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V/v Tranh chép hop dong
mua ban can ho

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xiv phiic tham gém cé:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Hoang Hoa
Cdc Tham phén: Ba Dodn Thi Kim Thay
Ba Nguyén Thi Thoa
- Thuw ky phién toa: Ba Phan TAm Thao - Thu ky Toa an nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh.
- Dai di¢n Vién kiém sdt nhin din Thanh pho Hoé Chi Minh tham gia phién
tda: Ong Nguyén Nam Hung - Kiém sat vién.

_ Vao ngay 15 thang 5 nam 2024 tai phong xtr an Toa an nhan dan Thanh phd
HO6 Chi Minh xét xtr phiic tham cong khai vu an déan su thu 1y s6 231/2024/TLPT-
DS ngay 06 thang 03 nam 2024 veé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cin hg”.

Do ban an déan su so tham s6 173/2023/DS-ST ngay 05 thang 7 nam 2023 cua
Toa an nhan dan Quan I, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur phuc tham sb 1907/2024/QbBPT-DS
ngay 12 thang 4 nam 2024 va quyét dinh tam ngung phién toa so
5808/2024/QDBPT-DS ngay 06 thang 5 ndm 2024 giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin N, sinh nam 1959. Dia chi: S0 Y, Lau D,
duong V, phuong V, Quan C, Thanh phé Hé Chi Minh. bia chi lién lac: SO Y1,
duong C, Phuong N, Quéan L, Thanh pho Ho Chi Minh. (c6 mat).

- Bi don: Cong ty Trach nhiém hiru han H. Tru s¢: Tang C, block B, chung
cu C, SO X, duong V1, Phuong R, Quan I, Thanh phdé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Tran Quang H1 — Chtrc vu: Giam déc

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Mai T, sinh nim 1993 (c6 mit) va ba
Pham Lam Bio T1, sinh nim 1995 (ving mit). Cung dia chi lién lac: S6 V,
duong C1, phuong N1, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh. (Theo hop dong uy
quyén ngay 07/6/2022)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su 6ng Nguyén T2
— Cong ty Luat TNHH D thudc Poan luat su Thanh phé H6 Chi Minh. Dia chi lién
lac: SOV, duong C1, phuong N1, Quan A, Thanh phé HO Chi Minh. (c6 mat).



- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Ba Tran Thanh H2, sinh nim 1957. Pia chi: S6 Y1, dudng C, Phuong N,
Quan L, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo Uy quyén cua ba H2: Ong Nguyén Vin N, sinh nim
1959. Pia chi: Pia chi: S6 Y, Lau D, duong V, phuong V, Quan C, Thanh phé HO
Chi Minh. Dia chi lién lac: S6 Y1, dudng C, Phudng N, Quéan L, Thanh phd HO
Chi Minh. (Theo Gidy uy quyén ngay 22/02/2019). (c6 mit)

2/ Cong ty Co6 phan S. Tru so: SO U, duong N, Phuong K, quan P, Thanh
phé H Chi Minh.

~ Nguoi dai di¢n theo phap luat: Ong Nguyén Tién D — Chtic vu: Téng Giam
doc

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Tran Nhat Qué C, sinh nim 1997. Pia
chi: S6 U, duong N, Phuong K, quan P, Thanh phé Ho Chi Minh. (Theo Gidy ty
quyén ngay 8/11/2022) (xin vang mat).

3/ Cong ty Trach nhiém hiru han C1 (Viét Nam). Try so: Toa nha A, s6 G
L, phuong B, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh.

~ Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Pang Phuwong H3 — Chirc vu: Téng Giam
doc

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba Huynh Vi Yén T3, sinh nim 1974. Bia
chi: S6 G, duong L, phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh. (Theo Giay uy
quyén ngay 15/5/2023). (xin ving mit).

- Nguoi khang cao: Cong ty Trach nhiém hiru han H, 1a bi don.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 18/7/2018, ban tr khai ngay 25/02/2019,
18/09/2018, 09/10/2019 cung cdc tai lieu, ching cir trong ho so vu dn nguyén don
la 6ng Nguyen Van N trinh bay:

Ngay 06/01/2016, 6ng N c6 ky hop dong mua ban cin ho cao tang T s6 cin
ho: F, Block A, s6 HP: A2-11-01/HPMB/CITYGATE (goi tit 1a Hop dong), mua
Can ho F, toa lac tai dia chi: Chung cu T, So Q, duong V1, Phuong R, Quan I,
Thanh pho H6 Chi Minh véi Cong ty Trach nhiém hitu han H (goi tat 1a Cong ty
H). Phuong thtrc thanh todn tién, chia thanh 9 dot theo tién d6 thi cong, thoi han
thanh todn duoc thuc hién theo phu luc 2 kém theo Hop déng. Thoi gian ban giao
nha du kién 13 31/7/2017 (c6 thé sém hon hodc mudn hon so v6i ngay du kién t6i
da 1a 06 thang).

Tai diéu 8 trong Hop dong hai bén di ky két thi ngay ban giao thuc té 1a ngay
bén mua phai thanh toan du tong cong 95% gia ban cian hd va 2% phi bao tri cho
phia Cong ty H.

Ngay 03/01/2018, dng N da thanh toan dot 8 (25%) va 2% phi bao tri, Téng
cong 6ng N da thanh toan du 95% gia ban cin hd va 2% phi bao tri. Tong sb tién 1a

1.735.907.400 (Mot ty bay tram ba muoi 1am triéu chin tram I¢ bay ngan bbn tram)
dong, co gidy xac nhan cia cong ty da nhan du tién hop dong véi 6ng N. Tuy
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nhién, sau khi Cong ty H nhan xong s tién trén nhung ciing ban giao cin ho cho
6ng, ma lai co van ban cho ring 6ng do 6ng N chiam thanh toan trong nhitng dot
truée. Ong N di nhiéu 1an gti don dén Cong ty H yéu cau giao cin ho nhung phia
Cong ty khong co phan hdi, khong ban giao cin ho cho ong N.

