TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 07/2023/DS-PT
Ngay 13-02-2023
V/v tranh chip hop mua ban
nha &
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Tham phén - Chii toa phién toa: ~ Ong Nguyén Manh Ha
Cdc Tham phan: Ong Ping Minh Hanh
Ong Pham Hitu Trudng
- Thw ky phién tda: Ong Pham Tudn Anh — Thu ky Toa &4n nhan dan
thanh phb Hai Phong.
- Pai dién Vién Kiém sdt nhin dan thanh phé Hai Phong: Ong Ha Vin
Dén - Kiém sét vién.
Ngay 13 thang 02 niam 2023, tai try s Toa 4n nhan dan thanh phd Hai
Phong xét xir phiic thim cong khai vu 4n thu 1y s6 58/2022/TLPT-DS ngay 07
thang 10 nam 2022 ciia Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong vé tranh chap hop
d6ng mua ban nha 6.
Do Bén 4n dan su so tham s6 01/2022/DS-ST ngay 01 thang 8 nam 2022
ctia Toa 4n nhan dan huyén C, thanh phd Hai Phong bi khang céo.
Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phuc tham s 99/2022/QP-PT ngay
01 thang 12 nam 2022; Quyét dinh hoan phién toa phuc tham sé 145/2022/QDPT
ngdy 29 thang 12 nam 2022; Quyét dinh ho3n phién toa phuc thim sb
03/2023/QB-PT ngay 13 ngay 01 thang 2023 giira cac duong su:
- Nguyén don: Ba Nguyén Thi H va 6ng Vuong Anh T, cung dia chi: Tap
thé H, phuong Q, quan B, thanh pho Ha Noi; co mat.
- B;i don: Cong ty ) phﬁn Tap doan F, dia chi tru sé: thi trin B, huyén C,
thanh pho Hai Phong;

Nguoi dai dién theo sy quyen cua bi don: ,C)ng Nguyén Thién N, cu trt tai:
Toa nha V, phuong M, quan H, thanh pho Ha No6i (Giay uy quyén so
08/2020/GUQ-TGD ngay 25 thang 3 nam 2020); c6 mat.

- Nguoi khang c4o: Ba Nguyén Thi H 1a nguyén don.



NOI DUNG VU AN:

Trong don khéi kign ngay 11/02/2020, qué trinh tham gia té tung Va tgi
cdc phién toa, nguyén don la ba Nguyen Thi H, ong Vwong Anh T, Lugt sw bao
vé quyen va lgi ich hep phap cho ba Nguyen Thi H trinh bay:

Nam 2018, vo chdng 6ng ba Nguyén Thi H, Vuong Anh T (goi tit la
nguyén don) ¢6 mua 01 cin ho F, dién tich 32,2m? cua Cong ty c6 phan Tap doan
F (goi tat 1a bi don), thudc Dy an T6 hop nghi dudng cao cép F tai thi trin B,
huyén C, thanh phé Hai Phong, cu thé nhu sau:

- Ngay 16/7/2018, nguyén don la ba N’guyén Thi H ky Hop dong dat coc sb
H31414/HDMB-FGR dé bao dam viéc ky két Hop dong mua béan can ho F voi bi
don la Chua dau tu cda du an.

- Ngay 20/9/2018, nguyén don (ba H) ky Hop dong mua ban cian ho F sb
H31414/HPMB-FGR Vi bi don va ky cac phu luc s6 01, 02, 03, 04 kém theo dé
mo ta thong tin can ho F, gi béan, tién do thanh toan ciing nhu mau bién ban ban
giao va cac cong trinh tién ich chung.

Sau khi ky cac Hop dong trén, nguyén don di thanh toan cho bi don véi
tong so tién 1.090.227.600 dong theo tién do thanh toan dot 1 va dot 2 caa phu luc
02 da ky két. Tuy nhién, ky xong hop dong duoc 01 tuan thi nguyén don phat hién
thay 02 hop dong trén CO su sai sOt ve gia tri cua can hg, khong ding vdi gia tri
ma phia bi don da tu van truéc khi ky hop dong dit coc 1a 3.028.410.000 dong
nhung hop dong dat coc va phu luc 01 déu thé hién gia 1a 2.725.569.000 dong,
theo nguyén don hiéu sy sai s6t nay la do phia bj don ghi gia trén hop dong la gia
sau khi triét khdu 10% theo chinh sach ban hang va theo nhiing gi da tu van cho
nguyén don, ngoai ra hgp ddng mua ban con ghi sai ca théng tin c& nhan cua
nguyén don.

Sau khi phat hién su sai sot trén, nguyén don da yéu cau bi don 1am lai hop
dong cho ding, bdi Vi can ho mua c gia bao nhiéu thi phai ghi dang nhu thé,
twong tu khi nguyén don mua mot mon hang duogce sale 10%, nguyén don chi phai
thanh toan s6 tién 1a 90% nhung nhin mac cua mon hang van phai ghi dang 100%
gia tri. Viéc bi don ghi sai gia trj cin ho trén con lién quan dén khoan tién bi don
triét khau lai cho nguyén don va nhiéu chinh sach lién quan khac, mat khac
nguyén don mua can ho 1a dé dau tu nén néu ghi gia thap nhu vay khi bén lai cho
nguoi khéc thi nguyén don s€ chiu thiét rat 16n. Hon 01 nam qua, bi don nhléu lan
tiép nhan, hua hen giai quyét yéu cau cua nguyén don nhu’ng cuoi cung Van khong
giai quyét, nguoc lai bi don chi quan tdm dén quyén loi va van yéu cau nguyén
don phai thanh toan theo tién do khi dén han, nguyén don da dé nghi bi don lam
lai hop dong ghi dung gia sau d6 nguyén don s& thanh toan nhung bi don chi
thong bao cho nguyén don chd bj don sé& giai quyét.

