TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUANB Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic
THANH PHO H

Ban 4n sb: 24 /2024/DSST
Ngay 28/3/2024
V/v: tranh chap hop dong mua ban
nha o
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN B, THANH PHO H

-Thanh phan Hpi dong xét xir so thim gom cé:
Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Tuyét
Cdc Hoi tham nhéan dan:  Ba Hoang Thi Thuy
Ong Nguyén Minh Tuan
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ngot - Thu ky Toa 4n nhan dan quan B .
- Dai di¢n Vign kiém sdt nhéin ddn quin B tham gia phién toa:
Ba Phong Thi Lan - Kiém sét vién.

Ngay 28 thang 3 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan quéin B , thanh phé H
xét xir so tham cong khai vu an dan su so thaim thu 1y s6 73/2024/ DSST ngay 09
thang 10 nim 2023, vé viéc: “Tranh chap hop déng mua ban nha ¢ theo quyét dinh
dua vu an ra xét xtr s6 07/2024/QDST- DS ngay 19 thang 02 nam 2024 va Quyét dinh
hoan phién toa s6 12 /2024/ QDST — DS ngay 07 thang 3 nim 2024 giita cac duong
su:

*Nguyén don: Cong ty ¢6 phan Thuong Mai Quiang Cao xay dung Dia OcV
Pia chi: S6 202 Ho Tung Mau, phuong Phiic Dién, quan B, Thanh ph6 H .
Dai dién theo phap luat: Ba Bao Thi N — Chirc vu: Tong giam dbc
Pai dién theo ty quyén: Ba Vii Thi Thu H

Ong Pham Xuan D

Ong Tran Viét D
Theo gidy Gy quyén s 227/ UQ — VH ngay 16/6/2023 cua Cong ty cd phan thuong
mai — quang céo — xay dung — dia dc V.
(Ong D c6 mit tai phién toa)
* Bi don: Ong Lé Xuan H

HKTT+ Cu tri: Can ho 1606, Toa nha S1, Dy 4n khu nha & Van phong, )
136 H, to 12 phuong P, quan B , Thanh phé H .
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( Vang mit tai phién tod)
NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién cung cdc 107 khai trong qud trinh té tung tai Toa an, dai
dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 01/06/2018, Cong ty V va dng Lé Xuan H c6 ky Hop d6ng mua ban cin
ho chung cu s6 GM/S1.1606/2018/HPMB va cac Phu luc kém theo (sau day goi la
“Hop dong”), theo d6 Cong ty V ban cho 6ng Lé Xuan H can h¢ chung cu s6 1606,
Phan khu S1, thuoc Dy 4an Khu nha & - Van phong — Dich vu s6 136 Ho Tung Mau,
quan B, H (Sau ddy goi 1a “Can ho”). Hop dong va Phy luc giita hai bén c6 cac ndi
dung chinh nhu sau: Theo Piéu 1 Phu luc ngay 11/6/2019:

Gi4 ban can ho thyc té 1a: 3.225.046.500 VNP (Ba ty hai traim hai muoi lam
triéu, khong traim bén muoi sau nghin, nim trim dong)

Khoan 2, Diéu 1, Phu luc 2A: Thanh toan tién mua can ho:

Bén Mua c6 nghia vu thanh toan cho Bén Ban theo tién do sau day:

Lan thir 1: Bén Mua thanh toan cho Bén Bén 30% Téng Gia Ban Can Ho khi ky Phy
luc nay. S6 tién ndy da bao gdm so tién Bén Mua di thanh toan khi ky Hop Pong
Mua Ban.

Lan tht 2: Bén Mua thanh toan cho Bén Ban 65% Tong Gia Ban Can Ho cham nhét
vao ngdy 15/8/2018; khi d6 du kién tién d6 xay dung ctia Toa nha c6 can ho 1a thi
cong giai doan hoan thi¢n.

Lan thir 3: Bén Mua thanh toan cho Bén Ban 05% Tong Gia Ban Can Ho khi Bén
Mua dugc cap Gidy Chung Nhan.

Piém f va Diém j, Khoan 1, Dleu 5: Quyén cua Bén Ban:

“f. Yéu cau Bén Mua cung cap day du cac gidy to, ndp Phi va Lé phi dé 1am thu tuc
cap Gidy Chung Nhén cho Bén Mua theo quy dinh cua phap luat.”

“j. Yéu cau Bén Mua ndp phat vi pham Hop Pdng hodc bdi thudong thiét hai khi vi
pham cac thoa thuan thudc dién phai ndp phat hodc phai boi thuong theo quy dinh
ctia Hop dong nay hoic theo quyét dinh ctia co quan nha nude c6 thim quyén.”

