TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 695/2025/DS-PT

Ngay: 24/6/2025

V/v:i“Tranh chap hop dong mua
ban can ho chung cu”.

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:
Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Pham Thanh Hung

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Vii Trong Pan
Ba Huynh Thi Xuéan Vinh.
Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thuy Bich Van — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh.

- Pai dién vién kiém sdt nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Hoang Thi Ngoc - Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 6 nam 2025, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh xét xir cong khai vu an dan su phiic tham thu 1y s6 319/2025/TLDS-PT
ngay 07/3/2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban cin hé chung cu”. Do
Ban an dan sy so tham s6 969/2024/DS-ST ngay 20/12/2024 ciia Toa an nhan
dan huyén C, Thanh phé M bi khang cdo. Vu an dugce dua ra xét xir phuc tham
theo Quyét dinh s6 2151/2025/QD-PT ngay 21/4/2025, Quyét dinh hoan phién
toa s6 7052/2025/QDPT-DS ngay 13/5/2025 va Quyét dinh hodn phién toa sd
7603/2025/QDPT-DS ngay 27/5/2025 ctia Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi
Minh, gifta cac duong su:

1. Nguyén don: Cong ty Co phan Pau tu T.

Dia chi tru s chinh: S6 9A Chung cu cum III va IV — Khu dan cu S, xa H,
huyén C, Thanh phé M.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong L.T.T1 — Chtic vu: Chu tich Hoi dong
quan tri.

Nguoi dai dién theo ty quyén:

- Ba N.T.T.L1, sinh nam 1987; Pia chi lién hé: S6 110-112 T, Phuong B,
Quan B, Thanh phé) M.

Hoac Ong N.V.N1, sinh nim 1981; Dia chi: S6 178/11 duong Q,
phuong H A, quan T, Thanh phd M.



2. Bi don:

2.1 Ong MLV.T2, sinh nim 1978;

2.2 Ba B.T.L.H, sinh nam 1980;

Cung dia chi: S6 53/52/17 dudong T, phuong T, thanh phd B, Thanh
phé M.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia 6ng Thoai va ba Hién:

- Ong N.S.L2, sinh nam 1981.

Hodc ong N.S.D, sinh nam 1996.

Hoac ba P.B.D.S, sinh nam 1995.

Cung dia chi lién lac: S6 91 duong T, thi tran T, huyén C, Thanh phd M.

Hodc ba P.Q.N2, sinh nam 1955; (Pia chi: S6 170 duong P, phuong N,
Quan M, Thanh phb M).

(Theo Gidy Uy quyén sd cong chimg 4121 1ap ngay 07/3/2024 tai Vin
phong Cong chung T)

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Trach nhiém hiru han
Piu tw Xay dung Kinh doanh nha L.

Dia chi tru sé chinh: S 250 duong K, Phuong S, Quan B, Thanh phé M.

Nguwoi dai dién theo ity quyén: Ong H.V.T3, sinh nam 1982

Dia chi: $6 250 dudng K, Phuong S, Quan B, Thanh phd M.

Ong N1, ba S c6 mat; ba L1, ba N2, ong D, 6ng L2, ba N2 vang mit lan tht
hai khong c6 1y do, ong T3 ¢6 don xin xét x{r vang mat.

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khéi kién dé ngay 13 thang 12 nam 2019, cdc 16i trinh bay trong
hé so vu dn va tai phién toa so tham, nguyén don Céng ty Cé phan Pdu tw T va
ngueoi dai dién theo ity quyén trinh bay:

Cong ty co phan Pau tu T (sau day viét tat 1a Cong ty T) 1a don vi trang
dau gia tai san phat mai dé thu hdi ng cia Ngan hang Nong nghiép va Phat trién
Nong thon Viét Nam (“Agribank”) d6i v6i Cong ty Trach nhiém hitu han Pau
tu Xay dung Kinh doanh nha L (sau ddy viét tit 1a Cong ty L). Cu thé mot phan
tai san duoc ban dau gia bao gdm cong trinh nha Chung cu C (Cao 6c L Plaza)
tai duong s6 9A, xa H, huyén C, Thanh phé M cua Dy an Chung cu L6 3, 4
Cum I thuoc téng thé Dy an Khu dan cu S 6,57ha - Khu chire nang 6A D06 thi N,
x4 H, huyén C, bao gdm 14 ting va 169 can ho do Cong ty L 1a chu dau tu trude
day.

Cong ty T di hoan thanh thl tuc mua tai san ban dau gid néu trén va duoc
ij ban nhan dan Thanh phé M chép thuan cho nhan chuyén nhuong du an theo
Quyét dinh s6 6296/QD-UBND ngay 30/11/2015. Theo d6, Cong ty T tiép tuc
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thuc hién thi cong xay dung hoan thién dyu an dé ban giao can ho cho khach
hang da mua can ho thudc du an tr Cong ty L.

Ong M.V.T2 1a bén mua 02 cin hd mi sb B3-1014 va can hd mi sb B3-
1114 tang 10, ting 11 Chung cu C theo Hop dong mua ban cin ho cao oc L
Plaza (BLock 3, 4) ngay 13/9/2011 v&i bén ban la Cong ty L voi gia
3.772.560.000 ddng (Ba ty, bay tram bdy muwoi hai triéu, nam tram sdu mieoi
nghin dong). Theo @6, téng sb tién ma ong T2 d3 thanh toan cho Cong ty L 1a
3.429.600.000d (Ba ty, bon tram hai mwoi chin triéu, sdu tram nghin dong).