Ngay 19/4/2018, phia Cong ty H da dé nghi ong N ky hop dong thué nha 6.
Cu thé, 6ng N cho Cong ty H thué lai cin ho F, Block A tai chung cu T trong vong
03 thang tur ngay 19/4/2018 dén ngay 19/7/2018. S6 tién thué nha Cong ty H
chuyén tra cho 6ng N bang hinh thirc trir vao tién phat cham tra.

Cung ngay, Cong ty H c6 1ap bién ban xac nhan tién thanh toan: Tinh dén
ngay 19/4/2018 6ng N di thanh toan tong s6 tién cin ho F, Block A tai Chung cu T
1a 1.759.617.450 dong. f)ng N da thanh toan du 95%, tién kinh phi bao tri va tién
phat cham ndp, dé du diéu kién nhan nha. Theo phiéu thu ngay 19/4/2018, ong N
d3 chuyén tién phat cham ndp can ho F cho Céng ty H s6 tién 1a 23.710.050 (Hai
muoi ba triéu bay trim muoi ngan khong trim nim muoi) dong. Sau khi hoan tat
thu tuc hop dong cho thué nha ¢ tai van phong Cong ty H (tai Tang C, block B,
chung cu C, S6 X, dudng V1, Phuong R, Quan I), dng N ¢6 qua gip Ban quan Iy
méi duge cap thé tir 1én xem nha. Khi 1én xem thi ong N phat hién nha c6 nguoi 6,
khong phai 14 nha tréng nhu Cong ty H da bao. Ong N ¢6 bién ban xac nhéan cua 02
hd gia dinh da ¢ trong can ho F va ban quan 1y chung cu cling xac nhan 1a c6 nguoi
& trong can hd sé F vao ngay 27/3/2018, viéc cho nguoi vao ¢ trong can h la do
Cong ty H yéu cau khong phai ban quan 1y chung cu tu quyét dinh. Ong N cho
rang nha ong da duoc st dung tir ngay 27/3/2018 va c6 dé nghi véi Cong ty H doi
ngay thué nha ghi trong hop dong tir ngay 19/4/2018 sang 27/3/2018. Phia Cong ty
H d3 lam hop dong khac ghi ngay ky hop dong 1a ngay 15/4/2018 va xac nhéan thoi
diém giao nhan nha ¢ 1a ngay 27/3/2018, thoi han cho thué 14 03 thang ké tir ngay
27/3/2018 dén ngay 27/6/2018. Bang hop dong nay, Cong ty H da xac nhan c6 sir
dung cin ho s6 F ctia ong N tir ngay 27/3/2018. Cong ty H c¢6 gui hop dong thué
nha ngay 15/4/2018 cho 6ng N ky lai hgp dong nhung dng N khong dong ¥ cho
thué nha va khong ky hop dong thué nha ngay 15/4/2018. Do 6ng N cho rang Cong
ty H di Itra d6i ong khi tu ¥ cho ngudi vao ¢ trong nha cta 6ng ma khong thong
bao voi 6ng. Pong thoi, 6ng N chuyén tra bién ban ban giao nha cho phia Cong ty
H vé6i yéu cau hity Hop dong yéu cau Cong ty H bdi thuong hop dong.

Tai phién toa so tham: Ong N van giir nguyén yéu cau khoi kién Cong ty H
tiép tuc thuc hién Hop dong mua ban cin ho cao tang T sb cin ho: F, Block A sd
Hb: A2- 11-01/HPMB/CITYGATE ngay 06/01/2016, mua Can ho F, toa lac tai
dia chi: Chung cu T, S6 Q, dudng V1, Phuong R, Quan I, Thanh phé H Chi Minh.
Yéu cau Cong ty H ban giao cian ho F, block A theo hién trang quy dinh trong hop
ddng vao ngay 01/8/2023. Dong thoi thanh toan tién phat do chdm ban giao can ho
theo quy dinh tai diém a khoan 1 diéu 12 ctia Hop dong tir thoi diém ong N dong
du khoan tién 95% gia tri hop dong va 2% phi bao tri tir ngay 03/01/2018. Tuy
nhién 6ng N chi yéu cau tinh tién phat do cham ban giao cin ho tir ngay 20/4/2018
dén ngay 01/8/2023 hodc dén ngay ban giao can ho trén thuc té. SO tién phat tam
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tinh tu ngay 20/4/2018 dén ngay 20/6/2023 1a: 654.437.090 (Sau tram nam muoi
bon tri¢u bon tram ba muoi bay ngan khong tram chin muoi) dong.

