TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Bén 4n s: 45/2024/DS-PT
Ngay: 23-02- 2024

Ve viéc: “Yéu cau cham dut hop dong va

thue hién thanh todn cdc khodn cam két
theo hop dong”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba D4 Thi Thuy Ning

Cdc Tham phdan: Ong Tran Hoai Son

Ba Tran Thi Bé

- Thw ky phién toa: Ong Lé Van V§ - Thu ky Toa an nhan dan thanh phd Pa
Nang.

- Dai dién Vién Kiém sdat nhin dén thanh phé Pa Nang tham gia phién toa:
Ong Lé Anh Pha - Kiém sat vién.

Trong ngay 23 thang 02 nim 2024 tai try s& Toa an nhan dan thanh phd Pa
Néng xét xir phtc thim cong khai vu an thu Iy sé: 136/2023/TLPT-DS ngay 23 thang
10 nam 2023 vé viée: Yéu cdu cham ditt hop dong va thiee hién thanh todn cdc khoan
cam két theo hop dong.

Do Ban an dan su so tham s6: 26/2023/DS-ST ngay 09 thang 8 nam 2023 cla
Toa an nhan dan quan S, thanh ph6 Pa Nang bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phtic tham sé: 267/2023/DS-ST ngay 08
thang 12 nam 2023; Thong bao hodn phién toa sb: 270/TB-TA ngay 22 thanh 12 nim
2023 va Thong bao hodn phién toa sd: 26/TB-TA ngay 19 thanh 01 nim 2024, giita
cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Hoang M, sinh nam: 1960; Tra tai: S& A, phuong T, quan T,
thanh ph6 Pa Nang. C6 mat.

- Nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Ong Huynh N, sinh nam 1982;
dia chi: S6 A, phuong T, quan T, thanh phd Pa Ning. (Theo gidy quyén ngay
19/01/2024 1ap tai Van phong cong ching P). Co6 mat.



2. Bi don: Cong ty T; Tru so: S6 B, phuong N, quan T, thanh phé Ha Nbi. Dia
chi Chi nhanh Pa Ning: T6 A, phuong H, quan S, thanh phd Pa Nang.

Nguoi dai dién theo phdp ludt: Ong Nguyén T - Chirc vu: Cha tich Hoi dong
quan tri.Vang mat.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ba Tran T, sinh nim 1990 va éng Nguyén Q,
sinh ndm 1983; Cung dia chi: S6 Z, phuong T, quan H, thanh phd Pa Néng (theo cac
Gidy 1y quyén so 1807/2023/GUQ-TP ngay 18/7/2023 va sé 282/2023/GUQ-TD
ngay 08/11/2023). C6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don: Ba Duwong H- Luat su
Vin phong Luét su K, thuoc Poan Luét su thanh phd Pa Ning. Dia chi: S Z,
phuong T, quan H, thanh phb Pa Nang. C6 mat.

3. Nguoi khang cao: Cong ty T- 1a bi don.
NOQI DUNG VU AN:

* Theo don khéi kién va y kién trong qud trinh t6 tung tai Toa dn, nguyén
don- Hoang M trinh bay:

Ngay 09/11/2017, ba Hoang M va Céng ty T c¢6 ky Hop Pong Mua Ban cin
ho s6 XXX/2017/HPMB (sau diy goi tit 1a “Hop Pdng”). Cin hd c6 mi sb 1a R-
2003, dién tich san xay dung 56.2 m®, dién tich st dung 51.5m* Téng gia tri hop
d6ng bao gém thué GTGT 1a 2,518,824,000VND (Hai ty, ndm trim mudi tam triéu,
tam trim hai muoi bén ngan dong).

Ngay 9/11/2017, ba Hoang M da hoan thanh nghia vu ctia bén mua la dong
95% gia tr1 can ho nhu bang tién do tai Phu luc 1A tuong Ung s6 tién
2.392.882.800VND (Hai ty, ba tram chin muwoi hai tri€u, tam tram tam muoi hali
nghin tdm tram dong).

