu quyén don phuong chdm dut hop dong va viéc bi don thanh toan khéc
phuc vi pham khong duoc bén ban chap thuan. Do vay, Toa an cap so tham chap
nhan yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc yéu cau cham dat hop déng véi
ba Thai Thi T 1a c6 can c.

[4] Ba T vi pham nghia vu thanh toan nén phai c6 nghia vu tra 1ai cham
thanh toan theo thoa thuan tai khoan 2 Diéu 13 cua hop dong. Tu dot thir 03, ba
T da vi pham nghia vu thanh todn nén Cong ty B yéu cau ba T thanh toén tién l4i
cham thanh toan tir dot th 03 dén dot 18 tinh dén ngay Thong bao cham dut
hop dong ngay 24/8/2019 véi muc 13i suat 1a 0,05%/ngay (1,5%/thang) tuong
duong s6 tién 186.908.063 dong 1a c¢6 cin ci.

[5] Theo ndi dung Théng bdo cham dut hop ddng ngay 24/7/2019 cua
Cong ty B d6i véi ba T xac dinh ngay cham dut hop dong 1a ngay 25/8/2019.
Cin ctr vao thoa thuan tai Didu 16.3 cua hop dong “Trong trieong hop Bén Ban
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don phwong cham dit Hop dong theo cdc truong hop qui dinh bén trén va Can
hg dé dwoe ban gia cho Bén Mua dé sir dung, thi Bén Mua phdi hoan tra lgi Can
hg theo tinh trang Lic ban giao cho Bén Bdn trong vong ba muwoi (30) ngay ké tir
ngay Bén Ban thong bao...”. Ba T da nhan ban giao can ho tur ngay 16/5/2015.
Qua trinh giai quyét vu &n, qua xem xét, tham dinh tai chd xac dinh: Hién Cin
ho s6 B dang do ba Thai Thu T cuing chong la 6 ong Chung Hoy | va con la chau
Chung Mi R quan ly, st dung. Do d6, Toa an cip so tham budc ba T cing dng
Chung Hoy | va chadu Chung Mi R cung c6 nghia vu tra lai cho Céng ty B can
ho B ¢6 dién tich 92,44m?, tang B, tda B thuoc Tda nha Chung cu S 1a ¢6 cin
cu, phu hop vai thoa thuan cua cac bén.

[6] Theo khoan 1 Piéu 16 ciia hop dong, hai bén con thoa thuan khi hop
dong cham dat, Cong ty B phai hoan lai cho ba T khoan thanh toan gia ban cin
ho (khong tinh 14i) sau khi d trir cac khoan sau day: Tién phat va boi thuong
30% gia ban can ho d3 bao gdbm VAT theo quy dinh tai muc 12 ctia Phu luc 1.
Theo hop dong, gia ban cidn hd hai bén théa thuan di bao gdm VAT la
2.369.070.000 dong. Do ba T vi pham nghia vu thanh toan dan dén viéc Cong ty
B don phuong chdm dat hop dong nén phai chiu phat 30% gia ban can ho da
bao gdm VAT véi s6 tién 710.721.000 dong 14 phu hop voi thoa thudn hai bén
d3 ky két. Tuy nhién, tai phién toa phuc tham, nguyén don tu nguyén giam mic
phat tir 30% xubng 10% véi s6 tién 1a 236.907.000 dong, day l1a sy tu nguyén
ctia nguyén don nén Hoi dong xét xtr ghi nhan. Qua trinh thuc hién hop dong, ba
T da thanh toan dugc tong s6 tién 1.802.988.200 dong. Nhu vay, Cong ty B c6
nghia vu hoan tra cho ba Thai Thu T s6 tién con lai 1a 1.566.081.200 dong.

[7] Tir nhitng phan tich trén, xét thay khang céo caa bi don ba Thai Thu T
va nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy | 13 ¢ can cir chap
nhan mot phan.

Y kién nguoi bio vé quyen va loi ich hop phap cua bi don ba Thai Thu T
va nguoi cé‘quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy | 1a c6 can ctr chap
nhan mot phan.

Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 14 phu hop
mot phan.

[8] Ve chi phi phién dich: Nguyén don Cong ty B tu nguyén chiu so tien
4.600.000 dong duoc khau trir vao so tien Cong ty B da nop tam &ng tai Toa an.

[9] VVé &n phi dan su so tham: Do yéu cau khai kién ciia nguyén don Cong
ty Trach nhiém h&u han B dugc chap nhan nén bi don ba Thai Thu T phai chiu
toan b an phi doi véi yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan.