Ngay 02/01/2020, bi don gitri cho nguyén don Thong bao sé 03/TB-FGR
v6i noi dung don phuong cham dut va thanh ly Hop dong mua ban sé
H31414/HPMB-FGR di ky ngay 20/9/2018 v&i nguyén don, dé nghi nguyén don
dén dé 1am tha tuc chdm dut va thanh Iy hop dong trudc ngay 17/01/2020. Ngay
09/01/2020, nguyén don dén tru so cua bi don tiép tuc dé nghi bi don 1am lai hop

2



d6ng, khong dong y viéc thanh ly; tai budi 1am viéc, bi don thong bao cho nguyén
don phai nop khoang 60.000.000 ddng tién 14i thi bi don s& ky thém 01 phu luc
hop dong dé ghi diing gia ban hon 03 ty dong, trudc théng bao nay nguyén don dé
nghi c6 thoi gian can nhic sau d6 s& bao lai cho bi don. Bén ngay 05/02/2020,
nguyén don quay trd lai dé tiép tuc giai quyét véi bi don thi bi don thong bao van
don phuong chiam dut va thanh ly hop dong véi nguyén don. Xac dinh viéc don
phuong chidm dat hop ddng trén cua bi don 14 trai luat va giira hai bén khdng thoa
thuan duoc giai quyét tranh chap nén nguyén don khoi kién va dé nghi Toa an:

1. Yéu cau bi don tiép tuc thuc hién Hop déng mua ban cin hd F sb
H31414/HPMB-FGR ky ngay 20/9/2018;

2. Budc bi don phai lam lai Hop déng mua ban can ho F s6 H31414 1a
3.028.410.000 dong Nguyén don s€ thanh toan cho bi don theo gia ban trén va bi
don phai chiét khiu cho nguyén don 10% gia ban nhu da thoa thuan khi dé nghi
giao két hop dong;

3. Budc bi don phai giai chap cin ho F s H31414 dé nguyén don chi dong
thé chap vay ngan hang thanh todn cho vi¢c mua ban.

Tai phién hoa giai ngay 10/12/2021, nguyén don c6 mét s6 de nghi va bo
sung yéy cau khoi kién: Yéu cau bi don phai xuat hoa don thue VAT tai thoi diém
dong tién theo dot 1 va dot 2 cua Hop dong, dong thoi phai chiu 1ai cham ban
giao va tién boi thuong thiét hai theo thoa thuan trong hop dong Tai phién toa so
tham ngay 27/7/2022, nguyén don yéu cau bi don thanh toan tién phat hop ddng
do vi pham hop ddng, thoi glan tinh tir thang 9 nim 2018 dén nay, dé ngh1 Hoi
ddng xét Xu béc toan bo yéu cau phan té cua bi don, ddng thai dé nghi chap nhan
cac yéu cau khai kién cua nguyén don.

Trong qua trinh tham gia té tung, bi don va dai dign theo gy quyén cia bi
don trinh bay:

Bi don khong dong y véi cc yéu cau khai kién cua nguyén don va dong
thoi ¢6 van ban phan t6 ngay 08/10/2020, nhu sau:

Vé thuc trang thuc hién Hop déngvmuq ban can ho F sb H3,1414/HDMB-
FGR ky ngay 20/9/2018 gitra Cong ty c6 phén Tép doan F (goi tat la F) va ba
Nguyen Thi H (Sau day goi tat 1a Hop dong mua bén):

Thir nhat: Vé gid ban can hé

Chinh sach ban hang do F ban hanh ngay 16/02/2018 quy dinh khach hang
dugc giam 10% gid ban can hd du kiéq (tai thot diém ban he}nh chinh séach), theo
do Can ho FH.314XX c6 gia ban du kién la 3.028.410.000 dong, gia sau khi giam
10% con lai 1a 2.725.569.000 dong.

Ngay 16/7/2018, F va ba Nguyén Thi H da thng nhat viéc xéc dinh gi4 tri
Hop dong mua ban sau khi giam 10% la 2.725.569.000 dong. Noi dung nay da
duoc géc bén thé hi¢n tai phiéu tinh gid va da dugc dai dién chu dau tu va ba
Nguyén Thi H ky xac nhan.



Ngay 16/7/2018, hai bén ky két Hop dong dt coc s6 H31414/HPDC-FGR,
ngay 20/9/2018 hai bén ky Hop dong mua ban F s6 H31414/HDMB-FGR (Sau

day goi tit 1a Hop doéng mua ban). Hai hop ddng nay déu ghi nhan gia tri hop
ddng mua ban 1a: 2.725.569.000 dong.

Nhu vay, trong tat ca cac van ban va ndi dung lam viéc dén thoi diém ky
két Hop déng mua ban, hai bén déu théng nhat gia tri hop dong mua ban 1a
2.725.569.000 dong; khong co cian ctr xac dinh tri Hop dong mua ban la
3.028.410.000 dong nhu nguyén don ba Nguyén Thi H trinh bay.