Bi don Cong ty Trdach nhiém hitu han H trinh bay:

Cong ty Trach nhiém hitu han H (goi tat 1a Cong ty H) c6 ky hop déng mua
ban cin ho A2-11-01/HDMB/CITYGATE ngay 06/01/2016 véi 6ng Nguyén Vin
N. Theo thoa thuan trong hop ddng thi gia ban cin ho 1a 1.825.555.200 (Mot ty tam
trim hai muoi ldm triéu ndm trim nim muoi lim ngan hai trim) ddng, trong d6 gia
ban 1a 1.792.965.000 (M4t ty bay tram chin muoi hai tri¢u chin tram sdu muoi lam
ngan) dong va quy bao tri 1a 32.599.200 (Ba muoi hai triéu nim tram chin muoi
chin ngan hai trim) déng, phuong thirc thanh toan theo 03 thang/ dot (90 ngay
thanh toan 1 1an). Trong qué trinh thyc hién hop dong thi ong N ludn ¢6 tinh cham
tré trong vi¢c thanh toan tién, sau khi thanh toan hét dot 1 thi nhan vién kinh doanh
bén Cong ty H nhiéu 1an nhac nhd 6ng N vé viéc thanh toan thong qua dién thoai
hay giri Thong bao dong tién vé nha ong N. Cong ty H ciing da hd trg 6ng N bang
cach gi6i thidu cac ngan hang thuc hién cac thu tuc vay tién, nhung 6ng N van
khong co6 thanh y muén lam. Sau d6 do khong nhan dugc phan hoi tir phia 6ng N
nén Cong ty H da thong bao bang dién thoai va giri Thong bao bang vin ban ngay
13/9/2016 thi 6ng N di thanh toan tién Dot 2 tré han 161 ngiy so v&i han thanh
toan. Nhitng dot thanh toan sau d6 ong N da c6 tinh cham tré viéc thanh toan cho
Cong ty H nén Cong ty da quyét dinh giri Thong bao v/v Thanh 1y Hop dong mua
ban T can ho s6 A2-11-01/HPMB/CITYGATE véi 6ng Nguyén Vian N.

Ngay 18/4/2018, Cong ty H ddng ¥ giam 50% tién phat chdm ndp cho ong N
theo don trinh bay ngay 07/3/2018 tuong duong sd tién 23.710.050 (Hai muoi ba
triéu bay tram muoi ngan nam muot) dong. Do Cong ty H thay ong N chua c6 nhu
cau v€ nha ¢ nén CONng ty H da thoa thuén vé viéc thué lai va ky hop dong thué can
ho sb F, block A tai Chung cu T cta 6ng N trong thoi han 03 thang (ke tr ngay
19/4/2018 19/7/2018). Viéc thoa thuan trén nhim muc dich giai quyét chd & cho
cu dan C bi anh huong cua vu chay ngay 23/3/2018. Cong ty H nhan dugc Thong
bao chi dao s6 122/TB-VP ngay 27/3/2018 cta Uy ban nhan dan Quan | vé viéc bd
tri chd & tam cu tai cin hd T cho nhiing hd bi anh hudng ctia vu chay.

Phia Cong ty H c6 y kién 13 s& ban giao nha cho 6ng N theo dang hién trang
theo bién ban xem xét tai chd. Phia Cong ty H s& sira chita va vé sinh trudc khi ban
giao nha cho 6ng N, néu 6ng N déng y nhan 03 thang tién thué nha. Theo Hop
ddng thi Cong ty H di ban giao can ho cho 6ng N thé hién qua bién ban giao cin ho
ngay 21/4/2018 da co6 hiéu luc, Hop dong thué can ho cing ngay ciing c6 hiéu luc
do c6 chit ky ctia 6ng N. Ong N di nhan tién thué nha tir phia Cong ty H nhung sau
d6 chuyén tra lai. Thuc té hai bén van chua ban giao cin hd theo Hop dong thué
nha, hi¢n nha dang dong cira.

Tai phién toa so thim: Ong Mai T 1a dai dién theo ty quyén cta bi don Cong
ty H trinh bay Cong ty H dong y ban giao cin ho cho 6ng N, dbng thoi dong v tra
tién thué nha 03 thang nhu da thoa thuén. Khong dong v tra tién phat do cham ban
giao nha tir thoi diém 20/4/2018 dén ngay 01/8/2023 nhu yéu cau cia 6ng N do
Cong ty H da ban giao nha cho 6ng N vao ngay 21/4/2018.
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Nguoi quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

1/ Cong ty C6 phan S trinh bay: Ngay 15/5/2018, Cong ty C6 phan S (viét tat:
Cong ty S1) c6 ky hop dong quan 1y van hanh nha chung cu s0: 005/2018/SVT véi
Cong ty Trach nhiém hitu han H (goi tit 1a Cong ty H). Theo hop dong thi tai
khoan 10.1 diéu 10 cua Hop dong thi thdi han cia Hop déng duge tinh ké tir ngay
S1 trién khai nhan sy lam viéc thuong truc tai toa nha T. Tai diéu 3 cua Hop dong
thi phia S1 chi quan 1y van hanh phan s& hitu chung ctia Toa nha T trong d6 bao
gém: bdo dam trat ty an ninh cong cong, xur 1y v€ sinh modi truong, bao dudng hé
thong k¥ thuat, van hanh va diéu khién (dién, nudc, may bom nudc, may phét
dién,..) va cac dich vu khac ciia Toa nha. Pong thoi, cling trong hop dong trén S1
s€ thay mat Cong ty H quan 1y, cap nhat, phat hanh thong bao gia dich vu quan ly
van hanh va tién hanh thu phi quan 1y toa nha, phi dich vu, phi ti€u thu nudc sinh
hoat ctia chu s& hitu can ho theo dinh ky hang thang. Thuc té khi van hanh thi phia
Cong ty H s& giri danh sach chu s& hitu can ho va cach tinh quan 1y dé bén S1 thuc
hién viéc cap nhat, phat hanh thong bao va thu phi quan 1y, va s& chuyén lai so tién
da thu trén cho Céng ty H. Con S1 chi nhan phi dich vu ¢6 dinh tir Cong ty H. Ké
tir thoi diém nhan quan 1y van hanh Toa nha T dén nay, Can ho F khong phat sinh
chi phi nudc va khong ¢6 ngudi ¢ va viée Can h trén khoa cura thi phia S1 khong
biét gl vé viéc nay. Nay 6ng Nguyén Vin N khai kién Cong ty H vé viéc tranh chap
hop ddng mua ban cin ho thi S1 khong cé v kién.