Theo quy dinh tai diéu 1, Phu luc 1A c¢6 quy dinh ngdy ban giao du kién la
thang 3 nam 2019 va theo khoan 4.2. Piéu 4 ctia hop dong c6 quy dinh ngiy ban
giao thuc té c6 thé som hodc mudn hon ngay ban giao dy kién trong vong 90 ngay.
Nhu vay, ngay cham nhat ma Céng ty T c6 nghia vu phai ban giao nha cho ba Hoang
M 1a ngay 30/06/2019. Tuy nhién tinh dén thoi diém ndp don kién nay, Cong ty T
van chua hoan thién xdy dung nha dé ban giao nhu di thoa thuan tai hgp dong mua
ban can ho.

Can ct Muc I .3. (i) Phu luc 06 cua Hop Déng co6 thoa thuan:

“Cdc Bén tai ddy thong nhdt rdang, khéng phu thudc vao thuc té két qud kinh
doanh khai thac cua Chuong trinh Cho Thué, Bén Ban bao dam trong vong 08 nam



ké tir ngay thanh todn di va diing han téi thiéu 95% Gida Ban Can Hj va Thué GTGT
theo quy dinh, thi Bén mua dwoc nhan mot khoan Thu Nhdp Cam Két la 12% (mueoi
hai phan tram mdt nam) tinh trén sé tién Gid Ban Can HY (khéng bao gom Thué
GTGT va Phi Bao Tri)...., hodc duoc nhan mot khoan Thu Nhdp Cam Két twong ung
la 75% (bay mwoi lam phan tram) thu nhdp trude thué tir Chirong Trinh Cho Thué
(dwge phin bé trén Gid Ban Can H$ khéng bao gom Thué GTGT va Phi Bdo tri), tity
thuoc vao gia tri nao lon hon.

Thuc hién theo Muc 1.3 (i) Phu luc 6, Céng ty T c6 nghia vu phai thuc hién tra
Thu nhap cam két nhu thoa thudn 12%/nim vao tai khoan cua ba Hoang M sb
XXX171260 mo tai Ngan hang Vietcombank chi nhanh Thanh Khé, Pa Nang, cu thé
la:

- Ngay 29/01/2018 cong ty da thanh toan Thu nhap cam két ky 31/12/2017 Ia
98.824.351 dong.

- Ngay 30/6/2018 cong ty di thanh todn Thu nhap cam két ky 30/6/2018 la
116.203.296 dong;

- Ngay 24/09/2019 cong ty da thanh toan Thu nhap cam két ky 31/12/2018 Ia
118.874.379 dong.

Tuy nhién, ké tir ngay 24/9/2019 dén nay, Cong ty T khong thuc hién tiép tuc
thanh toan cho ba Hoang M phan thu nhap cam két nhu thoa thuan da ky két trong
Hop dong mua ban néu trén.

Xét thdy bén ban 1a Cong ty T da vi pham tat ca cac diéu khoan co ban ctia hop
d6ng véi bén mua gay thiét hai cho ban than ba Hoang M va gia dinh trong nhiing
nam qua.

Do d6, can ctr diém (ii) muc 4.2 diéu 4 ctua hop déng mua ban cin ho, nay ba
Hoang M lam don nay kinh dé nghi Toa an nhan dan Quan S giai quyét cac yéu cau
sau day:

1. Yéu cau Toa an buoc Cong ty T phai cham dat hop déng mua ban, p dung
cac dén bl thiét hai cho bén mua tai khoan 12.2 caa diéu 12 gom:

- Thanh toan cho ba Hoang M toan bd khoan tién ba Hoang M di nop cho Cong
ty T 1a: 2.392.882.800 dong (Hai ty, ba trim chin muoi hai triéu, tdm trim tam muoi
hai nghin tdm tram déng).

2. Thyc hién dung cam két thanh toan cho ba Hoang M khoan thu nhip cam
két 12%/nam theo ding thda thuan trong Hop déng Mua ban Can hd, cu thé tinh dén
ngay ndp don khoi kién, cong ty con phai thanh toan cho ba Hoang M nhu sau:

a.  Thunhap cam két nam 2019 s tién con phai thanh toan: 235.077.000d;



b.  Thu nhap cam két nam 2020 s tién con phai thanh toan: 235.077.000d;

c.  Thunhap cam két nam 2021 s tién con phai thanh toan: 235.077.000d.

d.  Thunhap cam két ky 1 nim 2022 (d¢én ngay 10/9/2022) s tién con phai
thanh toan: 190.464.0004.