Thir hai: Vé cac hanh vi vi pham nghia vu Hop déng mua bdn cia ba
Nguyén Thi H

Trong qua trinh thyc hién Hop déng mua ban, ba Nguyén Thi H méi thuc
hién thanh toan duogc dot 1, dot 2 theo tién do quy dinh hop dong mua ban. Theo
quy dinh phu luc s6 02 ctia Hop ddng mua ban, ba Nguyén Thi H c6 nghia vu
thanh toan dot 3 cham nhét 1a dén ngay 19/10/2018. Tuy nhién, ba Nguyén Thi H
da khong thuc hién thanh toan, vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh tai
diém a khoan 6.2 Diéu 6, khoan 10.1 Piéu 10 va Phu luc 02 cua Hop dong mua
ban da ky két giira hai bén.

Sau khi Chu dau tu c6 thong bao nhiéu lan vé viéc vi pham nghia vy thanh
toan thi ba Nguyén Thi H da nhiéu lan vién 1y do 14 phai thay doi gia tri hop dong
mua ban thanh 3.028.410.000 dong méi thyc hién thanh toan. Pai dién chu dau tu
d3 c6 nhidu budi lam viéc va da néu rd quan diém khong diéu chinh gia tri hop
dong mua ban do gié tri hop déng mua ban da dugc cac bén thoa thuan va thong
nhat; khong co can cir dé thuc hién theo yéu cau ctia ba Nguyén Thi H.

Ngay 28/11/2019, F di gui van ban s6 213/FGR-BKDBDS dé mot 1an nita
khang dinh quan diém cua cha dau tu 1a khong diéu chinh gia tri hop dong mua
ban va yéu cau ba Nguyén Thi H thanh toan dot 3 theo quy dinh cua hop dong
mua ban can ho déng thoi thong bao vé cac khoan phat cham thanh toan va néu ba
Nguyén Thi H khong thuc hién F s& don phuong chdm dut Hop dong mua ban
can hg theo thda thuan tai Hop dong.

Ngay 02/01/2020, F da gui Thong bao s6 03/TB-FGR vé viéc cham dut
Hop dong mua ban dbi véi ba Nguyén Thi H do vi pham nghia vy thanh toan, cu
thé cham thanh toan tién mua cin ho dot 3 dén 439 ngay va cin ct quy dinh tai
khoan 10.1 Diéu 10 ctia Hop dong mua ban, F quyét dinh chAm dut hop dong mua
ban; dong thoi yéu cAu ba Nguyén Thi H thanh toan cac khoan tién phat chdm
thanh todn, phat va boi thuong thi¢t hai cho F theo thoa thuan tai Hop dong mua
ban. Tuy nhién, ba Nguyén Thi H khong thuc hién nghia vu va tién hanh khoi
kién ra Toa an.

Vi véy, cin ctr quy dinh tai khoan 1, 2 Diéu 418; khoan 1, 2 Diéu 419;
khoan 2, 4 Diéu 422; khoan 1,4 Diéu 428 Bo luat Dan sy 2015; diém b khoan
10.1 ]E)leu 10 va diém b khoan 12.1 Piéu 12 cua Hop dong mua ban; bi don (F)
yéu cau Toa an xem xet giai quyét cac yéu cau phan t6 sau ddy d6i véi nguyén
don (Nguyén Thi H):



1. Cham dit Hop dong mua ban F s6 H31414/HPMB-FGR ky ngay
20/9/2018 giira ba Nguyén Thi H va Cong ty c¢b phan Tap doan F vé viéc mua ban
ké tir ngdy 02/01/2020 do nguyén don vi pham nghia vu 1a diéu kién chim dut
Hop ddng mua ban;

2. Yéu cu ba Nguyén Thi H phai thanh toan cho F khoan tién sau day do vi
pham nghia vu Hop dong mua ban:

- Tién phat vi pham (20% gi4 tri Hop d6ng mua ban): 545.113.800 dong;

- Tién boi thuong thiét hai: 717.195.435 dong (gom: 177.669.762 dong tién
1ai vay chii dau tu vay xdy dung can ho tinh cho 30% gia tri Hop dong mua ban
dot 3, thoi gian tir ngay 20/10/2018 dén ngay 10/10/2020, 13i suat 11%/nam;
8.727.273 ddng tién chi phi gia tri luu tro khach hang d3 sa dung 5 dém;
58.352.000 dong tién chi phi qua ting vang cho khach hang; 396.446.400 dong
tién phi méi gii 02 1an; 76.000.000 ddng tién chi phi ban hang chung cta dy an
tinh phan b H31414, chi phi quang cdo, maketing).

Tong cong la: 1.262.309.235d (Mot ty hai trim sau muoi hai triéu ba trim
linh chin nghin hai trim ba muoi lim dong).

Trong qué trinh gidi quyét vu dn, Toa dn dd tién hanh thu thdp cac tai liéu,
ching ci sau: Ngay 14/4/2021, Toa an da tién hanh xem xét, tham dinh tai chd
d6i vé6i can ho F s6 H31414/HPMB-FGR hién nay thuéc Toa nha F , tai thoi diém
xem xét, tham dinh tai chd can ho da duogc hoan thién.