Piém e, Khoan 2, Diéu 6 cua Hop dong: Nghia vu cia Bén Mua

Thanh toan céc khoan thué va 18 phi theo  quy dinh cua phap luat ma Bén Mua phai
ndp nhu thoa thuan tai Pidu 7 ciia Hop Pong nay.

Khoan 1, Biéu 7: Thué va cac khoan phi, 1¢ phi lién quan

Bén Mua phai thanh toan 1€ phi trudc ba, cac loai thué, 1¢ phi va céc chi phi co lién
quan dén viéc cap Gidy ching nhan theo quy dinh ctia phap lut va khi Bén Ban lam
thi tuc cap Gidy chimg nhan cho Bén Mua va trong qua trinh sé hitu, sir dung Cin
Ho ké tir thoi diém nhén ban giao Can Ho.

D‘iém a, Khoan 1, Diéu 12: Trach nhiém cta hai bén va thuc hién xir 1y vi pham hop
dong

Néu Bén Mua cham thanh toan tién mua Can Ho theo thao thuan tai Piéu 3 va Phu

luc 2 cia Hop Pong nay thi sé& bj phat cham thanh toan véi sd tién bang 0,05%/ngay
2



x s6 ngay cham thanh toan (tinh tir ngay phai thanh toan dén ngay thuc trd) x Tong
s6 tién cham thanh toan.

Cong ty V da thyc hién nghiém tic cac thoa thuan trong Hop Pong da ky véi ong
Lé Xuén H . Ngay 08/10/2018, Cong ty V da ban giao Can ho cho 6ng H sir dung
theo duing thoi han trong Hop ddng. Tuy nhién, 6ng Lé Xuan H da vi pham nghiém
trong nghia vy thanh toan v6i Cong ty Viét Han. Cu thé, theo thoa thuan trong Hop
dong, 6ng Lé Xuan H c¢6 nghia vy thanh toan cho Cong ty V tong sO tién mua ban
14 3.225.046.500 dong, 6ng H da thanh toan cho Cong ty V s6 tién 3.093.059.632
dong nén 6ng H con phai thanh toan cho Cong ty V so tién 12 131.986.868 dong
(tlen mua cin ho theo Hop dong) va 17. 215.233 ddng (tién 18 phi trudc ba va phi
cap s6) vao thoi diém Cong ty V thong bao vé viéc ban giao Gidy ching nhan. Ngay
08/01/2021 Cong ty V di gui thong bao thanh toan tién dé nhan Giay chimg nhan
quyén str dung dat cho ong H , thoi han thanh toan chdm nhat vao ngay 20/01/2021.

Midc du vay, ong Lé Xuan H da khong thanh todn theo thoi han da thong bao cua
Cong ty Viét Han. Sau d6, Cong ty V tiép tuc gii cac thong bao qua han theo cac
van ban ngay 25/01/2021, ngay 23/02/2021, ngay 17/03/2021 va ngay 04/4/2022 dé
yéu cau ong H thanh toan so tién con lai, 1ai cham thanh toan va 1¢ phi trudc ba,

phi cap so. Pén thoi diém hién tai 6ng H van trén tranh, ¢ tinh chay y, khong
thanh toan tién con no cho Cong ty Viét Han. Piéu nay di gay anh huong nghiém
trong dén quyén loi hop phap ciia Cong ty Viét Han. Vi vay, ngay 01/8/2022, Cong
ty V da giri Thong bao khai kién s6 383/2022/TB-VH toi ong Lé Xuan H .

Tinh dén ngay 17/10/2023, tong sb tiép ong Lé Xuan H phai thanh toan cho
Cong ty V theo Hop dong 14 215.195.535 dong (Hai tram muoi lam triéu, mot tram
chin muwoi lam nghin, nam tram ba mwoi lam dong), trong do:

- S0 tien mua cin hd con phai thanh toan Lan thir 3: 131.986.868 dong;

- SO tién phat cham thanh toan: 131.986.868 dong x 1.000(ngay) x 0,05% =

65.993.434 dong; o ‘

- L¢ phi trudce ba va phi cap so6: 17.215.233 dong.