Téng sb tién Thu nhdp cam két ma COng ty Tcon phai thanh toan cho ba
Hoang M la: 895.695.000d.

Tai phién toa ba Hoang M di rat yéu cau nay.

3. Thanh toan khoan tién 13i do chdm ban giao cin ho tinh dén ngay xét xur
(09/8/2023) v6i sb tién 1.012.189.424 ddng (thoi gian tir ngdy 01/10/2019 dén ngay
xét xir 09/8/2023 1a 1410 ngay véi 1ai suat 0.03%/ngay tinh trén sb tién di ndp cho
cong ty 1 2.392.882.800 dong).

4. Thanh toan khoan tién phat vi pham tuong dwong 8% gia ban cin ho 1a
183.187.200 ddng.

Tong sb tién (1) + (3) + (4) Cong ty Tphai thanh toan cho ba Hoang M Ia
2.392.882.800d + 1.012.189.4244 + 183.187.200d= 3.588.259.424 dong.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn, dai dién theo uy quyén ciia bi don - Ong
Lé S trinh bay:

Ngay 09/11/2017, Cong ty T cung vai ba Hoang M ky Hop ddng mua ban s6
53/2017/HPMB Vé viéc mua ban cin ho R-2003 toa nha Can ho Khach san tai To A
phuong H, quan S, thanh ph Pa Nang. Theo thoa thuan giira hai bén, noi dung co
ban cua viéc mua ban nhu sau:

- Can ho: R-2003

- Dién tich xay dung: 56.20 m’

- Dién tich su dung: 51.5 m?

- Gia ban: 2.518.824.000 dong (d4 bao gom thué GTGT, chua c6 phi bao tri);
- Tién do thanh toan:

POT THOI PIEM TY LE THANH TOAN SO TIEN
THANH TOAN (VND)

1 | Ngay khi ky Hop Bong | Bu 30% Gia Ban Can Ho + thué |  755.647.200
Mua Ban Can HO GTGT cua 30% Gia Ban Can Ho

2 | Ngay 30/11//2017 10% Gia Ban Can HO + thué| 251.882.400
GTGT cua 10% Gia Ban Can Ho

3 | Ngay 28/02/2018 10% Gia Ban Can Ho + thué| 251.882.400
GTGT cua 10% Gia Ban Can Ho




4 | Ngay 30/5/2018 10% Gia Ban Can Ho + thué | 251.882.400
GTGT cua 10% Gia Ban Can Ho
5 | Ngay 30/8/2018 10% Gia Ban Can HO + thué| 251.882.400

GTGT cua 10% Gia Ban Can Ho

6 | Thong bdo ban giao can | (i) 25% Gia Ban Can HO + thué | 686.952.000
ho (dgy Kkien thang GTGT cua 25% Gia Ban

3/2019) Can Ho
(i) Thué GTGT cua 5% Gia
Ban Can HO dot 7
(iii) Phi Bao Tri tuong duong
2% Gia Ban Can Ho
7 | Thong béo ban giao Giay | 5% Gia Ban Can Ho 114.492.000
Chtrng Nhan
TONG CONG 2.564.620.800

Ngay 09/11/2017, hai bén ky Phu luc 1A dé diéu chinh lai ké hoach thanh
toan, theo do viéc thanh toan duoc chia thanh 4 dot:

Pot Thoi diém thanh toan S tién (dong)
1 | Ngay khi ky HDMB 755.647.200
2 Ngay 09/11/2017 1.637.235.600
5 | Thong bao ban giao can ho (du kién thang 3/2019) 57.246.000
6 | Thong bao ban giao giay chirng nhan 114.492.000
Cong 2.564.620.800

Tai Phu luc 06 cia HPMB, hai bén théa thuan diéu chinh lai lich thanh toan,
theo d6, sau khi bén mua thanh toan du 95%, bén ban sé thanh toan cho bén mua mot
khoan thu nhap cam két bang 12%/nam tinh trén gid tri cin ho chua bao gom thué
GTGT hoic bang 75% tong loi nhuan truge thué caa viéc kinh doanh can ho (goi tat
la Thu nhap cam két).