Sau khi nhan chuyén nhuong va tiép tuc trién khai thuc hién du an tur Cong
ty L, Cong ty T d& nhiéu lan giri thu moi ong T2 1én lam viéc dé ky chuyén tiép
Hop dong mua ban cin ho tir Cong ty L sang Cong ty T theo quy dinh dé cac
bén c6 co s& thuc hién cac quyén va nghia vu con lai theo Hop déng mua ban
can ho gitra 6ng T2 va Cong ty L, tuy nhién Cong ty T khong nhan dugc sy hop
tac cling nhu ¥ kién phan hoi tir ong T2.

Pén ngay 18/6/2019, mdt l1an nita Cong ty T tiép tuc guri thu moi 6ng T2
1én dé thyc hién chuyén tiép hop dong mua ban, thuc hién nghia vu thanh toan
gia tri hop dong mua ban cin hd, cac chi phi phat sinh lién quan (néu c6) va
nhan ban giao cin ho, dong thoi theo d6 néu dén ngay 09/7/2019 néu éng T2
van khong lién hé Cong ty T dé hoan tat cic cong viéc trén thi xem nhu 6ng T2
d3 tir chbi nhan ban giao can ho va tir bd quyén ctia bén mua theo hop déng mua
ban. Pén nay 6ng T2 van khong lién hé, khong co ¥ kién phan hoi dén Cong ty
T.

Dy an Chung cu C da nghiém thu dua cong trinh vao str dung theo Thong
bao s6 93/QD-GP1 ngay 29/5/2018 cta Cuc Giam dinh Nha nudc vé chat luong
cong trinh xay dung vé két qua kiém tra cong tic nghiém thu hoan thanh cong
trinh xay dung. Ban quan tri nha chung cu da duoc thanh 1ap theo quy dinh phéap
luat va da di vao quan 1y van hanh. Viéc bi don khong ky lai hop dong dé khong
thuc hién chuyén tiép hop déng mua ban can hd chung cu, thuc hién nghia vu
thanh toan va nhan ban giao can hd cua 6ng Thoai khong chi giy thiét hai cho
Cong ty T ma con anh wong dén quyén loi hop phéap cua cac khach hang khac da
nhan ban giao can ho dua vao st dung.

Nay, Cong ty T yéu cau Toa an giai quyét nhu sau:

1. Tuyén chdm duat hiéu luc Hop déng mua ban cin hd cao dc L Plaza
(BLock 3, 4) ngay 13/9/2011 gitta Cong ty trach nhiém hiru han Pau tu Xay
dung Kinh doanh Nha L va 6ng M.V.T2.

2. Budc ong M.V.T2 phai bdi thuong thiét hai cho Cong ty c6 phan Pau tu T
s tién 14i trén so tién 6ng T2 chua thanh toan theo Hop dong mua ban cin ho tinh
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dén ngay vu an dua ra xét xt, tam tinh tir ngdy 29/5/2018 dén ngay 29/10/2019,
cu thé: 349.860.000 dong x 1,5%/thang = 123.465.000d (Mot tram hai mwoi ba
triéu, bon tram sau muwoi lam nghin dong).

3. Budc dng M.V.T2 thanh toan tién phi quan 1y van hanh chung cu ddi véi
02 can ho ma s B3-1014 va cin ho ma sé B3-1114 tang 10, tang 11 Chung cu
C tir thang 6/2018 dén thang 11/2020 1a 27.962.460d (Hai muwoi bay triéu, chin
trdam sdu muoi hai nghin, bon tram sdu muwoi dong).

4. Cong ty cd phan Pau tu T hoan tra lai s6 tién 3.429.600.000d (Ba 1y, bon
tram hai mwoi chin triéu, sau tram nghin dong) ma éng M.V.T2 di thanh toan
cho Céng ty trach nhiém hiru han Pau tu Xay dung Kinh doanh nha L sau khi
trir di khoan tién bdi thudng thiét hai, phi quan 1y van hanh, céc chi phi phat sinh
lién quan va sau khi Cong ty ¢6 phan Pau tu T ban dugc can hd cho bén thi ba.

5. Cong ty c6 phan Pau tu T duoc toan quyén sé hitu, str dung cin ho ma
s6 B3-1014 va can ho ma sé B3-1114 tang 10, ting 11 (hién nay) Chung cu C
ngay sau khi Ban &n c6 hiéu luc.

Tai phién toa so tham, dai dién nguyén don xin rit mét phan yéu cau khéi
kién sau: Budc 6ng M.V.T2 thanh toan phi quan 1y van hanh chung cu d6i véi
02 cin ho mi s6 ma sé B3-1014 va cin ho ma s6 B3-1114 tang 10, ting 11
Chung cu C tir thang 6/2018 dén thang 5/2020 1a 27.962.460d (Hai muoi bay
triéu, chin tram sdu muoi hai nghin, bon tram sau muwoi dong). Ngoai ra, nguyén
don gitt nguyén cac yéu cau khoi kién con lai.

* Tai Pon phan t6 dé ngay 03 thang 3 nam 2021; Pon thay doi, bé sung
yéu cau phan té dé ngay 22 thang 4 nam 2024; cdc 161 khai c6 trong hé so trong
qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don éng M.V.T2, ba B.T.L.H c6
nguoi dai dién theo 1ty quyén la ba P.B.D.S trinh bay:

Ngay 13/9/2011, 6ng M.V.T2 c6 ky Hop déng mua ban cin ho thudc
Chung cu Cao 6c L Plaza s6.../2011/HPMB-TL véi Cong ty L gom 02 cin ho
mi s6 B3-1014 va B3-1114 tang 10 va tang 11 véi tong dién tich hai can ho 1a
171,48m? tai Chung cu dudong 9A, xa H, huyén C, Thanh phd M. Tong gia tri
tién mua 02 can ho 1a 3.772.560.000d (Ba ty, bay tram bay mwoi hai triéu, ndm
tram sau mwoi nghin dong). Hai can ho trén 13 tai san chung cua vo chong 6ng
T2, ba H. Sau khi ky hop dong, 6ng T2 da thanh toan cho Cong ty L 90% gia tri
hop dong tuong duong sb tién 1a 3.429.600.000d (Ba ty, bon tram hai mieoi chin
triéu, sau tram nghin dong) theo Phiéu thu tién ngay 13/9/2011 do Cong ty L
phat hanh. So tién 10% con lai 342.960.000 dong sé& thanh toan sau khi nhan
dugc hoéa don VAT (hoa don gia tri gia tang) va ban giao 02 can hd theo thoa
thuan tai Piéu 2 ctia Hop dong. Thoi han ban giao can ho theo Hop dong 1a quy
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02/2012.