Trén co so cac noi dung da trinh bay ¢ trén, Cong ty V kinh dé nghi Quy Toa
giai quyet cac yéu cau cua Cong ty V nhu sau:

Bugc 6ng Lé Xuan H phai thanh toan cho Cong ty V s6 tién (tam tinh dén ngay
17/10/2023) 14 215.195.535 d@ng (Hai tram muoi lam triéu, mot tram chin mwoi lam
nghin, nam tram ba mwoi lam dong), trong do:

- S6 tién mua cin ho con phai thanh toan Lan thir 3: 131.986.868 dong;

- S0 tien phat chdm thanh toan: 65.993.434 dong;
- L& phi trudc ba va phi cap s6: 17.215.233 dong



Ong L& Xuan H phai tiép tuc chiu tién phat cham thanh toén tinh theo Iai suat
0,05%/ngay, tinh trén so tién 131.986.868 dong cho dén khi thuc hién xong toan b
nghia vu thanh toéan.

* Bj don la 6ng Lé Xuan H khéng dén Toa nén khéng cé 1oi khai

Tai phién toa, dai dién theo uy quyen cua Nguyén don dé nghi Toa an budc bi
don phai thanh toan cho nguyén don sd tién no tinh dén ngay Toa an xét xir so tham
28/3/2024, cu thé 1a: 225.952465 dong, trong do:

+Nog gbc:  131.986.868 dong

+Nolai: 76.750.364 dong

+ Tién 1¢ phi cép gidy chimg nhan: 17.215.233ddng.

Ong H vang mit tai phién toa khong c6 10i khai.

Dai dign Vign kiém sdt nhén din quin B tai phién toa phdt biéu quan diém:
1. Viéc tuan theo phéap luat té tung:

- Tham quyén x€t xtr: Thot han xtr Iy don con cham, chua dam bao vé thoi han
theo quy dinh. Pay 14 vu kién tranh chip hop dong mua ban nha & giita phap nhan va
ca nhan bi don co dia chi 136 Hdb Tung Méu quan B, Thanh phé H nén thudc thim
quyén giai quyet cua Toa an nhan dan quan B theo dung quy dinh tai Diéu 26, diém
a khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 BLTTDS.

- Vé thu thap ching cu, thot han chuan bi xét x{r va lap hd so vu an:

Vu an thudc truong hop VKS tham gia phién toa so tham theo quy dinh tai khoan
2 Dbicu 21, BJ luat to tung dan su.

+ Vé tiép can cong khai chung cir va hoa giai: Toa an thyc hién ding quy dinh
tai 208, 209, 210, 211 B0 luat B0 luat to tung dan su.

+ V& thoi han chuan bi xét xa: Toa an thu 1y vu an ngay 09/10/2023 quyét dinh
dua vy 4n ra xét xir ngay 19/2/2024, xét xu vao ngay 28/3/2024 dung thoi han quy
dinh tai DBiéu 203 BLTTDS

+ V& viéc 1ap ho so vu 4n dan su: dung quy dinh tai Biéu 204 BLTTDS.

- V& cap, Eéng dat cac vin ban t6 tung cho ngudi tham gia t6 tung, vé chuyén hd
so cho Vién kiém sat:

+ Vi¢c thong bao thy 1y: Toa é‘n thong bao vé Yiéc thu Iy vu an cho duong su va
VKS ding quy dinh tai khoan 1 Diéu 196 Bo luat t6 tung dan su.

+ VE viéc téng dat Qb d}ra vu an ra xét X}”J:: Toa an téng dat cho duong su, VKS
ding quy dinh tai khoan 2 Di¢u 220 B6 luat to tung dan su.



+ V& viéc Toa an chuyén ho so cho Vién kiém sat: Pung quy dinh tai Diéu 220
B0 luat t6 tung dan su.

- Viéc chap hanh phap luét td tung cta ngudi tham gia t6 tung: Nguyén don,
thuc hién ding va ddy du theo quy dinh tai Pidu 70, 71 B luat t6 tung dan su. Viéc
bi don khong dén Toa an 1am viéc 1a ty tir bd quyén va loi ich hop phap ctia minh,
Toa 4n tién hanh xét xtr ving mat bi don 13 dung quy dinh tai khoan 2 Diéu 227, 228
BO luét t6 tung dan su.

2. bé xuat quan diém giai quyét vu an:

Pé nghi HDXX chap nhéan yéu cau khaoi Kién cua nguyén don. Bugc bi don
phai thanh toan cho nguyén don s6 tién ng goc, ng 1ai theo hop dong, 1€ phi cap gidy
chimg nhan quyén s¢ hiru nha 6.

Vé an phi: Ong Lé Xuan H  phai chiu an phi theo quy dinh.
Hoan tra cho Cong ty V so tién tam ing an phi da nop tai Chi Cuc thi hanh an dan
sw quan B .

