TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DUC HOA Ddc 14p — Tu do — Hanh phic
TINH LONG AN

Ban an s6: 02/2021/DS-ST

Ngay: 05 - 01 — 2021
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NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN PUC HOA, TINH LONG AN

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Hitu Qudc.

Cdc Héi tham nhén dan: Ba Tran Thi Doi

Ong Nguyén Thanh Hoang.

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Lé Quan — Thu ky Toa an, Toa an
nhan dan huyén Buc Hoa, tinh Long An.

- Pai di¢n Vién kiém sdat nhéan dan huyén Dirc Hoa, tinh Long An tham
gia phién toa: Ong Nguyén Van Con — Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 01 nam 2021, tai try s¢ Toa an nhan dan huyén Duc Hoa,
tinh Long An xét xu so thAm cong khai vu an dén sy thu 1y s6 412/2020/TLST —
DS ngay 07 thang 7 nam 2020 ve “Tranh chap y€u cau boi thuong thiét hai hop
dong mua ban nha”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so 332/2020/QbXXST
— DS ngay 17 thang 11 nam 2020, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ba X, sinh nam 1967.

Dia chi: T6 11, phuong N6, thanh phd Quang Ngii, tinh Quang Ngai.

Tam tri: Khu d6 thi PA City, cin s6 A2 — 1 — 03, 4p M, xa M, huyén D,
tinh Long An.

Bi don: Cong ty c6 phan BDS TA.

Dia chi tru sé: Ap M, xa M, huyén D, tinh Long An.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong V, Chirc vu: Tong giam dbc. Pia chi:
S6 012, Lo E, chung cu T, phuong T, quan T, Thanh phd HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén caa ong V 1a: Ba H, sinh nam 1992. Pia chi:
Ap T, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc. (Theo vin ban iy quyén ngay
21/7/2020).

(Céc duong sy c6 mat)

NOI DUNG VU AN:



Trong don khai kién ngay 01/7/2020, trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai
phién toa, nguyén don 1a ba X trinh bay: Ngay 19/11/2017, ba va Céng ty cd
phan BPS TA (goi tat 1a Cong ty TA) ¢ ky hop dong chuyén nhuong s6 A2—1—
03/HDMB-PA. Theo nodi dung hop dong, Coéng ty TA chuyén nhuong cho ba
can ho sb 03, tang 1, Block (Théap) A2, tai Khu d6 thi PA City, toa lac 4p M, x4
M, huyén D, tinh Long An voi gia 273.360. OOOdong Ba da dong gop 09 dot
cung voi s tién coc, tong sb tién 12 259.692.000d6ng twong dwong véi 95% gia
tri tong hop dong. Ngoai ra, ngay 28/12/2019 giira ba va Cong ty c6 ky phu luc
hop ddng véi s6 tién I0.000.000déng dé Cong ty nang cap vat liéu xay dung cao
cap cho ba. Theo diém d khoan 1 Diéu 1 ciia hop dong s6 A2—1-03/HPMB-PA,
Cong ty s€ giao nha cho ba trong nam 2018, nhung Cong ty kéo dai viéc ban
giao nha cho ba, dén ngay 28/12/2019 Cong ty TA mdi ban giao nha cho ba,
viéc COng ty cham ban giao nha da gay thiét hai cho ba. Do do, can ctr khoan 1
Piéu 14 cua hop dong, ba yéu cau Cong ty co phan BPS TA bbi thuong tlen 1ai
phat 1a 2% trén mdi thang theo théa thuan trong hop dong trén s tién
259.692.000d6ng, tinh tir ngay 01/4/2019 dén ngay 28/12/2019 1a 08 thang 27
ngay (mdi ngay bdi thuong 1a 173.128d6ng). S6 tién ba yéu cau Cong ty co phan
BDS TA bdi thudng 14 46.225.176d6ng.

Bi don 14 Cong ty co phan BDS TA do ba H dai dién trinh bay: Cong ty TA
xdc dinh ngay 19/11/2017, Cong ty c6 ky hop dong mua ban can ho PA City sO
A2-1-03/HDMB-PA v6i ba X vé viéc chuyén nhuong cin ho sd can ho s6 03,
tai ting 1, Block (Thap) A2, tai Khu d6 thi PA City, toa lac 4p M, xa M, huyén
P, tinh Long An véi gia 273.360.000d6ng la dang. Tinh dén ngay 28/12/2019,
thi ba X da thanh toan cho Cong ty dugc 95% gia tri hop dong. Pong thoi, trong
ngay 28/12/2019 giira ba X voi Cong ty TA c6 thoa thuan va thong nhét ky phu
luc hop dong dé diéu chinh gia tri hop dong sé6 A2—1-03/HPMB-PA ting lén
10.000.000d6ng. Nhu vy, tong gia tri hop dong mua ban cin ho 14
283.360.000d6ng va Cong ty co phan BPS TA da ban giao nha cho ba X theo
bién ban ban giao cin ho s A2—1-03/HPMB-PA ngay 28/12/2019.