Véi noi dung néu trén tai Ban 4an dan sy so tham sé 01/2022/DS-ST ngay
01 thang 8 nam 2022 cta Toa 4n nhan dan huyén C, thanh phd Hai Phong da cin
ctt khodn 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 147
Bo ludt T6 tung dan sy ndm 2015; cin ct Diéu 15, Piéu 16, Piéu 17, Piéu 18,
Diéu 22 va biéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san; Diéu 301 Luat Thuong mai
2005 (duoc stra doi bod sung 2017; 2019); Piéu 351, Piéu 360; Diéu 418, Diéu
419, khodn 4 Diéu 422, Dicu 428 B¢ luat Dan sy ndm 2015; khoan 3, khoan 5
Diéu 26 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cta Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an xu.

- Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don (Ba Nguyén Thi H va
6ng Vuong Anh T) vé viéc: Yéu cau bj don tiép tuc thuc hién Hop ddng mua ban
F s6 H31414/HPMB-FGR ky ngay 20/9/2018; bi don phai 1am lai Hop dong mua
ban F s6 H31414 1a 3.028.410.000 dong, nguyén don s& thanh toan cho bj don
theo gia ban trén va bi don phai chiét khau cho nguyén don 10% gia ban nhu da
thoa thuan khi dé nghi giao két hop dong; bi don phai giai chap cin F s6 H31414
dé nguyén don chu dong thé chap vay ngan hang thanh toan cho viéc mua ban.

- Chap nhan mot phan yéu cau phan té cua bi don (Cong ty c6 phan Tap
doan F) vé viéc: Cham dut Hop dong mua ban can ho FH31414 gitra ba Nguyén

Thi H, ong Vuong Minh T va Cong ty cb phan Tap doan F; ba Nguyén Thi H va
6ng Vuong Minh T phai chiju khoan tién phat va tién boi thudng thiét hai cua hop
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dong la: 218.045.520d + 817.670.700¢ = 1.035.716.220d, lam tron sb la
1.035.716.000d (Mot ty khong tram ba muwoi nam triéu bay tram muwoi sau nghin
dong).

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén vé an phi dan sy so thim, quyén yéu
cau thi hanh 4n, quyén khang céo ddi v6i cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 11/8/2022 ba Nguyén Thi H 1a nguyén don
khang c4o Ban an dan su so tham sé 01/2022/DS-ST ngay 01 thang 8 nam 2022
cta Toa an nhan dan huyén C, Hai Phong.

Tai phién toa phic tham:

Nguyén don ba Nguyén Thi H ¢6 ¥ kién: Van giit nguyén yéu cau khang
céo va dé nghi Hoi dong xét xtr xem xét Cong ty cb phan tap doan F c6 hanh vi
lira ddo chiém doat tai san; trén thué va dé nghi chuyén hd so vu viéc sang co
quan diéu tra dé 1am rd.

Pai dién theo uy quyén cua bi don ¢6 y kién: Khong ¢ y kién hay kiéu
nai gi vé ban an so thim va vén giit nguyén cac y kién da trinh bay gti Toa an.

Cac duong sy khong xuat trinh thém tai lidu chimg cir moi, khong yéu cau
Toa an thu thap ching cr nao khac.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phd Hai Phong phat biéu y kién:
V& thu tuc t6 tung: Trong qué trinh giai quyét vu an va tai phién toa phuc tham,
Tham phan, Hoi dong xét xtr, Thu ky Toa an da chdp hanh dung cac quy dinh cua
Bo luat T6 tung dan su. Cac duong su da chép hanh va thyuc hién ding céc quyén
va nghia vu ctiia duong sy quy dinh tai BS luat T tung dan sy.

Quan diém ciia Kiém sat vién d6i voi khang cdo: P& nghi Hoi dong xét xur
phuc tham can cr khoan 1 Piéu 308 BLTTDS, chap nhan mét phan khang céo cua
nguyén don, stra mot phan Ban 4n dan sy so tham s 21/2022/DS-ST ngay 01
thang 8 nam 2022 ctia Toa an nhan dan huyén C, Hai Phong theo hudng khong
chap nhén sd tién 177.669.762 dong 1a tién 1di do chu dau tu vay dé xay dung cin
ho; s6 tién 76.000.000 dong 14 tién chi phi ban hang chung cua dy 4n phan b
H31414, chi phi quang cdo, maketing; s6 tién 198.223.200 dong 14 tién tra cho dai
Iy mdi gidi ban can ho, cac phan khac cua ban 4an dé nghi git nguyén. Tong sd
tién phat vi pham theo yéu cau phan t6 ctia bi don duoc chip nhan 13 483.347.993
ddng, tong sd tién phan té cua bi don khong dugc chip nhan 1a 778.961.242 dong.
Do nguyén don da ndp s tién mua cin ho cho bi don 1a 1.090.227.600 dong nén
can xem xét ddi trir voi nghia vu ctia nguyén don, budc Cong ty cb phan tap doan
F phai tra lai cho ba Nguyén Thi H va 6ng Vwong Anh T s6 tién la: 1.090.227.600
dong - 483.347.993 ddng = 606.879.607 ddng. V& an phi dan sy so tham: Ba H
phai nop 300.000 dong an phi dan su so tham va 23.333.920 dong ddi v6i phan



yéu cau phan t6 cua bi don duoc chap nhan. Cong ty cb phan tap doan F phai ndp
35.158.450 dong d6i voi phan yéu cau phan to khong duge chap nhan.