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

1.Vé t6 tung:

- Vé tham quyén: Ong L& Xuan H cu tra tai: Can ho 1606, Toa nha S1 Dy an
khu nha ¢ Vin Phong — Dich vu s6 136 H6 Tung Mau, t6 12, phuong Phi Dién, quan
Bic Tir Liém, Thanh phd H . Cong ty co phan thuong mai Quang Céo xay dung Pia
Oc V ¢6 don khéi kién tranh chap hop d(‘)ng mua ban nha ¢. Do do, Toa an nhan dan
quan B thu ly giai quyet vu 4n la dung tham quyén theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
26, khoan 1 Diéu 35, diém a, khoan 1 Piéu 39 Bo luat té tung dan sy.

- Vé thu tuc t6 tung: Toa an da téng dat hop 1é cac van ban t6 tung; Quyét dinh
dua vu an ra xét xir va Quyét dinh hodn phién toa cho 6ng Lé Xuan H nhung 6ng H
khong dén Toa an lam viéc, vang mit lan thi hai tai phién toa khong co ly do. Viée
6ng H khong dén Toa an 1am viéc va tham gia phién toa 1a tu tir bo quyén va loi ich
hop phap ctia minh. Can ctr vao khoan 2 Diéu 227, 228 B0 luat to tung dan sy nam
2015, Toa 4n xét xir vang mat 6ng H 1a dung quy dinh cta phap luat.

2. Vé ngi dung:

* Xét hop dong mua ban cin hé chung cw sé6 GM/S1.1606/2018/ HPMD
ngay 01/6/2018:

Ngay 01/6/2018 Cong ty gé phan thuong mai — quang cao —xay dung — dia bc
V vaong Lé Xuan H da ky hop dong mua ban can ho chung cu s6 GM/S1.1606/2018/
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HPMD, néi dung cta hop dong giai thich tir ngir, dac diém cua cin ho, gia ban cua
can hg dugce quy dinh tai phu luc 2 A cia hop d6ng ; Thanh toan theo tién do xay
dung can hg, quy dinh vé quyén va nghia vu ctia bén mua, bén ban ...Kém theo hop
d6ng mua ban cin ho c6 04 phu luc hop dong kém theo. Theo phu luc 2A thi gia ban
can ho 14 3.255.272.400d6ng. Céc bén thong nhét thanh toan phii hop véi tién do xay
dung :

Lan thtr nhat: bén mua thanh toan cho bén ban 30% tong sé gia ban can ho
(bao gdm ca sd tién bén mua di thanh toan khi ky hop ddng mua ban.

~ Lan thir hai: bén mua thanh toan cho bén ban 65% tong gia ban cin hd, chdm
nhat ngay 15/8/2018.

Lan thir ba: Bén mua thanh toan cho bén ban 05% tong gia ban can ho khi
bén mua dugc cap gidy ching nhan.

Qua trinh thuc hién hop dong, 6ng H da thanh toan cho Cong ty du 02 1an theo
thoa thuan trong phu luc hop dong, Cong ty da ban giao cin ho cho éng H st dung
sau khi 6ng H thanh toan xong lan thir 2 cho Cong ty véi tong s tién 1an 1 va lan
hai 13 3.093.059.362d6ng. Tuy nhién, dén lan th ba thi dng H khdng thanh toan cho
Cong ty sb tién 5% tong gia tri hop dong va 1¢ phi cdp gidy chimg nhan quyén sir
dung dat ma hai bén da thoa thuan.

Tong so tién 6ng H con ng gbc theo hop dong mua ban 13 131.986. 86Sdong,
1¢ phi cap gidy chting nhan quyén s¢ hitu nha ¢ 1a 17.215.233d6ng. Cong ty da nhleu
lanra thong bao cho 6ng H nhung 6ng H khong dén cong ty dong nt s6 tién no goc
va I¢ phi cap gidy ching nhén quyén sir dung dat & dé nhan gidy chimg nhan quyén
sir dung dat. Vi vy yéu cau khoi kién ctia Cong ty V 1a hop phap c6 can ctr theo quy
dinh tai Diéu 440 B6 luat dan sy nén HDXX chép nhan.