Pbi v6i yéu cau khoi kién cua ba X, ba dai dién Cong ty co phan BPS TA
khong dong . Vi cac ly do: Hop déng mua ban can ho PA City dugc ky két
giita Cong ty c6 phan BDS TA véi ba X khong quy dinh bén ban cham ban giao
nha cho bén mua thi phai bi phat 13i suat 2%/thang. Theo Khoan 1 Diéu 14 cia
Hop dong c6 thé hién “... Truong hop bén A chdm ban giao nha so véi cam két
tai Hop dong nay thi sé dwoc gia han thém 90 ngay dé bén A hoan tdt cdc thi
tuc phdp 1y dé ban giao nha cho bén B. Néu hét thoi han gia han ma bén A van
chua ban giao dwoc nha cho bén B thi phai hoan tra lai s6 tien dd nhdn va tién
ldi phat la 2%/thang trén soé tien dd nhdn, twong ieng véi thoi gian thuc té nhdn
tién ciia bén B...”. Do d6, néu bén mua cho rang bén ban vi pham hop ddng 1a
cham ban giao nha thi bén ban c6 quyén yéu cau bén mua thanh 1y hop dong va
bén mua sé& tra lai toan bo s6 tién di nhan, dong thoi bén ban sé& chiu phat 1ai
suat 2%/thang trén so tién ma bén ban da nhan. Péi vai viéc ba X yéu cau Cong
ty chiu 2%/thang tién 1ai phat do vi pham Piéu 14 cta hop dong 1 khong phu
hop. Truong hop trén chi 4p dung khi bén ban (Cong ty TA) vi pham nghia vu



hop d6ng va cac bén tién hanh thanh 1y hop dong, khong phai quy dinh vé tra 1ai
khi cham ban giao nha va Cong ty hoan toan khong vi pham bat cir nghia vu nao
ctia hop dong. Mic khac, Hop dong c¢6 thé hién nim hoan thanh céng trinh 13
nam 2018, khong phai quy dinh vé thoi diém ban giao nha ma thoi diém ban
giao nha phai can cur vao Piéu 7 cua Hop dong mai chinh xdc. Can ctr theo quy
dinh tai Diéu 7 ctia Hop dong thi diéu kién dé ban giao nha 1a bén mua (ba X)
phai thanh toan 100% gia tri hop dong va cac khoan phi khac. Ba X chi méi
thanh toan 95% gia tri hop dong nén ba X chua hoan thanh nghia vu thanh toan
dé nhan ban giao nha. Tuy nhién, dé tao diéu kién cho ba X duoc quan ly va st
dung can ho sém hon. Do d6, ngay 28/12/2019 Coéng ty da ban giao can hd néu
trén cho ba X. Pong thoi, cac diéu kién khac trong hop dong khong c6 diéu
khoan nao quy dinh bén mua thanh toan dit 95% gia tri hop dong bén ban phai
ban giao nha, nén viéc Cong ty ban giao nha sém hon la ¢6 1gi cho ba X.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Dtrc Hoa phat biéu y
kién: V& thu tuc t6 tung Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky da tuan thu ding
quy dinh cua phap luét. Toa an da tién hanh thu thap chimg ct, téng dat cac vin
ban to tung day du, dung trinh ty thu tuc, nguoi tham gia t6 tung dGng thanh
phan. Phién toa dugc tién hanh dang trinh tu. Nguyén don, bi don di tuan thu
ding quy dinh cua phap luat.