An phi dan su phuc tham: Cin ctr Nghi quyét 326 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban thuong vu qudc hoi, nguyén don khong phai chiu an phi dan sy phuc thim do
khéng co duoc chap nhan mot phan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& quan hé phéap luat va tham quyén giai quyét: Pay 1a vu an vé tranh
Chap hop doéng mua ban can ho, Gidy ching nhan dang ky kinh doanh cua Cong
ty co phan Tap doan F ¢6 tru so chinh va dia chi can ho FH31414, tai to dan phd
18, thi trdn , huyén C, thanh phé Hai Phong. Cin cr khoan 1 Diéu 35, khoan 1
Diéu 39 Bo luat T tung dan su vu 4n thude thAm quyén cta Toa an nhén dan
huyén C, thanh phd Hai Phong. Vu an c6 khang céo nén thudc tham quyén giai
quyét cia Toa an nhan dan thanh phd Hai Phong.

[2] Vé yéu cau khang cdo: Ngay 11/8/2022 ba Nguyén Thi H khang céo:
Yéu cau xem xét lai toan bd ban an so tham. Xét, don khang céo cua duong su
trong thoi han nén duoc Hoi dong xét xtr phuc tham chap nhan va xem xét giai
quyét theo trinh tu phac tham.

Xét khing cdo ciia nguyén don (ddi véi toan b ban dn so thdm
01/2022/DS-ST ngay 01 thang 8 nam 2022 cia Toa an nhdn dan huyén C, Hai
Phong):

- Vé noi dung giai quyét yéu cau khoi kién cua nguyén don:

[3] Neuyén don yéu cau bi don tiép tuc thuc hién Hop dong mua ban cdn h
F s6 H31414/HPMB-FGR ky ngay 20/9/2018; Budc bi don phdi lam lai Hop
dong mua ban F sé6 H31414 la 3.028.410.000 déng. Nguyén don sé thanh todn
cho bi don theo gid béan trén va bi don phdi chiét khdu cho nguyén don 10% gid
ban nhw dé théa thudn khi dé nghi giao két hop dong:

Theo cac tai lidu c6 trong hd so thé hién, trude khi ky két Hop dong mua
ban can ho FH31414 nguyén don va bi don da thuc hién viéc ky két, x4c nhan gia
ban can ho theo phiéu tinh gia chinh sich ban hang ngay 16/02/2018 la
3.028.410.000d va duoc chiét khau 10%, gia tri con lai 1a 2.725.569.000d. Ngay
16/7/2018 cac duong su da ky két Hop dong dit coc va gia ban cin ho cling duoc
ghi cu thé trong Hop ddng dat coc 1a 2.725.569.000d. Pén ngay 20/9/2018 cac
duong su d3 di dén théng nhit viéc ky két Hop dong, tai phu luc 2 cua Hop dong
x4c dinh gia ban cin ho 1a 2.725.569.000d, viéc ky két Hop dong 1a trén co so
hoan toan ty nguyén, thong nhat, thoa thuan giita cac bén khong trai phap luat va
dao duc xa hoi. Trudc khi ky két hop dong nguyén don da doc toan bd cac noi
dung, diéu khoan ciia Hop dong va ky vao timg trang cua Hop dong, viéc ky két
duoc thuc hién cong khai, tu nguyén, nguyén don da dugc bi don tang qua 16 chi
vang SJC tri gid 58.352.000 dong va st dung luu tra 05 dém tri gia 8.727.273



dong. Do d6, Toa an cap so tham nhan dinh ndi dung va hinh thic Hop dong phu
hop véi quy dinh ctua phap luat 1a c6 can cu.

Qua trinh thuc hién hop déng, ba Nguyén Thi H thuc hién thanh toan duoc
dot 1, dot 2 theo tién d6 quy dinh hop dong mua ban. Sau d6, ba Nguyén Thi H da
khong thuc hién thanh todn, vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh cua Hop
d6ng mua ban da ky két gira hai bén (theo hop dong hai bén di ky két cham nhat
la ngay 19/10/2018 ba H va éng Tuén phai thanh toan dot 3 cua hop ddng) va yéu
cau phai thay d6i gia tri hop déng mua ban thanh 3.028.410.000 déng méi thuc
hi¢n thanh toan. Ngay 28/11/2019, F da gui van ban s6 213/FGR-BKDBDS
khang dinh quan diém cua cha dau tu 13 khong diéu chinh gia tri hop déng mua
ban va yéu cau ba Nguyén Thi H thanh toan dot 3 theo quy dinh cua hop dong
mua ban cin h dong thoi thong bao vé cac khoan phat cham thanh toan va néu ba
Nguyén Thi H khong thuc hién F s& don phuong chdm dut Hop dong mua ban
cin ho theo thoa thuan tai Hop dong. Ngay 02/01/2020, F d3 gtri Thong bao sd
03/TB-FGR vé viéc cham dut Hop dong mua ban doi voi ba Nguyén Thi H do vi
pham nghia vu thanh toan. Do d6, Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau
tiép tuc thuc hién Hop dong mua ban F sé H31414/HPMB-FGR ky ngay
20/9/2018 va nhan dinh viéc bi don don phuong cham dit Hop dong mua ban voi
nguyén don 1a c6 can cu.