Can ctr theo quy dinh tai Piéu 39 Luat Nha ¢ nam 2005, Diéu 9 Nghi dinh
71/2010/ND-CP, Diéu 18 Muc 3 Théng tu 16/2010/TT-BXD thi Hop dong mua
ban can ho ky gitta 6ng T2 va Cong ty L 1a hinh thitc mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai dap ung day du diéu kién c6 hiéu luc cua hop ddng theo quy
dinh phap luat, rang budc trach nhi¢m phap ly gitra cac bén. Do d6 cac bén phai
thue hién dung cac ndi dung di duoc thoa thuan trong hop ddng. Tuy nhién, sau
d6 Cong ty L bi no xau nén tai san thé chip 1a Khu chung cu cao 6c L Plaza bi
mang ra dau gia va don vi trang d4u gia 1a Cong ty C6 phan Pau tu T.

Can ctr theo Quyét dinh s6 6296/QD-UB ngay 30/11/2015 cua Uy ban nhan
dan Thanh phd M vé viéc chip thuin cho chuyén nhuong mét phan du an
Chung cu L6 3, Lo 4 Cum I thudc tong thé Dy an Khu dan cu S 6,57ha — Khu
chtrc nang 6A D6 thi N, xa H, huyén C thi Cong ty T phai ¢ trach nhiém ké
thira va thuc hién cic quyén, nghia vu cia Cong ty L chua thyc hién xong. Theo
d6, Cong ty T phai c6 trach nhiém thyuc hién ding cac nghia vu trong hop dong
ma Cong ty L da ky két v6i ong T2.

Sau khi Cong ty T da xay dung hoan thién cac can ho, thi ngay 29/5/2018
cong trinh x4y dung dugc Cuc giam dinh Nha nude vé chét luong cong trinh xay
dung thong bao két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay
dung bang Thong bao sd 93/GD-GP1, két qua cong trinh xay dung di hoan
thanh va du diéu kién dé dua vao st dung nhung phia Céng ty T khéng thuc
hién cac nghia vu ké thira cta céng ty L. Cong ty T moi bi don dén yéu cau ky
lai hop dong vai ndi dung: bo dicu khoan phat cham giao cin hd, bo sung thém
tién mua can ho vi cho ring gia vét tu ting nén bi don khong chap nhan. Do d6
Cong ty T khong ban giao can hg, khong xuat héa don, viéc cong ty khong ban
giao can ho 1a d3 vi pham nghia vu di thoa thuan trong hop dong. Tai khoan 1
Piéu 4 ciia Hop dong mua ban can hd 2011 c6 thoa thuan: “Néu bén ban khéng
giao nha cho bén mua sau 12 (mwoi hai) thang ké tir ngay dén han giao nha ma
khéng do 16i ciia bén mua, thi bén ban phdi: (i) thanh todn I1di phdt sinh trén sé
tién ma bén ban da nhdn theo mirc 1di sudt bang 150% (mét tram nam muoi
phan tram) ciia mirc 1di sudt cho vay ngan han do Ngdn hang Ngoai thuwong
(Vietcombank) Thanh phé M céng bé tai thoi diém bén ban chdm ban giao cdn
ho”.

Ong T2 chap nhan thdi diém chidm ban giao nha c6 loi cho Cong ty T 1a
tr thang 6/2018. Trung binh 13i suat cho vay ngan han do Ngin hang
Vietcombank céng bd vao thoi diém thang 6/2018 1a 9%/nam. Cho dén thoi
diém hién tai, Cong ty T da vi pham hop dong cham ban giao 02 cin ho cho
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ong T2. Ngoai ra, d6i voi nghia vu phat hanh hoa don gia tri gia ting déi véi
02 can ho, cin ct khoan 7 Piéu 3 Thong tu 26/2015 thi nguoi ban hang hoa
phai 1ap hoa don khi ban hang héa. Cian ¢ Quyét dinh sé 6296/QD-UBND
ngay 30/11/2015 cia Uy ban nhan dan Thanh phé M va cin cit Thong bao sd
3348/CCT-THNVDT-TTHT ngay 29/4/2016 ctua Chi cuc Thué huyén C thi
Cong ty T 1a bén trang thiu, c6 ddy du hd so va biét rd tinh trang phap ly
cling nhu cic nghia vu con lai cia Cong ty L, nhung van cd tinh khong thuc
hién 1ap héa don, ndp thué cho Co quan nha nudc 1a vi pham quy dinh cta
phép luat, lam anh huéng quyén loi chinh dang ctia 6ng M.V.T2.

Do d6, 6ng T2 khong dong ¥ véi toan bd yéu cau khai kién ctia Cong ty T.
Pong thoi, 6ng T2 c6 cac yéu cau phan t6 nhu sau:

1. Ong M.V.T2 yéu cau Toa an budc Cong ty Co phan Pau tu T tiép tuc
thuc hién Hop dong mua ban cin hd chung cu Cao 6c L Plaza
s6.../2011/HPMB-TL di ky giita 6ng M.V.T2 va Cong ty Trach nhiém hiru han
Pau tu xdy dung Kinh doanh nha L ngay 13/9/2011 va ban giao cho ong
M.V.T2, ba B.T.L.H 02 cin ho s6 B3-1014 va B3-1114 san 10 va 11 thudc
Chung cu L6 3, Lo 4 cum I thude téng thé Dy 4n Khu dan cu S 6,57ha — Khu
chure nidng 6A D6 thi N, xa H, huyén C, Thanh phd M.