Vé noi dung: Ba X yéu cau Cong ty co phan BDS TA boi thuong tién 13i do
cham ban giao nha, voi mirc 13i suat boi thuong 1a 2% trén mdi thang theo thoa
thuén trong hop ddng trén s6 tién ma CoNng ty da nhan 1a 259.692. OOOdE)ng, &
sudt tinh tur ngay 01/4/2019 dén ngay 28/12/2019 1a 08 thang 27 ngay (rno1 ngay
bdi thuong sb tién 1a 173.128ddng) voi tong so tién ba X yéu cau la
46.225.176ddng. Ba H dai dién Cong ty TA cho rang ba X chi thanh toan cho
Cong ty 95% gia tri hop déng nhung Cong ty dd ban giao nha cho ba X. Theo
hop dong thi ba X chua thanh toan du 100% gia tri hop dong thi Cong ty khong
ban giao nha. Do d6, Cong ty TA khong vi pham hop dong d6i v6i thoi han ban
giao nha nén bi don khong dong y bdi thuong theo yéu cau khoi kién cia
nguyén don.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 14 cta hop dong hai bén thoéa thuan néu
Cong ty vi pham khoan 1 Dleu 13 caa hop dong thi Cong ty phai hoan tra toan
bo sb tién da nhan va chiu tién 13i 2%/thang trén so tién da nhan tuong tmg voi
thoi gian nhan tién. Xét thiy, Cong ty c¢6 vi pham nghia vy vé thoi han ban giao
nha nhung ba X khong dong y tra lai nha va nhan lai tién nén khong thudc
truong hop phai chiu 13i 2%/thang trén sd tién da nhan.

Do do, can cur vao cac tai li¢u, ching ctr duoc Hoi dong xét xtr 1am rd tai
phién toa cho thiy yéu cau khoi kién cua nguyén don la khéng c6 co s chap

nhan. D& nghi Hoi ddng xét xir khong chdp nhdn yéu cau khoi kién cua nguyén
don.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Can cir vao tai liéu chimg civ da dwoc xem xét tai phién Toa va két qua
tranh tung tai phién Toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1] Quan h¢ phap luat tranh chép va tham quyen giai quyet vu an: Quan hé
phap luét tranh chap trong vu an nay la tranh chap ‘véu cau boi thurong thiét hai
hop dong mua ban nha”, tham quyén giai quyét vu an theo thu tuc so tham cua
Toa an nhan dan huyén Duc Hoa, tinh Long An theo quy dinh tai Diéu 35 Bo
luat To tung Dan sy. Ba X cho rang bj Cong ty c6 phan BPS TA x4m pham
quyén loi ctia ba nén ba c¢6 quyén khoi kién theo quy dinh Piéu 186 Bo luat TH
tung Dan su, vu an con trong thoi hiéu khéi kién theo quy dinh tai Piéu 184 Bo
luat T6 tung Dan su.

[2] Theo don khai kién va theo Bién ban phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can, cong khai ching ctr thi nguyén don yéu cau Toa 4n giai quyét tranh
chap hop yéu cau bdi thuong thiét hai hop dong mua ban nha. Bi don khong co
yéu cau phan td trong vu an. Can ctr khoan 1 Piéu 5 ctia B luat té tung dan su,
Hoi dong xét xtr chi xem xét d6i v6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don va giai
quyét hau qua theo quy dinh phap luat.

[3] Cac duong sy co mit tai phién toa khong xuét trinh, giao nop bod sung
thém ching cr mdi nén Hoi dong xét xtr can cit vao cac tai lidu, ching cir da
dugc cong khai tai phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching
ctr va 101 khai nhan ctia cac duong su tai phién toa dé xét xir vu an.

[4] Xét yéu cau ctia ba X yéu cau tinh 13i phat 2%/thang ddi véi sd tién ma
ba X di ndp 95% gia tri hop dong tir ngay cham giao nha la ngay 01/4/2019 dén
khi nhén nha la ngay 28/12/2019, cu thé 1a 08 thang 27 ngay (mdi ngay boi
thuong s6 tién 1a 173.128ddng) voi tong sé tién ba X yéu cau la
46.225.176dong.

[5] Xét thay, tai khoan 1, 2 Piéu 7 ctia hop dong quy dinh vé diéu kién giao
nhén cin ho trong d6 co diéu kién 13 bén mua d3 dong day du cac khoan tién dé
mua cin hd theo tién do thoa thuan tai hop déng nay; bén ban ban giao can hd
cho bén mua trong thoi han 30 ngay ké tir ngay bén mua hoan tat viéc thanh toan
theo tién do trong hop dong nhung thoi han ban giao cham nhat 13 khong quéa 90
ngay ké tir thoi diém du kién ban giao. Pong thoi, tai diém d khoan 1 Diéu 1 cua
hop ddng c6 quy dinh: “Ndam hodn thanh céng trinh: 2018”. Nhu vay, thoi gian
giao nha sau khi gia han 1a dén hét ngay 31/3/2019 nhung dén ngay 28/12/2019
Cong ty TA mdi ban giao nha cho ba X, nhu vay da qua thoi han thoa thuan ban
giao nha. Ba H cho rang do ba X chua thanh toan du nén Cong ty chwa ban giao
nha, Cong ty khong vi pham thoi han ban giao nha vi theo khoan 1 Piéu 7 cla
hop dong ¢6 quy dinh diéu kién ban giao nha la bén mua da déng day du cac
khoan tién mua cin ho. Tuy nhién, tai khodn 1 Piéu 7 cua hop dong co quy
dinh: “bén mua da dong day dii cdc khodn tién dé mua can hé theo tién dé théa
thudn tai hop dong nay Do d¢, theo thoa thuén nay khong phai ba X phai
thanh toan du 100% gia tri hgp dong ma ba X chi can thanh toan di theo tién do