Di v6i viée nguyén don dé nghi bi don phai giai chip cin ho dé nguyén
don thé chap vay ngan hang cho viéc mua ban. Bj don di cung cép ban sao cua
Hop dong cho vay du an dau tu va Hop dong thé chdp quyén tai san ngay
19/3/2018 v6i Ngan hang C - Chi nhanh P la thé chap toan bo du an t6 hop nghi
dudng cao cap F, khong phai thé chip riéng cin ho FH31414. Tai Coéng van sd
319 ngay 01/6/2022 ctia Ngan hang C - Chi nhanh P da tra 101 bi don dugc phép
ban cin ho FH.31414 ma chua can thuc hién viée giai chép. Mit khac, Cong ty cd
phan Tap doan F di cham dut hop ddng mua ban véi nguyén don nén viée nguyén
don yéu cau bi don phai giai chap can ho trén 1a khong c6 can ctr.

- Vé ndi dung gidi quyét yéu cau phdn té ciia bi don’

[4] Trudc thoi diém Toa an nhan dan huyén C md phién hop kiém tra viéc
giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctr va hoa giai, bi don ¢ van ban phan to ghi
ngay 08/10/2020 yéu cau: Cham duat Hop dong mua ban cin ho FH31414 giita
nguyén don va bi don do nguyén don vi pham nghia vu 13 diéu kién cham dut
Hop dong mua ban; Yéu cau nguyén don phai thanh toan cho bi don tién phat vi
pham 20% gia tri hop déng mua ban 1a 545.113.800d va tién bdi thudng thiét hai
1a 717.195.435d. Tong sb tién phat va bdi thudng thiét hai 1a 1.262.309.235d. Do
d6, Toa 4n cap so thim di thu 1y yéu cau phan t6 cua bi don 1a ding véi quy dinh
tai khoan 3 Piéu 200 Bo luat td tung dén su.

[5] Dbi voi sb tién phat 20% gia tri hop d6ng theo yéu cau phan td cia bi
don d6i v6i nguyén don. Toa an cip so thim nhan dinh khong phu hop voi quy
dinh tai Piéu 301 cua Luat Thuong mai 2005 va khoan 2 Piéu 418 B luat Dan sy
nim 2015, cu thé: Diéu 301 Luét Thuong mai 2005, quy dinh: “Miic phat doi véi
vi pham nghia vu hop dong hodc tong mirc phat doi véi nhiéu vi pham do cdc bén
théa thudn trong hop dong, nhung khéng qua 8% gia tri phan nghia vu hop dong
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bi vi pham, trir trwong hop quy dinh tai Diéu 266 cia Ludt nay” 1a khong c6 can
ctr. Boi vi nhu da phan tich ¢ muc [1] thi hop ddng mua ban nha & giita Cong ty
cb phan Tap doan F véi vo chong ba Nguyen Thi H va 6ng Vuong Anh T la quan
hé dan sy nén viéc Tda an cap so thAm ap dung quy dinh vé muic phat vi pham
hop dong theo quy dinh cta luat Thuong mai nim 2005 1a khong co can cu. Tuy
nhién, sau khi xét xtr va tai phién toa phtc tham dai dién theo uy quyen cua bi don
déu trinh bay khong co ¥ kién gi d6i voi quyét dinh cua Toa an cap so thAm vi vay
Hoi dong xét xtr phuc thim khong c6 can cur dé xem xét sira sb tién phat gia tri
hop ddng twong dwong vai sd tién 218.045.520 dong.

[6] Ddi voi cac khoan bdi thuong phat sinh, Toa an cép so tham can ¢t theo
diém (ii) khoan 10.1 Piéu 10 cta Hop dong, quy dinh: “ ...Truong hop cac bén
khéng thong nhat dwoc tong mirc boi thuong thiét hai néu trén, tong mic béi
thwong thiét hai sé dwoc dn dinh bang 30% gid bdn F”. Nhu vay, so tién boi
thuong dugc tinh nhu sau: 2.725.569.000d x 30% = 817.670.700 dong. Tuy
nhién, cong ty cd phan F chi yéu cau nguyén don bdi thuong cac khoan thiét hai
1a 717.195.435 dong (gom: 177.669.762 dong tién 1di vay chu dau tu vay xay
dung can ho tinh cho 30% gia tri Hop dong mua ban dot 3, thoi gian tir ngay
20/10/2018 dén ngay 10/10/2020, 1ai suat 11%/nam; 8.727.273 dong tién chi phi
gia tri luu tri khach hang da st dung 5 dém; 58.352.000 dong tién chi phi qua
tang vang cho khach hang; 396.446.398 dong tién phi méi gidi 02 lan; 76.000.000
d6ng tién chi phi ban hang chung cta du an tinh phan bd H31414, chi phi quéng
c40, maketing). Nhu vay, Toa an cép so thim khong can ¢ vao thiét hai thuc té
ctia bi don dé xem xét mirc thiét hai cta bi don dé budc nguyén don bdi thuong da
lam anh hudng dén quyén loi ctia nguyén don.