2. Budc Cong ty C6 phan Pau tu T phai lién hé v6i Chi Cuc thué c6 thim
quyén dé phat hanh hoa don gié tri gia ting d6i voi hai can ho trén theo quy dinh
phap luat.

3. Budc Cong ty Co phan Pau tu T phai thanh toan cho 6ng M.V.T2 va ba
B.T.L.H s6 tién l3i trén s6 tién da thanh toan 3.429.600.000 déng do cham ban
giao can ho (thang 6/2018) dén khi 6ng M.V.T2 nhan dugc 02 cin ho. Tam tinh
tién 1ai tr ngay 01/6/2018 dén ngay 20/12/2024 (ngay xét xur so tham) la:
3.429.600.000 dong x 1,125%/thang (9%/mam/12 thang x 150%) =
3.033.909.900d (Ba ty, khong tram ba muwoi ba triéu, chin tram lé chin nghin,
chin tram dong).

Tai phién toa, dai dién bi don van giit nguyén yéu cau phan tb.

* Tai ban tw khai dé ngay 05 thang 8 nam 2020 va tai phién toa, nguoi cé
quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty Trach nhiém hitu han Pau tw xdy dung
kinh doanh nha L ¢6 nguoi dai dién theo vy quyén la ong H.V.T3 trinh bay:
Nguyén trude day Cong ty L 1 cha dau tu thyc hién du 4n cin hd chung cu cao
6¢c L Plaza. Theo do, ngay 13/09/2011 Cong ty L c¢6 ky Hop dong mua ban hai
can ho ma B3-1014, B3-1114 (tang 10, 11) véi 6ng M.V.T2 (sau day viét tat 1a
Hop dong B3-1014 va B3-1114). Theo d6, ong T2 ky hop dong dé mua hai cin
hoé ma B3-1014 va B3-1114 & tang 10,11 dy an L Plaza (ciling dugc goi 1a Chung
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cu C), dudng 9A, xi H, huyén C, Thanh phd M. Cung ngay 13/09/2011, éng T2
d3 thanh toan cho Cong ty L 90% gia tri hop dong voi s tién 1a 3.429.600.000
d6ng. Do tinh hinh kinh té kho khin, Céng ty L khong tra duoc cac khoan no
nén Ngan hang yéu cau phat mai tai san thé chap dé thu hdi ng - trong d6 c6 du
an L Plaza cua Cong ty L. Cong ty C6 phan Pau tu T 1a don vi tring dau gia.
Cong ty T nhan tai san va c6 nghia vu tiép tuc hoan thién du an L Plaza d3 ky
v6oi1 bén mua, trong do6 c6 ong M.V.T2.

Tai Quyét dinh s6 6296/QD-UBND ngay 30/11/2015 ctia Uy ban nhan dan
Thanh phd M vé viéc chp thuan cho chuyén nhuong mot phan Chung cu L6 3-
4 cym I, Khu dan cu S 6,57ha — Khu chirc nang s6 6 Db thi N, x3 H, huyén C.
Theo d6, Cong ty T 1a bén nhan chuyén nhuong cé trach nhi¢m ké thira va thuc
hién quyén va nghia vu con lai ctia bén chuyén nhugng (Cong ty L): Tiép tuc
trién khai, dau tu xay dung theo ding thiét ké da duoc co quan c6 tham quyén
phé duyét; Xay dung hoan chinh ha ting k¥ thuét cong trinh theo dung quy
hoach, thiét ké dugc phé duyét dé ban giao cho khach hang ma bén chuyén
nhuong da ky két .v.v. Nhu vay quyén va nghia vu ctia Cong ty L d6i voi nhiing
khach hang ma Coéng ty L ky két Hop dong mua ban cin hd da chinh thirc
chuyén giao sang cho Cong ty T tir thoi diém Cong ty T trang déu gia, Cong
chtng hop dong mua ban tai san dau gia, dugc su phé duyét, chap thuan cua Uy
ban nhan dan Thanh phé M. Cong ty L khong con nghia vu thuc hién Hop dong
B3-1014 va B3-1114 d6i v6i ong T2 ma nghia vu d6 da duoc chuyén giao sang
cho Cong ty T.

Dbi v6i yéu cau khoi kién ctia Cong ty T thi ong cho rang day 13 nhing yéu
cau khong co can ctr, d& nghi Toa 4n giai quyét theo quy dinh phap lut.

* Ban dn déan sw so tham sé 969/2024/DS — ST ngay 20/12/2024 cia Toa
dan nhdn déan huyén C, Thanh phé M, tuyén xik:

1. Khong chip nhan toan b yéu cau khoi kién cua Cong ty C6 phan Pau tu
T d6i voi ong M.V.T2:

1.1 Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia Cong ty C6 phan Pau tu T vé
viéc yéu cau cham dut hiéu luc Hop dong mua ban cin hd cao 6c L Plaza
(BLock 3, 4) ngay 13/9/2011 giita Cong ty Trach nhiém hitu han Pau tu Xay
dung Kinh doanh nha L v61 6ng M.V.T2.

1.2 Khong chap nhan yéu cau khai kién ciia Cong ty C6 phan Pau tu T vé
viéc Cong ty cb phan dau tu T dugc toan quyén sd hitu, stt dung cin ho ma sb
B3-1014 va cin ho ma s6 B3-1114 (c6 sy diéu chinh tir Cong ty Co phan Dau tu
T voi mi s6 cin ho 1a 10.13 va 11.13 tang 10 va 11) Chung cu C ngay sau khi
Ban an c6 hiéu luc.