2/ Cong ty Trach nhiém hitu han C1 (Viét Nam) c6 ba Huynh Vi Yén T3 la
dai dién theo Gy quyén trinh bay: Ngay 01/7/2017, Cong ty TNHH C1 (Viét Nam)
c6 ky hop dong dich vu quan 1y bat dong san s6 CBRE/HCM-AMG-C182/2017 véi
Cong ty Trach nhiém hiru han H (goi tit 1a Céng ty H) cho dy an T, hiéu luc caa
hop dong tir thoi diém ky két dén ngay 31/5/2018. Phia Cong ty TNHH C1 (Viét
Nam) khong quéan 1y bén trong can hg du cho la ban giao hay chua ban giao cho
bén mua. Cong ty TNHH C1 (Viét Nam) khong tham gia vao qua trinh ban giao
cin ho, ma cha dau tu s& 1a _nguoi truc tiép ban giao can ho cho bén mua. Viéc ban
giao can ho gitra 6ng Nguyen Van N va Cong ty H thl C1 khong ching kién. Pong
thoi phia C1 khong c6 ¥ kién vé viéc ong N ¢ yéu cau khoi kién Cong ty H.

Tai ban an dan sy so tham sd 173/2023/DS-ST ngay 05 thang 7 ndm 2023 cta
Toa an nhan dan Quan |, Thanh pho H6 Chi Minh da quyét dinh:

- Chap nhan toan bd yéu cau ctia nguyén don 6ng Nguyén Van N. Budc bi
don Cong ty Trach nhiém hiru han H phai ban giao can ho F, Block A toa lac tai
dia chi: Chung cu T, S6 Q, duong V1, Phuong R, Quan I, Thanh phd H6 Chi Minh
v6i hién trang theo quy dinh ctia hop déng mua ban cin ho cao tang T s can ho: F
Block A s6 HD: A2- 11-01/HPMB/CITYGATE lap ngay 06/01/2016 vao ngay
01/8/2023.

Tién phat do chdm ban giao cidn ho tam tinh dén ngay 20/6/2023 Ia
654.437.090 (Sau tram nim muoi bon triéu bon trim ba muoi bay ngan khong
tram chin muoi) dong, tién phat s& duoc tiép tuc tinh dén ngay Cong ty H ban giao
can ho trén thuc té.



Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh an c¢6 tham quyén.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi duoc thi hanh an, cho dén
khi thi hanh an xong tit ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an phai
chju khoan tién 14i cua sd tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 B¢ luat Dan sw nam 2015.

- An phi dan sy so thim:

Cong ty Trach nhiém hiru han H phai chiu an phi dan su so thélm’ la
30.177.484 (Ba muoi trigu mot tram bay muoi bay ngan bon tram tam muoi bon)
dong. Nop tai co quan Thi hanh &4n dan sy c6 tham quyén.

Ong Nguyén Vian N khong phai chiu an phi dan sy so thim, dugc hoan lai
tién tam Gmg an phi da ndp 1a 6.247.000 (Sau triéu hai trim bén muoi bay ngan)
d6ng theo bién lai thu tién s 0018072 ngay 26/7/2018 cta Chi cuc Thi hanh an
dan sy Quan |, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngoai ra, an so tham con tuyén vé quyén khang cao va quyén thi hanh an cta
cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, Cong ty Trach nhiém hiru han H c6 don khang cdo
yéu ciu Toda an cip phic thim xem xét lai s tién phat cham tra va thoi gian tinh
nghia vu chdm ban giao cin ho khong thudc 16i cta bi don ma do nguyén don ¢
tinh khong nhan nha dé khoi kién doi cong ty.

Tai phién toa phuc thim 1an 1, Toa an di cho hoan phién toa dé cac bén thyc
hién nghia vu ban giao cin ho dé nham xac dinh rd yéu cau khoi kién cua nguyén
don va yéu cau khang céo cta bi don. Ngay 10/5/2024 hai bén d3 ban giao can ho
cho nhau xong.

Ngay 15/5/2024, Toa an tiép tuc xét xu, tai phién toa nguyén don yéu cau tinh
1ai phat nhu an so thim d3 tuyén. Bi don giit nguyén yéu cau khang cao cho rang
cap so thdm di bo qua ching ctt bi don ¢ thong bao yéu cau ban giao can hd cho
nguyén don dén nhan cin hd vao ngay 27/6/2018 va Tda 4n nhan dan Quan | di thy
1y vu an vao ngay 05/7/2018 1a phu hop véi ¥ ctia nguyén don khong dong ¥ nhan
cin ho ma doi Toa an giai quyét. Vu viéc kéo dai qua dot dich covid dén ngay
06/7/2023 Toa 4n nhan dan Quan | mé&i dua vy an ra xét xur 13 khong do 15i cia bi
don, nhung Toa 4n lai tinh 14i phat cong ty cho dén ngay ban giao can ho cho bén
mua, 14 khong xem xét day du cac tinh tiét ciia vu 4n. Viéc nguyén don da dong y
ky hop dong cho thué lai cin ho cho bi don du sau d6 doi y cling khong thay so
tham xét dén, 1a khong khach quan. Vi vay dé nghi Toa phac thim xem xét lai toan
dién nhiing 16i ctia hop déng va yéu cau lay ngay 20/4/2018 theo dé nghi cua khach
hang dén ngay cong ty an dinh ban giao 13 26/7/2018 dé cho thay rang cong ty
khéng c6 nghia vu tra 14i phat trong trudng hop ndy. D& nghi bac yéu cau khai kién
cua nguyén don.