[7] Xét, do nguyén don cham thuc hién thanh toan dot 3 cho bi don, sau
nhiéu 1an trao doi nguyén don van khong thanh toan theo quy dinh nén bi don da
cin ctr Piéu 10 Hop dong mua ban F s6 H31414/HDMB-FGR (Sau day goi tit 1a
Hop dong mua ban) ngay 20/9/2018 dé don phuong chidm dat hop dong véi
nguyén don. Mit khac, trong hop dong khong quy dinh ngudi mua phai chiu trach
nhiém ddi véi so tién 13i vay chil dau tu xay dung cin ho nén viée bi don yéu cu
nguyén don phai chiu sb tién 177.669.762 dong tién 13i vay chi dau tu vay xay
dung can ho tinh cho 30% gia tri Hop dong mua ban dot 3, thoi gian tir ngay
20/10/2018 dén ngay 10/10/2020, 14i suat 11%/nam 1a khong ¢ cin ct.

[8] Déi vdi s tién 8. 727.273 déng tién chi phi gid tri leu trii khdch hang da
sw dung 5 dém; 58.352.000 dong tién chi phi qua tang vang cho khach hang;
396.446.400 dong tién phi moi gioi 02 lan:

Tai liéu chimg cir c6 trong hd so thé hién: Céng ty cb phan tap doan F c6
ky hop dong phan ph01 bat dong san so 06/2017/FDL-VMDV ngay 15/12/2017
voi cong ty cO phan dau tu V; cong ty cb phan Quoc té dau tu xay dung D; trong
cac 15/10/2018 va ngay 26/11/2018 cong ty co phan tip doan F d3 thanh toan cho
cong ty Co phan dau tu V so tién hoa hong cua cin ho H31414 tuong ung la
198.223.200 dong. Do vay, chi c¢6 cin clr chap nhan so tién phi moi gidi 1a
198.223.200 dong.



Mit khéc, cac duong sy déu thong nhat vé so tién 8.727.273 dong tién chi
phi gia tri luu tra khach hang da su dung 5 dém; 58.352.000 dong tién chi phi qua
ting vang cho khach hang. Vi vy, yéu cau nay co cin clr can chip nhan.

Dbi v6i s6 tién 76.000.000 dong tién chi phi ban hang chung cua du an (chi
phi quang cdo, maketing) tinh phin bb can ho FH.31414; Hoi dong xét xir nhan
thiy day 1a chi phi quang cdo, maketing day chung cho ca dy an nén viéc hach
toan chi phi quang c4o cho can ho FH.31414 1a khong c6 can cu, khong dugc
chap nhan.

[9] Theo tai liéu ¢6 trong ho so thé hién, ba Nguyen Thi H va dng Vuong
Anh T di thanh toan s tién da toan dot 1, dot 2 theo tién do quy dinh hop dong
mua ban 1a 1.090.227.600 dong cho Cong ty ¢O phan tdp doan F. Do hop dong
mua béan cin ho FH.31414 giita ba Nguyén Thi H va 6ng Vuong Anh T d3 bi
cham dut nén cong ty c6 phan tap doan F phai tra lai cho ba Nguyén Thi H va éng
Vuong Anh T sd tién da thanh toan 1a 1.090.227.600 dong. Py ciing 1a thiéu sot
clia ban 4n so tham khi khong budc Cong ty c¢o phan tap doan F phai tra lai s6 tién
trén cho ba Nguyén Thi H va 6ng Vuong Anh T.

Pbi trir véi khoan tién phat hop dong va cac khoan boi thuong phat sinh
nhu da phan tich & muc [5] [6] [7] [8] thi cong ty co phan tap doan F phai tra lai
cho ba Nguyén Thi H va 6ng Vuong Anh T s tién 1a: 1.090.227.600 dong -
483.347.993 dong = 606.879.607 dong.

[10] Trong qua trinh giai quyet vu an & cap phuc tham va tai phién toa, ba
Nguyen Thi H trinh bay dang lam hé so yéu cau co quan chirc nang diéu tra, Xac
minh vé hanh vi Itra dao chiém doat tai san va hanh vi trén thué cta cong ty cb
phan tap doan F, yéu cau Toa an cap phic tham chuyen hé so sang co quan diéu
tra dé 1am rd. Tuy nhién, theo tai liéu co trong hd so thé hién, ngay 14/6/2022 Cuc
thué thanh phd Hai Phong c6 cong vin s6 1571/CTHPH-TTKTI vé thong bao
giai quyét don t6 cdo cua ba Nguyén Thi H x4c dinh cong ty ¢b phan tap doan F
da xuat hoa don GTGT va ké khai thué day du doi v6i can ho F s6 H31414 cho ba
Nguyén Thi H; ngay 03/10/2022 Cong an quan Hai Ba Trung, thanh phé Ha Noi
c6 cong van s6 5207/TB-CAHBT-KT tra 10i cong ty cd phan tip doan F khdng co
ddu hiéu pham téi vé hanh vi lira @i khach hang va hanh vi tron thué. Mat khac,
theo nhan dinh tai muc [3] thé hién Hop dong mua ban cin ho giira cong ty co
phan tap doan F voi ba Nguyen Thi H va 6ng Vuong Anh T la phu hop voi quy
dinh cua phap luat nén Hoi dong xét xtr phiic tham van tiép tuc giai quyét, xét xir
vu an theo thu tuc chung.