*Xét yéu cau tinh 1ii ciia nguyén don:
Tai khodn 3 Diéu 440 B¢ ludt din sw quy dinh:
“3. Truong hop bén mua khong thuc hién dung nghia vu tra tién thi phdi tra
lai trén so tién cham tra theo quy dinh tai Piéu 357 cua B¢ ludt nay.”
Theo khodn 2 Piéu 357 Bé ludt din sw quy dinh:

“2. Ldi sudt phat sinh do chdm tra tien dwoc xdc dinh theo théa thudn ciia cdc

bén nhung khéong dwoc vieot quda mire 1di sudt dwoc quy dinh tai khodn 1 Piéu 468

cua B¢ ludt nay; néu khong co thoa thudn thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 468 ciia Bé ludt nay”

Tai Diéu 3 va Phu luc 2 ctia Hop Pong s6 GM/S1.1606/2018/ HPMD hai bén

thoa thuan mirc phat cham thanh toan voi sb tién bang 0,05%/ngay tuong duong
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1,52%/ thang = 18%/ nam. Mtrc thod thuén cua hai bén khong vuot qua muc 1ai
suat quy dinh tai khoan 1 Piéu 468 B6 luat dan sy nén dugc chap nhan.

Thoi han 6ng H vi pham tinh tir ngay 20/01/2021, sau khi cong ty giri thong
b4o cho 6ng H yéu cau tra tién dé nhan gidy ching nhan quyén sir dung dat cho
ong H nhung 6ng H khong thyc hién.

Do d6 tinh dén ngay Toa an xét xtr 6ng H phai tra cho Cong ty so tién 13i la:
131.986.868d0ng x 0,5 %/ ngay X 1.163 ngdy = 76.750.364d6ng

-V& an phi: Nguyén don dugc hoan lai s6 tién tam tng an phi di nop. Bi don

phai chiu &n phi dan sy so thim theo quy dinh.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr cac Piéu 357, 385, 401, 409, 418, 430, 440, 468 B0 luat dan su;

Cén cir cac dieu khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Biéu 35; diém b khoan 1 Diéu
39; biéu 147, Khoan 2 Di€u 227, Diéu 228, Diéu 266, biéu 271, Dieu 273 BJ luat
to0 tung dan sy nam 2015;

Can cur cac Diéu 2, 6, 7, 9, 30 Luat thi hanh an dan su;

Can ctr Nghi Quyet sO 326/NQ — QH ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu
Qudc hoi, quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y st dung an phi va 1é
phi.

Xir:

1. Chép nhén yéu cau khoi kién ctiia Cong ty c6 phan thuong mai quang céo
xdy dyng dia 6¢ V doi voi ong Lé Xuén H . Budc dng Lé Xuan H phai tra cho Cong
ty c6 phan thuong mai quang cao xay dung dia 6¢ V s0 tién ng goc theo Hop bong
mua ban cén h chung cu s6 GM/S1.1606/2018/ HDMD va céc phy luc hop dong
tinh dén ngay xét xtr so tham (28/3/2024) v&i tong so tién la 225.952.465 dong, trong
do:

+ No gbe: 131.986.868 dong;

+ No l3i:  76.750.364 dong;

+ L¢ phi cép giéy chtirng nhan: 17.215. 233d6ng

Ke tu ngay nguoi dugce thi hanh an c¢6 don yéu cau thi hanh an d01 VOl cac
khoan t1en phai tra cho nguoi dugc thi hanh an cho dén khi thi hanh xong tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an phai tiép tuc chiu khoan tién 13i d6i véi
sO tién phai thanh toan ké tir sau ngay tuyén ban 4n so tham cho dén khi thanh toan
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xong toan bo khoan no nay, theo muc 1ai suat 10%/ nam (theo Khoan 2, Diéu 468 Bo
luat dan sy nam 2015).

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan su thi nguoi dugc thi hanh an va ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa
thuan viéc thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hodc bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan su.
Thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

2.Vé an phi so tham: Ong H phai chiu an phi dan sy so thAm 13
11.297. 623dong, Hoan tra cho Cong ty co phan thuong mai Quang Cao xay dung
Pia Oc V s6 tlen tam Gng an phi 5.124.100 ddng tién tam Gng an phi di ndp theo
bién lai thu s6 00044156 ngay 09/10/2023 tai Chi cuc thi hanh 4n dan s quan B ,
Thanh phdé H .

3. Vé quyén khang cao: Cac duong sy ¢6 mit tai phién toa co quyén khang c4o
ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Cac duong sy vang mat tai phién
toa c6 quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay ban an duogc tong
dat hop I¢ hoac dugc ni€ém yet hop 1€./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
jC:ffZDTngs quinB Tham phén - Chii toa phién toa

-Cac duong su;
- Luu hé so.

Lé Thi Tuyét