[10] V¢ &n phi dan su phdc tham: Do stra ban 4n so tham nén nguoi khéng
cao bi don ba Thai Thu T va ngudi 6 quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Chung
Hoy | khéng phai chiu.

Vi cac e trén,
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QUYET PINH:

- Cin cir Dicu 147, Piéu 148, khoan 2 Dieu 308, Piéu 309 va biéu 313
cua Bo luat To tung dan su;

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mrc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
su dung &n phi va Ié phi Toa an,

1. Chap nhan mot phan khang nghi ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan
dan thanh pho T, tinh Binh Duong theo Quyét dinh khang nghi phic tham so
40/QDKNPT-VKS-DS ngay 10/11/2020.

_ 2. Chép nhan mot phan khang co cua bi don ba Thai Thu T va nguoi ¢6
quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Chung Hoy I.

3. Sira Ban &n dan sy so tham s6 118/2020/DS-ST ngay 27 thang 10 nam
2020 cua Toa &n nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:

Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don Cong ty Trach nhiém hiru
han B doi vai bi don ba Thai Thu T veé viéc “Tranh chap hgp dong mua ban can
ho chung cu”.

Chdm dat Hop ddng mua ban cin hd chung cu sé 031/2015/HDMB-
BCMTK ngay 22/4/2015 gitra Cong ty Trach nhi¢ém hiru han B va ba Thai Thu
T.

Ba Thai Thu T, éng Chung Hoy | va chau Chung Mi R cung c6 nghia vu
tra lai cho Cong ty Trach nhiém htu han B Cin ho B vai dién tich 92,44m?, tang
B, toa B thudc Toa nha Chung cu S toa lac tai Khu D6 thuéc Khu lién hop C,
phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Ghi nhan sy ty nguyén cia Cong ty Trach nhiém hiru han B vé viéc phat
10% gia ban can ho da bao gom VAT véi so tién 1a 236.907.000 dong (hai trim
ba muoi sau triéu chin trim 1& bay nghin ddng). Cong ty Trach nhiém hiru han B
dugc quyén s hitu sb tién 236.907.000 dng (hai trim ba muoi séu triéu chin
tram 1¢ bay nghin d6ng).

~ Cong ty Trach nhi¢ém hitu han B ¢6 nghia vu hoan tra lai cho ba Thai Thu
T so tien 1.566.081.200 dong (M6t ty ndm trdm sdu muoi sau tri¢u khong tram
tdm muoi mot nghin hai tram dong).
_ BaThai Thu T ¢6 nghia vu thanh toan cho Cong ty Trach nhiém hu han
B tién lai cham thanh toan tinh den ngay 24/8/2019 véi so tien 186.908.063
dong (Mot tram tam muoi sdu trigu chin tram l¢ tdm ngan khong tram sau muoi
ba dong).
’ Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh &n cua nguoi duoc thi hanh an cho
den khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh &n con phai chiu khoan tién l&i cua
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sb tién con phai thi hanh an theo mic 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015.

4. V& chi phi to tung (chi phi phién dich): Nguyén don Cong ty Tréach
nhiém hfxu han B tu nguyén chiu so tién 4.600.000 dong (bon triéu sau tram
nghin dong) duoc khau trir vao so tien Céng ty B da nop tam ung tai Toa an.

5. Vé &n phi dan sy so tham:

Ba Thai Thu T phai chiu s6 tién 9.345.403 dong (chin tri¢u ba trim bén
muoi lam nghin bon tram 1¢ ba dong).

Hoan tra cho Cong ty Trach nhiém hiru han B sé tién 19.580.000 dong
(mudi chin triéu nam tram tam muoi dong) da ndp theo Bién lai thu tam tng &n
phi, 1&¢ phi Toa an 0034580 ngay 23/9/2019 cua Chi cuc Thi hanh an dan su
thanh phd T, tinh Binh Duong (do ba Lé Nguyén Phuong T nop thay).

6. V& an phi dan sy phtc tham: Ba Thai Thu T va 6ng Chung Hoy | khéng
phai chiu an phi dan su phdc tham. Tra lai cho bi don ba Thai Thu T va éng
Chung Hoy | mdi nguoi 300.000 dong (ba traim nghin dong) tién tam tng an phi
dan sy phic thim da nop theo cac Bién lai thu tam tng &n phi, 1& phi Toa an sb
0050716 ngay 10 thang 11 nam 2020 va s6 0050733 ngay 12 thang 10 nam 2020
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé T, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
’ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- Chi cuc THADS thanh phd T;

- TAND thanh phd T;

- Cac duong sy;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Pinh Thi Mong Tuyét