_ Dgi dign Vign kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh trinh bay quan
diém vé viéc gidi quyét vu dan:



- V& t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir da thyc hién dung quy dinh cia
phap luat to tung. Cac duong su thuc hién quyén, nghia vu theo dung quy dinh
phap luat. Bon khang céo cia duong su nam trong han luat dinh nén hop 1¢.

- V& noi dung vu an: Viéc nguyén don tir chdi khong nhan can ho 1a vi pham
khoan 4 Piéu 8 cua Hop ddng. Do dé, chi co co so xac dinh vé thoi gian chim ban
giao dén ngay 23/7/2018. Ban 4n so thim xac dinh bi don chdm ban giao cin ho tir
ngay 20/4/2018 dén ngay 20/6/2023 1a 1885 ngay 1a khong chinh xac. Viéc nguyén
don khai kién va tir chéi tiép nhan ban giao can ho véi 1y do chd Toa an giai quyét
lam thoi hiéu hudng quyén ciia nguyén don bi gian doan theo quy dinh tai diém a,
khoan 2 Piéu 153 B6 luat Dan sy nim 2015. Do d6, viéc Toa an nhan dan Quan |
thu 1y giai quyét tir nam 2018 dén 05/7/2023 méi dua ra xét xir khong duoc tinh 1a
tho1 gian cham ban giao can hd nhu Ban an so tham di x4c dinh. Can ct diém a,
khoan 1 Piéu 12 ctia Hop dong, thi bi don chi phai chiu 1di phat theo thoi gian
cham ban giao tir ngay 20/4/2018 dén ngay 23/7/2018 1a 95 ngay:

95 ngay x 0,02% x 1.735.907.400 ddng = 32.982.240 ddng.

Boi céc 18 trén, Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh dé nghi Hoi
dong xét xtr phiic tham: Chap nhan mdt phan khang céo cia bi don, Sira Ban an so
tham theo hudng: Chap nhan mot phan yéu cau khéi kién ciia nguyén don, Budc
Cong ty TNHH H phai chiu phat do cham ban giao can ho 1a 32.982.240 dong.

NHAN THAY

Sau khi nghién ctru ho so vu an dugc thim tra cong khai tai phién toa; can cu
vao su tu nguyén thda thuan cia cac bén duong su va trinh bay cta dai dién Vién
kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh tai phién toa, Hoi déng xét xir phic
thadm nhan dinh:

I/ Vé tb tung: Don khang céo cia bj don Cong ty Trach nhiém hitu han H
duoc thuc h‘ién trong th(‘wi’ han luat dvinh th§0 Dicu 273 Bo luat T6 tung dan sy nén
duoc Ho1 dong xét xur cap phuc tham chap thuan xem xét lai theo trinh tu phic
tham.

I/ Vé ndi dung vu an:

[1] Theo hop dong thoi han giao nha quy dinh co thé gia han thém it nhét 6
thang, nhu vdy han giao nha 1a ngay 31/7/2017 tinh dén 6 thang sau la ngay
01/01/2018.

Ngay 03/01/2018, 6ng N thanh toan dot 8 (25%) va 2% phi bao tri, 6ng N da
thanh toan da 95% sb tién can ho va 2% phi bao tri. Téng sb tién Cong ty H da
nhén cua 6ng N la 1.735.907.400 (Mot ty bay tram ba muoi lam triu chin tram lé
bay ngan bdn tram) ddng, co gidy xac nhan cua cong ty. Tuy nhién, sau khi Cong
ty H d4 nhan s6 tién trén nhung khong ban giao cin ho cho ong N theo nhu Piéu 8
tai Hop dong 13 do phia ong N vi pham thoi han thanh toan trong nhitng dot trudc
dan dén phat sinh phi phat chdm tra. Nhu vy c6 ching ctt cho thiy dén ngay
01/01/2018, 6ng N chua thanh toan xong nghia vu theo Hop dong quy dinh, cu thé
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6ng N vi pham thoi han cac ky thanh toan dan dén viée phat cham thanh toan nghia
vu hop déng Viéc nay ciing thé hién thong qua viéc 6ng N co don xin giam bot 1ai
phat. hoi ddng xét xir nhan thiy tai khoan diéu trong hop dong cing quy dinh
viéc vi pham nghia vy thanh toan cua bén mua, la nguyén nhan dan dén viéc bén
ban c6 quyén khong ban giao can ho dung thoi han quy dinh. Tuy nhién, dén thoi
diém ngay 27/3/2018, do su kién chay khu chung cu C, Uy ban nhan dan Quan I,
Thanh phé H6 Chi Minh d chi dao cho Cong ty H phai khic phuc moi hau qua va
t6 chirc chd & tam thoi cho nhiing ngudi cu tril trong khu chung cu C bi chay, nén
Cong ty H da cho 02 ho dan bi chay vao ¢ tai can ho ctia 6ng N theo chi dao cta
chinh quyén dia phuong ngay ngay 27/3/2018, 1 ngay xiy ra hoa hoan.

Ngay 19/4/2018, phia Coéng ty H va 6ng N ky hop dong thué lai cin ho F
Block A tai chung cu T trong vong 03 thang tur ngay 19/4/2018 dén ngay
19/7/2018. S tién thué nha Cong ty H chuyén tra cho 6ng N bang hinh thirc trir
vao tién phat cham tra.