[11] Tir cac phan tich trén, chap nhan mot phan khang céo cua nguyén don
la ba Nguyén Thi H stra ban an déan su so tham.

[12] Vé an phi dan su so thim: Do Hoi dong xét xir phiic tham sira doi mot
s6 ndi dung cta ban an so tham vé s tién boi thuong nén sira vé phan an phi so
tham.

[13] V& 4n phi dan su phtc thim: Do khang cdo duoc chap nhin mot phan
nén ba Nguyén Thi H khong phai chiu an phi dan sy phtic thim theo quy dinh.
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Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:
‘ Can cu khoan 3‘ biéu 26; diém a,khoém 1 Piéu 35; diém a khoéan 1 Diéu 39;
bicu 147, khoan 2 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;
Cin cir Dicu 15, Piéu 16, Dicu 17, Diéu 18, Diéu 22 va Dicu 57 Luat Kinh
doanh bat dong san;

Can ctt Diéu 351, Diéu 360; Diéu 418, Diéu 419, khoan 4 Diéu 422, Piéu
428 B0 luat Dan sy nam 2015.

Cin cir khoan 3, khoan 5 Diéu 26 Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30-12-2016 cia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mic thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu: Chap nhan mot phan khang céo cua nguyén don 1a ba Nguyén
Thi H. Stra ban an dan su so tham s 21/2022/DS-ST ngay 01 thang 8 nam 2022
ctia Toa an nhan dan huyén C, thanh phd Hai Phong:

1. Khong chap nhéan yéu cau khai kién cua nguyén don (Ba Nguyen Thi H
va ong Vuong Anh T) Vé Viéc: Yéu cau bi don tiép tuc thuc hién Hop dong mua
ban F s6 H31414/HPMB-FGR ky ngay 20/9/2018; bi don phai lam lai Hop dong
mua ban F s H31414 1a 3.028.410.000 dong, nguyén don s& thanh toan cho bi
don theo gia ban trén va bi don phai chiét khau cho nguyén don 10% gia ban nhu
da thoa thuan khi dé nghi giao két hop dong, bi don phai giai chap cin F s6
H31414 d nguyén don chu dong thé chap vay ngan hang thanh toan cho viéc
mua ban.

2. (;hép nhan mot phan yéu cau phan té cia bi don (Cong ty cd phan Tap
doan F) vé viéc:
Cham dit Hop dong mua béan can ho FH31414 gitra ba Nguyén Thi H, 6ng
Vuong Minh T va Cong ty c¢6 phan Tap doan Flamigo;
~ BaNguyén Thi H va 6ng Vuong Minh T phai chju khoén tién phat va tién
boi thuong thiét hai cia hop dong la: 218.045.520d + 265.302.473d =
483.347.993d.

Bugc Cong ty ¢ phan Tap doan F phai tra lai cho ong Vuong Anh T va ba
Nguyén Thi H s tién da ndp 1a: 1.090.227.600 dong.

~£)01 trir nghia vu: Budc Cong ty qo phan Tap doan F phai tra lai cho ba
Nguyéen Thi H va 6ng Vuong Anh T s0 tién 606.879.607 dong

Ké tir ngdy ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat (d6i voi cac trudng hop
co quan thi hanh an c6 quyén chii dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duge thi hanh an (ddi v6i cac khoan tién
phai tra cho ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi
hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh 4n theo muc 14i
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suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua B luat Dan sy nim 2015, trur truong
hop phép luat c6 quy dinh khac.

3. Vé &n phi dan sy so tham:

- Nguyén don (Ba Nguyén Thi H, ong Vuong Minh T) phai chiu 300.000
ddng an phi dan su so tham va phai chiu an phi dan sy so tham c6 gi& ngach la:
23.333.920 ddng. Nhung duoc trir vao ) tlen tam ng &n phi dan sy so tham da
nop 1a 300.000 dong theo bién lai thu tién tam ung &n phi, 1& phi Toa an sb
0017594 ngay 19/3/2020 cta Chi cuc Thi hanh an dan su quan Hoan Kiém, thanh
phd Ha Noi, nguyén don (Ba Nguyén Thi H, 6ng Vuong Minh T) con phai nop
23.333.920 dong tién an phi dan sy so tham.

- Bi don (Cong ty c6 phan Tap doan Fphai chiu an phi dan sy so tham 1a;
35.158.450 ddng, nhung duoc trur vao sd tién tam Gmg an phi dan su so thim da

ndp 1a 24.935.000 dong theo bién lai thu tién tam wng an phi, 1& phi Toa &n sb
0003624 ngay 13/10/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén C, thanh phd

Hai Phong; bi don (Cong ty cd phan Tap doan F) con phai nop sb tién la
10.223.450 dong.

‘ 4. V& 4n phi dan su phﬁc tham: Tra lai ba Nguyép Thi H sb tién 300.000
dong an phi dan sy phic tham da ndp theo bién lai thu tién tam ng an phi, 1¢ phi
s0 0009871 ngay 23/8/2022 cua Chi cyc thi hanh &n huyén C, Hai Phong.

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

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguol dugc thi hanh an dan su, nguot phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugce thuc hi¢n theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac duong sy (dé thi hanh); THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thanh pho Hai Phong;

- TAND huyén C;

- Chi cuc THADS huyén C;

- Luu: H so vu an, HCTP.

Nguyén Manh Ha
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