1.3 Khong chap nhéin yéu cau khai kién ctia Cong ty C6 phan Pau tu T
vé viéc yéu cau 6ng M.V.T2 phai bdi thuong thiét hai cho Cong ty ¢ phan
dau tu T sb tién 14i trén sb tién 6ng T2 chua thanh toan theo Hop dong mua
ban cidn ho tinh dén ngay vu an dua ra xét xu, tam tinh 1a 123.465.000d (Mot
tram hai mwoi ba triéu, bon tram sdu mwoi lam nghin dong).

1.4 Khong chap nhan yéu cau khéi kién cua Cong ty Co phan Pau tu T vé
viéc Cong ty Co6 phan Pau tu T s& hoan tra lai s tién 3.429.600.000d (Ba t,
bén tram hai muwoi chin triéu, sdu tram nghin dong) ma éng M.V.T2 d thanh
toan cho Cong ty Trach nhiém hitu han Pau tu X4y dung Kinh doanh nha L sau
khi trir di khoan tién bdi thuong thiét hai, chi phi quan 1y van hanh, céc chi phi
phat sinh lién quan va sau khi Cong ty c¢6 phan Pau tu T ban duoc cin hd cho
bén thir ba.

1.5 Pinh chi xét xtr dbi voi yéu cau ciia Cong ty C6 phan Pau tu T vé viéc
yéu cau 6ng M.V.T2 thanh toan phi quan 1y van hanh chung cu d6i véi 02 cin
ho ma s B3-1014 va cdn ho mi sé B3-1114 (c6 su diéu chinh tir Cong ty cb
phan dau tu T v6i ma s can ho 1a 10.13, 11.13 ting 10 va tang 11) tang 10
Chung cu C tir thang 6/2018 dén thang 5/2020 1a 27.962.460d (Hai muwoi bay
triéu, chin tram sdu muwoi hai nghin, bon tram sau muwoi dong).

2.Chap nhan toan b yéu cau phan td cta ong M.V.T2:

2.1 Budc Cong ty C6 phan Pau tu T phai tiép tuc thuc hién Hop dong mua
ban cin ho so.../2011/HPMT-TL ngay 13/9/2011 giita Cong ty Trach nhiém
hiru han Pau tu x4y dung kinh doanh nha L va 6ng M.V.T2 vé viéc mua ban 02
(hai) can ho c6 ma s can ho: B3-1014, B3-1114, san 10&11 (c6 sy diéu chinh
tir Cong ty ¢ phan dau tu T v6i ma sb can ho 1a 10.13, 11.13 tang 10&11)
Chung cu L6 3, L6 4 Cum I thudc téng thé Dy an khu déan cu S, 6,57ha — Khu
chic ning 6A D6 thi N, xa H, huyén C, Thanh phd M (thudc thira dat sb 891-
11, 891-12 t& ban d6 s6 6 xa H, huyén C, Thanh phé M).

2.2 Budc Cong ty C6 phan dau tu T phai ban giao cho éng M.V.T2, ba
B.T.L.H 02 (hai) cin ho c6 mi s can ho: B3-1014, B3-1114, san 10&11 (co su
diéu chinh tir Cong ty C6 phan dau tu T v6i ma sb can ho 1a 10.13, 11.13 tang
10&11) tai Chung cu Lo 3, Lo 4 Cum I thudc tong thé Dy an khu dan cu S,
6,57ha — Khu chtic niang 6A D6 thi N, xa H, huyén C, Thanh phd M toa lac trén
phan dat thudc thira dat s6 891-11, 891-12 t& ban dd s6 6 xa H, huyén C, Thanh
phd M (theo Gidy chimg nhidn quyén st dung dat vao sd sb
02001/10a/QSDD/2834/UB do Uy ban nhan dan Thanh phé M cip ngay
25/11/2003, cap nhat bién dong ngay 22/12/2015; do Cong ty Trach nhiém hiru
han dau tu T nhan quyén sir dung dat do tring dau gia va Giay ching nhan
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quyén st dung dat vao sb sé 02002/11a/QSDP/2835/UB do Uy ban nhan din
Thanh phé M cdp ngay 25/11/2003, cap nhat bién dong ngay 22/12/2015 do
Cong ty trach nhiém hitu han dau tu T nhin quyén st dung dat do trang dau
gia).

Dién tich 02 can ho néu trén theo Ban v€ hi¢n trang nha, $6 hop déng
130358/ TTDDBBD-VPTT do Trung tdm do dac thudoc S& Tai nguyén va Moi
truong Thanh phd M 1ap ngay 21/5/2024.

C)ng M.V.T2 va ba B.T.L.H ¢6 trach nhiém thanh toan sd tién con lai cua
hop dong 13 342.960.000d (Ba tram bon muoi hai triéu, chin tram sdu muoi
nghin dong) ngay khi dugc nhan chuyén giao quyén sé hitu can ho trén.

Ké tir khi Cong ty C6 phan dau tu T c6 don yéu cau thi hanh an, néu 6ng
M.V.T2 va ba B.T.L.H chua thyc hién nghia vu tra s tién trén thi 6ng M.V.T2
va ba B.T.L.H phai chiu thém tién 14i theo quy dinh tai Dicu 357 ciia Bo Luat
Dan sy nam 2015.

Viéc thi hanh 4n thyc hién tai co quan Thi hanh 4n dan sy ¢6 tham quyén.

2.3 Budc Cong ty C6 phan dau tu T lién hé v6i Chi cuc Thué cé thim
quyén dé phat hanh hoa don gia tri gia ting d6i voi hai can ho trén theo quy dinh
phép luat.