Ciing can luu y thém rang dén thoi diém ngay 01/01/2018, 6ng N dang c6 don
xin giam lai phat cham thuc hién nghia vu thanh toan, s6 tién 1i phat cham thuc
hién 13 47.420.100 dong. Vi dé khac phuc hau qua viéc chay chung cu C va gilp
cac ho dan tam co6 chd & nén Cong ty H da dé nghi 6ng N ky hop dong cho thué lai
cin ho trén véi gia 9.000.000 dong/thang. Vi dé o ong N dong y cho thué lai cin ho
nén cong ty da giam ’% lai phat cho ong N, tirc s6 tién 1ai phat chi con 21.710.050
d6ng. Hai bén cing da c6 thoa thuan sO tién thué nha s€ duoc can trir cho sb 1ai
phat, ong N da dong ¥ ky hop dong cho thué va nhén sd tién cho thué con lai theo
thoa thuan sau khi can trir nghia vu véi cong ty.

Be hop phap hoa sO tién 6ng N chiu phat do chdm thanh toan tién mua nha
cung sd tién cho thué nha 13 21.710.050 dong, Cong ty H ¢6 lap bién ban xac nhan
tién thanh toan: Theo phiéu thu ngay 19/4/2018, ong N da chuyén tién phat cham
ndp can ho F cho Cong ty H sb tién 1a 23.710.050 (Hai muoi ba triéu bay trim
mudi ngan khong trim nim muoi) dong.

Theo 6ng N trinh bay thi sau khi ky hop dong cho thué nha & tai vin phong
Cong ty H (tai Tang C, block B, chung cu C, S6 X, dudng V1, Phuong R, Quan I),
6ng N c6 qua gip Ban quan 1y va duoc cap thé tir 1én xem nha. Khi 1én xem thi 6ng
N phét hién nha c6 nguoi &, khong phai 1 nha tréng nhu Cong ty H da bao.Ong N
c6 bién ban xac nhan cia 02 hg gia dinh da ¢ trong can hd F va ban quan 1y ciing
x4c nhan 1a c6 nguoi & trong cin ho sb F vao ngay 27/3/2018, viéc cho ngudi vao
& trong can ho 1a do Cong ty H yéu cau khong phai ban quan Iy chung cu tu quyét
dinh. Ong N cho rang nha éng di dugc sir dung tir ngay 27/3/2018 va c6 dé nghi
véi Cong ty H doi ngay thué nha ghi trong hop dong tir ngdy 19/4/2018 sang
27/3/2018.

Phia Cong ty H da lam hop dong khac ghi ngay ky hop dong la ngay
15/4/2018 va xac nhan thoi diém giao nhan nha & 1a ngay 27/3/2018, thoi han cho
thué 14 03 thang ké tir ngay 27/3/2018 dén ngay 27/6/2018. Nhung sau d6 6ng N
khong dong ¥ cho thué nita va da giri tra sb tién cho thué nha da nhan cho cong ty
qua tai khoan cong ty. Nhu vay tir thoi diém ky hop ddng cho thué cua hai bén, c6
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co s& khang dinh khong bén nio vi pham nghia vu gi trong hop déng mua ban cin
ho dé phai chiu phat nira. Do nghia vu thanh toan ciing day du ma nghia vu ban
giao nha 13 d3 coi nhu dang duogc thuc hién. Bang chung 1a ong N da ky nhan chi
s6 dién, nude cua cin hd xong. Tuy nhién, khi 6ng phat hi¢n ra viéc cho bén khac
vao & trude d6 vao ngay 27/3/2018 rdi cong ty méi ky hop dong sau, nén ong cd dé
nghi 1 ngay lai cho ding ngay thué 1a 27/3/2018 chir khong phai 19/4/2018.
Nhung sau d6 ong d6i ¥ khong dong ¥ cho thué nita bang cach tra lai sb tién
21.000.000 d6ng qua tai khoan cong ty, nhung ngdy chuyén tra 1a vao ngiy
28/9/2018, sau khi 6ng khai kién ra toa an gan hai thang sau do.

_ Khi hét han hop dong cho thué, ngdy 27/6/2018, Cong ty da giri van ban yéu
cau 6ng N dén nhén ban giao can hg. Ong N déa khong dong y va c6 d€ nghi kién
vu an ra Toa dé€ giai quy¢t.

Nhu vy, theo chimg ctr 1a ban hop dong thué nha 03 thang do hai bén dong ¥
ky nhan cho thué lai, c6 co sd dé két luan dén thoi diém ndy, cin ho chung cu cua
bén ban da duoc chuan bi san sang dé ban giao. Viéc cham ban giao cian ho giira
hai bén 1a do 6ng N con no 13i phat cham tra (chimg ctr thé hién 1a 6ng N dang c6
don xin giam bat 13i phat cham thuc hién nghia vu thanh toan), va déng y cho thué
lai can ho noi trén (hai bén da ky hop dong cho thu€). Nén bién ban ban giao cac
bén ky ngay 21/4/2018 chi moi la ban giao chi s6 dién nudc, con cin ho thi hai bén
théng nhat dem cho thué véi thoi han 03 thang tinh tir ngay 19/4/2018.

Toa an cp phuc thAm nhén thdy dé xir Iy tinh thé bat kha khang cho cac ho
dan bi chay chung cu C co chd & tam, COng ty H4 da giam 50% 13i phat cham tra
cho 6ng N va dé nghi thué lai can ho cua 6ng N trong 03 thang, 6ng N cling da
chap nhin va dd nhan phan tién thué nha con du sau khi cén trir tién no 13i véi
cong ty. Nhung sau d6 ong N lai d6i y khong cho thué nita, hanh vi ndy ctia 6ng N
c6 thé no6i 1a khong co tinh va 1y khi ma trong hoan canh xay ra hoa hoan, cac ho
dan bi anh huéng chd & nghiém trong, Cong ty thi dang cb gang khac phuc hau qua
ma chi vi 1y do cong ty cho cu dan bi hoa hoan vao ¢ trudc rdi méi ky hop dong
sau ma ong lai boi udc thda thudn nay trong khi da dugc Cong ty cho giam 50%
tién 1ai phat, nhan tién thué nha va tra lai cong ty nhung tra lai sau khi khoi kién.