thoa thudn va trén thuc t€ thi ba X da thanh toan di 95% gia tri hop dong theo
ding tién do cua hop dong.

[6] Nhu vay, ba X khong vi pham nghia vu thanh toan nhung Cong ty TA
giao nha tré han 13 vi pham thoi han giao nha dugce quy dinh tai khoan 1 Piéu 13
ctia hop ddng nén 10i trinh bay ctia ba H cho rang Céng ty khong vi pham thoi
han giao nha la khong c6 can ct.

[7] Tai khoan 1 Piéu 14 cua hop dong, hai bén thoa thuan néu Cong ty vi
pham khoan 1 Piéu 13 cia hop dong thi Cong ty TA phai hoan tra toan bd 5O
tién di nhan cta ba X va chiu phat tién 14i 2%thang trén sb tién da nhan tuong
g v6i thoi gian nhan tién.

[8] X¢ét thay, Cong ty co vi pham thoi han giao nha nhung ba X cling khong
dong y tra lai nha va nhan lai tién nén khong thudc truong hop phai chiu phat
tién 1ai 1a 2%thang trén sO tién dd nhan, twong Gng véi thoi gian thue té ma
Cong ty TA da nhan tién cta ba X. Vi chi khi Cong ty hoan tra lai tién da nhan
va ba X phai giao tra lai nha cho Cong ty TA thi Cong ty mdi chiu phat khoan
141 2%thang trén so tién di nhan. Trong khi hién nay ba X di nhan nha, khong
dong v tra lai nha nén ba X yéu cau Cong ty tra khoan 1ai phat nhu trén 1a khong
cd co s0.

[9] TUr nhiing cin cr trén, Hoi dong xét xtr xét thay, yéu cau khoi kién cia
ba X 14 khong c6 co s va dé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén
Puc Hoa 1a ¢ cin ctr nén yéu cau khoi kién cua ba X khdng duoc Hoi dong xét
xtr chap nhan.

[10] V& an phi: Budc ba X phai chiju an phi dan su so tham theo quy dinh
phép luat.

Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

~ Can c Dicu 26, Diéu 35, Dicu 39, Diéu 147, Dieu 148, Diéu 483 B luat
To6 tung Dan Sy nam 2015; biéu 284 Bo luat Dan sy nam 2015; ‘Diéu 21, biéu
22, I:)ién 23, biéu 24 Luat kinh doanh bat dong san ném72014; Diéu 26 cua Ngni
quyet s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc
hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1¢
phi Toa an.
Tuyén xu:
1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia ba X vé viéc yéu cau Cong ty cd

phan BDS TA tra 14i chdm giao nha véi sd tién 1a 46.225.176dong (Bon muoi
SAu triéu hai tram hai muoi 1am nghin mot tram bay muoi Sdu dong).

2. V& an phi: Budc ba X phai chiu 2.311.259d6ng (Hai triéu ba trim muoi
mot nghin hai tram nam muoi chin dong) an phi dan sy so tham ndp ngin sach
Nha nuéc, nhung duoce khau trir vao sb tién tam Gng an phi ma ba X da ndp la
1.156. OOOdong (Mot triéu mot tram nam muoi sau nghin dong) theo bién lai thu



tam ng an phi, 1& phi Toa an s6 0005753 ngay 06/7/2020 ctia Chi cuc Thi hanh
an dan sy huyén Dtc Hoa, tinh Long An; ba X con phai nop 1.155.259d0ng
(MOt triéu mot trim ndm muoi 1am nghin hai trim ndm muoi chin ddng) an phi
dan sy so thim. Cong ty c¢6 phan BDS TA khong phai chiu an phi dan su so
tham.

3. Vé quyen khang cdo: An xir so tham cong khai, nguyén don, bi don ¢
mit c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 (Mudi 1am) ké tir ngay Toa
tuyén an.

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

Noi nhan: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Long An; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND huyén Buc Hoa;

- Cac duong su;
- Luu ho so, an van.

(Pa ky)

Nguyén Hiru Quoc