2.4 Budc Cong ty C6 phan dau tu T phai thanh toan cho ong M.V.T2 va ba
B.T.L.H sé tién 13i do cham ban giao 02 can hd tir ngay 01/6/2018 dén ngay
20/12/2024 1a: 3.429.600.000 dong x 1,125%/thang = 3.033.909.900d (Ba ty,
khéng tram ba mwoi ba triéu, chin tram 1é chin nghin, chin tram dong). Cong ty
¢ phan dau tu T tiép tuc thanh toan tién 13i chdm ban giao 02 cian ho cho ong
M.V.T2 va ba B.T.L.H cho dén khi ong M.V.T2 va ba B.T.L.H nhan dugc 02 can
ho néu trén.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua 6ng M.V.T2 va ba B.T.L.H cho
dén khi thi hanh an xong, Cong ty ¢ phan dau tu T con phai chiu khoan tién 13i
ctia s tién con phai thi hanh an theo muc 13i sut quy dinh tai Piéu 357 va Diéu
468 cua B0 luat Dan sy nam 2015.

Thi hanh tai co quan thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

3.Vé chi phi t6 tung: Cong ty C6 phan dau tu T c6 nghia vu hoan tra cho 6ng
M.V.T2 va ba B.T.L.H sb tién 1a 8.119.300d (Tdm triéu, mét tram muwoi chin
nghin, ba tram dong).

4.V& an phi dan sy so tham:

4.1. Cong ty CO6 phan dau tu T phai chiu 99.451.028d (Chin muwoi chin
triéu, bon tram ndm muwoi mot nghin, khéng tram hai mwoi tém dong) an phi dan
su so tham, nhung dugc khdu trir vao sd tién tam ung an phi da nop la
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54.065.849 dong theo Bién lai thu tam tmg an phi s6 AA/2019/0079672 ngay 03
thang 7 nam 2020 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy huyén C, Thanh phé M. Cong
ty C6 phan dau tu T con phai ndp thém sb tién an phi 1a 45.386.179d (Bon muroi
lam triéu, ba tram tdm mueoi sdu nghin, mot tram bay muoi chin dong)

4.2. Ong Mac Vin Thoai duogc nhén lai s tién tam ung an phi da nop la
300.000 dong theo Bién lai thu tam tng 4n phi s6 AA/2019/0081247 ngay 31
thang 3 nam 2021 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C, Thanh phé M.

4.3. Ong M.V.T2 chiu an phi dan sy so tham 1a 17.148.000d (Muwoi bay
triéu, mot tram bon muoi tdm nghin dong) nhung duoc khau trir vao sb tién tam
mg 4n phi da nop 1a 31.927.776d (Ba muwoi mot triéu, chin tram hai mwoi bdy
nghin, bay tram bdy muwoi sdu dong) theo Bién lai thu tam tng 4an phi sb
AA/2019/0081248 ngay 31 thang 3 nam 2021 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su
huyén C, Thanh phé M. Ong T2 duoc nhén 13 14.779.776d (Muwoi bon triéu, bdy
trdam bday muwoi chin nghin, bay tram bdy muwoi sau dong)

Ngoai ra, an so thAm con tuyén quyén khang cdo, khang nghi.

* Ngay 07/01/2025, Cong ty T c6 don khang cao va van ban giai trinh
khang cdo ngay 26/5/2025 v6i ndi dung: Yéu cau cap phiic tham xét xir sira an
so tham chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, khong chap nhan yéu cau
phan t6 ctia bi don. Tai phién toa phiic thim nguyén don giir nguyén yéu cau
khai kién va noi dung khang céo, bi don gilt nguyén yéu ciu phan 4.

* Pai dién Vién kiém sat nhdn dan thanh phé M phdat biéu y kién:

- Vé thu tuc t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Tham phan
va Hoi déng x¢t xtr da thyc hi¢n dang, dﬁy du trinh ty thu tuc to tung theo quy
dinh Bo luat T tung Dan sy nam 20135.

- Vé noi dung: Cac 1y do khang cao ctia nguyén don khong phu hop voi
tai liéu c6 trong hd so vu an va quy dinh cta phap luat, nén khong c6 can ctr dé
chap nhan khang céo stra ban an so tham. Pé nghi gilt nguyén Ban an so tham
s6 969/2024/DS — ST ngay 20/12/2024 ctia Toa an nhan dan huyén C, Thanh
phé M.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu chimg ctr ¢6 trong hd so vu an da duoc
tham tra tai phién toa va cian cir vao két qua tranh luan tai phién toa. Sau khi
nghe y kién cua dai dién Vién kiém sat, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] Vé 6 tung:

[1.1] Vé thoi han khéng cdo: Cong ty Co phan Pau tu T ndp don khang céo
va ndp tién tam Gmg an phi ding thoi han theo quy dinh tai khoan 1 Biéu 273 B
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luat T tung Dan sy nam 2015, nén dugc chép nhan va xem xét giai quyét theo
thu tuc phtic thim.

[1.2] Vé xét xir ving mdt: Phién toa phiic tham ba L1, ba N2, éng D, 6ng
L2 vang mit lan 2 khong co 1y do, 6ng Tai c6 don xin xét xir vang mat. Can cir
khoan 2 Diéu 296 Bo Luét T tung Dan su 2015, H61 dé)ng xét xUr tién hanh xét
XU Véng mat cac ong, ba néu trén 1a dtng luat dinh.