Ong N ciing khong thé néi dén thoi diém nay, Cong ty cham ban giao cin ho
cho 6ng 1a do Cong ty khong c6 cian ho dé ban giao, hay cin ho chua dugce hoan
thanh, boi chinh ban than 6ng N cling biét rd can ho di duoc dua vao st dung.
Viéc ong cho Cong ty thué lai can ho nay 1a mdt giao dich co diéu kién, Cong ty
giam 14i cho 6ng 50% va 6ng cho cong ty thué lai dé 1y sb tién khoang hon 21
triéu déng dong tién 13i do cham thyuc hién nghia vy thanh toan theo hop déng mua
ban can ho trudc do.

Hét thoi han 03 thang, vao ngay 21/7/2018, Cong ty gui van ban theo duong
buu dién phat tan tay 6ng dé yéu céu ong dén nhan can ho tir ngay 21/7/2018 dén
26/7/2018, nhung 6ng lai tur chéi nhan thong bao va dua y kién 1a da khoi kién ra
Toa. Nén Hoi dong xét xir nhan thay viéc chdm ban giao, cing chi la Iy do khach
quan, chinh ban than 6ng ciing biét, chir khong thé khong biét. Van dé 1a néu ong
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khong dong y cho thué thi khi hét han 3 thang, Cong ty da yéu cau 6ng dén nhan
ban giao, ban than 6ng khong c6 yéu cau giao can hd ma lai doi khéi kién ra Toa.

Cép so thdm d3 chdp nhan toan bd yéu cau ciia 6ng N, tuyén Cong ty H co 16i
trong viéc cham ban giao nha va tinh 13i phat cho coéng ty sudt tir khi thu Iy vu an
ngay 30/7/2018 dén ngay dua vu 4n ra xet xur 1a ngay 05/7/2023 voi téng thoi gian
vi pham 1a 1885 ngay, 1a mot phan quyét khong hop 1y, vi su viéc nay khong do
16i ctia Cong ty ma 1a do bén mua khong ddng ¥ nhan nha khi cong ty dé nghi ban
giao ngay 21/7/2018.

Cép so tham tir khi thu 1y ngay 30/7/2018 ma dén ngay 05/7/2023 1a 5 nim
moi dua vy an ra xét xu, mot vu an don gian khong c6 qua nhiéu thu tuc td tung gi
phuc tap, trur thoi gian xdy ra dich bénh Covid gian cach xa hoi tr thang 10/2020
dén thang 7/2021, thi 4 nam con lai so tham chua timg 1am dong tac yéu ciu cong
ty ban giao cin ho cho phia nguyén don, han ché thiét hai ctia cac bén ciing nhu dé
chot lai yéu cau cua nguyén don ma lai cham dua vu an ra xét xu, lai an dinh ngay
ban giao cin ho sau khi xét xir 01 thang 1a ngay 01/8/2023, va con tuyén lai tiép
tuc tinh dén ngay ban giao thuc té ma khong tinh dén viéc co khang cao, khang
nghi, dé ban 4n ludn ¢ trang thai phai sira an 1a dwong nhién, vi cip phic tham
khong thé quay nguoc lai ngay 01/8/2023 dé xac dinh ngay dé 1a ngay ban giao
nha gitta cac bén, y nhu 4n so tham da tuyén.

Vi ly do d6, nén Toa cap phiic tham da hoan phién toa lan thir nhat dé cho hai
bén giao nhan nha voi nhau vao ngay 10/5/2024, hai bén da ban giao xong. Nay chi
con giai quyét van deé tinh tién phat do 16i vi pham cua cong ty.

Cin cr vao diém a khoan 1 Diéu 12 ctua Hop ddng quy dinh: “Bén Bén s&
chju muc 13i phat 0,02% (khong phay khong hai phan trim) cho mdi ngay tré han
tinh trén s tién Bén Mua di thanh toan cho Bén Ban ddi véi thoi gian chdm ban
giao can h¢. (Thoi gian chdm ban giao can ho duoc tinh tur ngay 11( muoi mot) cua
ngay ban giao thuc té (ngay ban giao thyc té duoc quy dinh tai Diéu 8 cua Hop
ddng) véi diéu kién viéc ban giao tré can ho hoan toan do 16i ctia bén ban”. Ngay
ban giao thuc té 12 ngay 03/01/2018 nén ngay tinh 13i do chdm ban giao 14 ngay thir
11 cta ngay 03/01/2018 1a ngay 14/01/2018).

Theo quy dinh tai Diéu 419 B6 luat Dan sy nim 2015, quy dinh:
“Diéu 419. Thiét hai dwoc béi thwong do vi pham hop dong

1. Thiét hai dugc bdi thuc‘mg do vi pham nghia vu theo hop dong duoc xac
dinh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay, Diéu 13 va Diéu 360 cua B0 luit nay.

2. Ngudi ¢6 quyén c6 thé yéu cau bdi thuong thiét hai cho loi ich ma I¢ ra
minh s& duoc hudng do hop déng mang lai. Nguoi co quyén con co thé yéu ciu
ngudi ¢ nghia vy chi tra chi phi phat sinh do khong hoan thanh nghia vy hop dong
ma khong tring lap véi mirc boi thuong thiét hai cho loi ich ma hop dong mang
lai.”

C6 nhiéu can ctr cho thay cin hd da dugc chuan bi san sang dé ban giao, chi
c6 03 thang cho thué 1a hai bén khong thé théa thuan duoc, nén thoi gian vi pham

10



cua bén ban s€ duoc tinh tr ngay 19/4/2018, 1a thoi gian xac dinh chua c6 bén nao
dit ra yéu cau gi tir hai phia vé giao nhén can ho hay cho thué lai. Tuy nhién tai
phién toa so thAm nguyén don co yéu cau tinh 1ai tir ngay 20/4/2018 va sau d6
khéng c6 khang céo vé vén dé nay.

Cho nén, Hoi dong xét xur phuc tham s& tinh ngay vi pham ban giao tu ngay
20/4/2018 1a ngay hai bén ky hop ddng cho thué dén ngay 26/7/2018 1a ngay cong
ty da théng bao yéu cau 6ng N den nhén ban giao can ho nhung 6ng tu chdi nhan
thong bao va khoi kién ra Toa, tong cong 14 97 ngdy, twong duong s tién:

1.735.907.400 déng (1a 95% gia can hd + 2% phi bao tri) x 0.02%/ngay x 97
ngay = 33.676.600 dong.

Ngay 10/5/2024, hai bén da giao nhan nha xong nén yéu ciu giao nha la
khong con dit ra nita. Xac dinh hai bén d3 ban giao can ho xong. Cac van dé phat
sinh vé tién phi bao tri cin hd con thiéu, cc tranh chip vé chét lugng cong trinh
hodc cac tranh chéap khac c6 lién quan dén chat luong san pham duoc ban, khong
nam trong ndi dung vy an nay, de nghi hai bén tu thuong luong giai quyét véi
nhau. Truong hop khong giai quyét dugc thi khoi kién trong vu an khac.

[2] Vé an phi dan su so tham: do yéu cdu khang céo cua bi don dugc chap
nhin nén HG1 dong xét xur phuc tham stra an phi so tham trén s6 tién cham thuc
hién nghia vu b1 phat 1a 33.676.600 dong .

[3] Vé an phi dan sy phtc tham: cong ty khong phai chiu an phi dan sy phuac
tham do stra ban an so tham, chap nhan 1 phan yéu cau cta bi don.

Bai cac 1€ trén,
QUYET PINH

Cin ctr vao Diéu 273, khoan 2 Piéu 308 ciia Bo luat TS tung dén sy nim
2015;

Cian ctr vao Diéu 357, Piéu 413, Diéu 418, khoan 2 Diéu 419 va khoan 2 Diéu
468 cua B luat Dan sy nam 2015.

Tuyén xtr: Chap nhan mot phan yéu cau khang céo cua bi don, Sira ban an
dan su so tham s6 173/2023/DS-ST ngay 05 thang 7 nam 2023 cia Toa an nhan
dan Quan |, Thanh phé H6 Chi Minh nhu sau:

1. COng ty Trach nhiém hiru han H da ban giao can ho F Block A tai dia chi:
Chung cu T, S6 Q, duong V1, Phuong R, Quan I, Thanh phé H6 Chi Minh theo
hop déng mua ban cin hd cao tang T. Nghia vu ban giao cin ho di thuc hién xong
vao ngay 10/5/2024.

2. Vé lai phat cham thuc hién nghia vu: Coéng ty Trach nhiém hiru han H cé
trach nhiém trd 1ai phat cho 6ng N vd&i thot gian vi pham 1a 97 ngay. Tinh thanh
tién 1a: 1.735.907.400 dong x 0,02%/ngay x 97 ngay = 33.676.600 (Ba muoi ba
triéu sau traim bay muoi sau ngan sau trim) dong.
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Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta ngudi duoc thi hanh an, cho dén
khi thi hanh 4n xong tat ca cic khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an phai
chju khoan tién 14i cua sd tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai
khodn 2 Diéu 468 B¢ luat Dan sy nim 2015.

3. An phi dan su so thdm: - Cong ty Trach nhiém hiru han H phai chiu s tién
1.683.800 (M4t triéu sau trdm tdm muoi ba nghin tam tram) dong.

- Ong Nguyén Vian N duoc mién ndp tién an phi dan sy so thAm do da trén 60
tudi theo quy dinh tai Diéu 2 Ludt nguoi cao tudi va Nghi quyét 326 vé an phi 1é
phi Toa an. Hoan lai cho ong N sb tién tam tng an phi da ndp 1a 6.247.000 (Sau
triéu hai trim bon muoi bay ngan) dong theo Bién lai thu tién s 0018072 ngay
26/7/2018 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan |, Thanh phd Ho Chi Minh.

4. An phi dan sy phic tham: Cong ty Trach nhiém hitu han H khéng phai chiu,
dugc hoan lai 0 tién tam tng an phi da nop 1a 300.000 (Ba tram ngan) dong theo
Bién lai thu s6 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quéan |, Thanh phé H6 Chi Minh.

Céc bén thi hanh tai co quan Thi hanh an dan sy c6 thim quyén.

Céc tranh chap co lién quan dén can hd noi trén nam ngoai ndi dung khaéi kién
cua vu an nay s€ dugc giai quyét trong vu an khac néu cac duong su c6 khoi kién.

Trudng hop ban &n dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4an déan
su; Thot hi¢u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luit ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dan Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Tda 4n nhan dan cip cao tai TP . HCM;

- VKSND cép cao tai TP . HCM;

- Vién kiém sat nhan dan TP . HCM;

- Toa an nhan dan Quan I;

- Cuc Thi hanh dan sy Thanh phé Hd Chi Minh;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén I;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu. Lé Thi Hoang Hoa
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