[2]. Vé noi dung khang cao cia Cong ty T, Hoi dong xét xtr xét thay:

[2.1] Tai cap so tham va phuc thdm, giira nguyén don va bi don thira nhan
ngay 13/9/2011 ong T2 ¢6 ky Hop ddng mua ban 02 cin ho Cao ¢ L v6i Cong
ty Trach nhiém hitu han Pau tu xdy dung kinh doanh nha L (viét tat Cong ty L).
Theo hop dong 6ng T2 mua 02 can hd do Coéng ty L 1 chii dau tu ban c6 Ma sb
B3 — 1014, 1114 thudc san (t?mg) 10 va 11, dién tich 02 can ho 1a 171,48 m? tai
Du an chung cu 9A, xa H, huyén C toa lac trén phﬁn dét thudc thira s6 891-11 va
891-12, to ban do sd 6 BO dia chinh xa H, huyén C theo Gidy chting nhan quyén
sir dung dat vao so s6 02001/10a/QSDP/2834/UB do UBND Thanh phé M cap
ngdy 25/11/2003, Gidy chimg nhan quyén st dung diat vao sd sb
02002/11a/QSDD/2835/UB do Uy ban nhan dan Thanh phd M cip ngay
25/11/2003 (goi tat 1a Cao ¢ L Plaza - hién nay 1a Chung cu C). Tong gia tri hai
can ho 14 3.772.560.000 dong va 6ng T2 da thanh toan 90% gia tri ciia Hop dong
cho Cong ty L véi sd tién 3.429.600.000 dong theo Phiéu thu ngay 13/9/2011.
Tuy nhién, do Cong ty L khong trd dugc cac khoan n¢ vay, nén Ngan hang
Nong nghiép va Phat trién Nong thén Chi nhanh G yéu cau phat mai tai san dé
xt 1y no thu hdi ng, trong d6 ¢6 dy an L Plaza cua Cong ty L, va Cong ty T
trang dau gia theo Hop dong ban dau gid tai san ngdy 11/9/2015. Tai san ban
dau gia gom quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat cia 02 thira dat sb
891-11, 891-12 (BLock 3 & 4) to ban dd sb 6 xa H, huyén C, Thanh phé M. Tai
thoi diém ban dau gia thi cong trinh x4y dung ton tai trén dat gom 02 Block 3 &
4 Chung cu 14 tang c¢6 169 can ho hién da xay xong phan tho dang chd hoan
thién (trong d6 c6 hai can ho cia 6ng T2, ba H do 6ng T2 ndp tién mua nim
2011). Sau khi trang du gia ngay 22/12/2015, Cong ty T da duoc cap nhat ding
ky bién dong tai cac Gidy chimg nhin quyén sir dung dat vao so cip gidy sb
02001/10a/QSDD/2834/UB, 02002/11a/QSDD/2835/UB do UBND Thanh phd
M cép ngay 25/11/2003.

[2.2] Xét Hop dong mua ban cin ho Chung cu Cao 6¢ L Plaza néu trén
giita 6ng M.V.T2 va Cong ty TNHH Pau tu Xay dung Kinh doanh nha L véi
tong gia tri 02 can ho 1a 3.772.560.000d (Ba ty, bay tram bay mwoi hai triéu,
nam trdam sau muoi nghin dong) da bao géom thué gia tri gia ting. Theo thoa
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thuan trong ndi dung cua Hop dong: “Céng ty L c¢6 trdch nhiém ban giao can hé
cho éng T2 vao Quy 2/2012; Néu bén ban khéong giao nha cho bén mua sau 12
thang ké tir ngdy dén han giao nha ma khong do 16i ciia bén mua, thi bén bdn
phdi: (i) thanh todn 1di phdt sinh trén sé tién ma bén ban dd nhdn theo mikc 1di
sudt bang 150% (mot tram ndm mwoi phan tram) ciia mike 1di sudt cho vay ngdn
han do Ngdn hang Ngoai thuwong (Vietcombank) Thanh phé M cong bé tai thoi
diém bén ban chdm ban giao cin hé” va éng T2 di thanh toan cho Cong ty L
90% gia tri hop dong tuong dwong véi sb tién 3.429.600.000d (Ba 1y, bon tram
hai mwoi chin triéu, sau tram nghin dong) theo Phiéu thu ngay 13/9/2011; con
lai 10% gi4 tri hop dong véi s6 tién 1a 342.960.000d (Ba tram bon mucoi hai
triéu, chin tram sdu muwoi nghin dong) s& thanh toan ngay khi Cong ty L phat
hanh hoa don gi tri gia ting va ban giao 02 (hai) can ho. Nhu vay, Hop dong
mua ban can ho nay da théa man cac diéu kién c6 hiéu luc theo quy dinh tai
Piéu 39 Luat Nha ¢ nim 2005; Diéu 9 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay
23/6/2010, ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &,
Piéu 18 Thong tu 16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 ciia B Xay dung quy dinh
cu thé va huéng dan thuc hién mot s6 nodi dung ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-
CP ngay 23 thang 6 nam 2010; Piéu 117 Bo luat Dan sy nam 2015, nén cac bén
c6 nghia vu thuc hién dang thoéa thuan.

[2.3] Xét Hop dong ban tai san ban dau gia; Bién ban ban dau gia tai san
ngay 11/9/2015; theo Quyét dinh s6 6296/QD-UBND ngay 30/11/2015 cua Uy
ban nhan dan Thanh phé M chip nhan cho chuyén nhwong mot phan du an
Chung cu Lo 3, Lo 4 Cum 1 thudc tong thé Dy an Khu dan cu S 6,57ha - Khu
chtic nang 6A D6 thi N, x3 H cho Cong ty T, theo phan cdp nhat Gidy chuing
nhan quyén st dung dat ngay 22/12/2015 ctia Vian phong Pang ky dat dai Thanh
phé M cho nguyén don da thé hién: Cong ty T co trach nhiém tiép tuc dau tu
xdy dung du an va thuc hién cic nghia vu theo Diéu 3 cia Quyét dinh 6296/QD
- UBND ngay 30/11/2015 ctia UBND Thanh phd M 1a ké thira thyc hién quyén,
nghia vu ctia chil ddu tu chuyén nhuong. Cho nén, Cong ty T phai c6 trach
nhiém ké thira cac quyén va nghia vu ctia Cong ty L va hoan thién cin ho giao
cho cac khach hang theo dung hop dong da ky két, bao gom ca nghia vu lién hé
Chi cuc Thué phat hoa don gid tri gia ting 02 cin ho cho bi don theo quy dinh
phap luat; ban giao 02 can h theo thoi han thdéa thuan khi nhan chuyén nhuong.
Trong qua trinh mua ban déu gia, Cong ty T d3 tim hiéu phai biét va budc phai
biét duoc tinh trang phéap 1y ciia Hop dong mua ban cin hd, nhung vin dong y
tham gia d4u gid va di trang dau gia va hoan toan khong c6 y kién gi vé toan bo
nghia vu con lai ciia Coéng ty L ddi véi khach hang mua cin ho.
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Thuc té, Cong ty T sau khi nhan tai san tir viéc tring ddu gia, ciing da tiép
tuc hop dong xay cac cin hd (trong d6 c6 02 cin ho ong T2 da ky két va thanh
toan 90% gié tri hop dong) theo thiét ké da duoc phé duyét trude do ciia Cong
ty L, hoan toan khong c6 thay d6i. Cho dén thoi diém hién nay, gitta Cong ty T
va ong T2, ba H ciing khong c6 bat ky phu luc hop ddng, hoic théa thuin nao
vé viéc thay d6i cac diéu kién thoa thuan trong hop dong mua ban cian ho
chung cu Cao ¢ L Plaza ngay 13/9/2011, diéu d6 ching minh Céng ty T hoan
toan dong y chdp nhan cac diéu kién ¢ hiéu luc ctua hop ddong mua ban cin ho
d3 duoc ky két giita Cong ty L va 6ng T2 nam 2011. Nhu vay, nguyén don
Cong ty T dd dong y ké thira cac quyén va nghia vu ciia Cong ty L dé lai theo
cac Vin ban d3 ky két khi trang ddu gia; cling nhu theo Quyét dinh sb
6296/QD-UBND ngay 30/11/2015 cia UBND Thanh phé M, nhung nay khong
thuc hién nghia vu 1a vi pham cac diéu kién da thoa thuan trong hop dong va
Quyét dinh s6 6296/QD-UBND ngay 30/11/2015 nhu chwa ban giao 02 cin ho
ma s6: B3-1014, B3-1114, san 10 va 11 Chung cu C cho 6ng T2 va xuét héa
don theo hop ddng ma Cong ty L da ky két véi 6ng T2 1a vi pham thoa thuén,
khong dung quy dinh phép luat.

Pong thoi, theo Cong van s6 4296/CCT-TTHT ngay 22/4/2020, Cong van
s6 3348/CCT-THNVDT-TTHT ngay 29/4/2016 cua Chi cuc Thué huyén C va
Piéu 3 caa Quyét dinh 6296/QD-UBND cutia Uy ban nhan dan Thanh phd M, thi
Cong ty T da cam két thyc hién toan bo nghia vy con lai trong Hop dong va nam
rd nghia vu chiu thué, phat hanh hoa don gia tri gia tang, nhung dén nay Cong ty
T van chua thuc hién. Do d6, bi don khoi kién phan t6 yéu cau Cong ty T lién hé
v6i co quan thué c6 tham quyén dé phat hanh hoa don gia tri gia ting ddi v6i hai
cin ho trén theo quy dinh phap luat 1 ¢ co sd, nén 1y do va yéu cau khang cio
ctia nguyén don dé nghi stra 4n so thim chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén
don, bac yéu cau phan t6 ctia bi don 1a khong c6 co sé chap nhan.

[2.4] Tai cip so tham nguyén don tu nguyén rat mot phan yéu cau khai
kién va da duogc dinh chi Ia dung phap luat.

[3] Tt nhitng ching ct va quy dinh phap luat da phan tich néu trén, cho
thdy Toa 4n cap so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don,
chap nhan yéu cau phan td cta bi don 1a dung phap luat, nén cip phuc tham
khéng c6 can ctr chap nhan ndi dung don khang co ctia nguyén don.

[4] Y kién dé nghi cia Pai dién Vién Kiém Sat vé khéng chip nhan don
khang céo ctia Cong ty T, giit nguyén Ban an so tham 1a phu hop véi phan tich,
danh gia ctia Hoi dong xét xtr nén dugc chip nhan.
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[5] An phi dan sy phuc thim: Do yéu cau khang cdo khéng duoc chip
nhan, nén Cong ty T phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Cin ct vao khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 ctua B luat T tung Dan
sy 2015. Tuyén xur:

1. Khong chap nhan nodi dung don khang céo ctia nguyén don 1a Cong ty
C6 phan Pau tu T. Giir nguyén Béan an dan sy so thim sd 969/2024/DS — ST
ngay 20/12/2024 ctia Toa an nhan dan huyén C, Thanh phd M.

2. V& an phi: Cong ty C6 phan Pau tu T phai chju 300.000d (Ba trim nghin
ddng) an phi dan sy phuc thim, va duge khiu trir vao 300.000d (ba trim nghin
dong) tién tam ung an phi phuc thim theo Bién lai thu s6 0051787 ngay
15/01/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C, Thanh phé M.

3. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND 10i cao; ‘ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP. H6 Chi Minh;

- VKSND TP.H6 Chi Minh;

- TAND huyén C;

- Chi cyc THADS huyén C, TP.M;

- Puong su;

- Luu.

Pham Thanh Hung
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