Qua trinh thuc hién hop dong, bén mua da thanh toan thuc té va bén ban da
xuat hoa don véi sb tién tong cong 1a 2.392.882.800 dong.

Tinh dén ngay 31/12/2018, tuy cin ho chua duoc ban giao nhung bén mua da
thanh toan cho bén ban tong s tién 1a noéi trén twong dwong véi 95% gia tri cin ho.
Bén ban ciling da thuc hién thanh toan cho bén mua khoan tién tam tng Thu nhap
cam két vai tong so la 333.461.935 dong.

Pén ky thanh toéan tién tam (ng Thu nhap cam két ctia nam 2019 dén nay, do
tién do thuc hién du &n bi cham tré, kho khan vé tai chinh nén Cong ty T khong thé




thanh toan dung han khoan tam &ng Thu nhap cam két cho bén mua. Nay bén mua
khoi kién dé yéu cau Toa an budc Cong ty T nhu di néu & trén, Cong ty T cd y kién
nhu sau:

Viéc Cong ty T dau tu xay dung du 4n Khu nghi dudng va nha ¢ cao cap dé ban
can ho cho khach hang nham muc dich sinh loi 12 hoat dong kinh doanh bat dong
san, do vday, HDMB cin ho tuan theo quy dinh cta Luat kinh doanh bat dong san s6
66/2014/QH13 (sau day goi tat 12 Luat KDBDS). Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 3
Luat KDBDS:

1. Kinh doanh bdt déng san 1 viéc dau tw von dé thec hién hoat déng xay dung,
mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhirong; cho thué, cho thué lgi, cho thué
mua bdt déng san; thic hién dich vy méi gisi bar déng san; dich vu san giao dich
bdt dong san; dich vu tur van bat déng san hodc qudn 1y bdt dong san nham muc dich
sinh loi.

Can ctr cic thoa thuan tai HDMB va tién do thuc hién dy an, thoi diém ky két
HDMB, cian ho dang trong qua trinh xay dung, chua dugc nghiém thu dua vao su
dung, chwa du diéu kién dé ban giao. Tai HDMB, céac bén thoa thuan viéc ban giao
can ho s& duoc thuc hién vao thoi diém trong tuong lai. Do vay, HDMB la thoa
thuan mua ban bat dong san hinh thanh trong twong lai. Khoan 4 Diéu 3 Luat
KDBDS quy dinh:

4. Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy
dung dang trong qua trinh xay dung va chua dwoc nghiém thu dwa vao su dung.

Do day 1a hoat dong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai nén
viéc thanh toan phai thuc hién theo quy dinh tai Chuong I1I Luat KDBBS. Khoan 1
Piéu 57 Luat KDBDS quy dinh:

1. Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bar déng san hinh thanh trong
twong lai dwroc thyee hién nhiéu lan, lan dau khéng qué 30% gia tri hop dong, nhiing
lan tiép theo phai phl hop Véi tién dé xay dung bdt déng san nhung tong sé khong
qué 70% gia tri hop dong khi chua ban giao nhd, cong trinh xay dung cho khach
hang, truong hop bén béan, bén cho thué mua la doanh nghiép c6 véon dau tw nwéc
ngoai thi tong so khéng qué 50% gia tri hop dong.

Ngay 01/11/2019, UBND thanh phé Pa Ning da co quyét dinh xtr phat vi pham
hanh chinh s6 5046/QD — XPVPHC. Trong d6, tai diém a khoan 2 Diéu 1 cua Quyét
dinh d3 xac dinh Cong ty T 1a chu dau tu du 4n Khu nghi dudng va nha & cao cap da
c6 hanh vi vi pham hanh chinh “Thu tién cia bén mua bar déng san hinh thanh trong



twong lai vieot QUA ty 1é phan tram gid tri hop dong theo quy dinh tai khodn 1 Diéu
57 Ludt kinh doanh bdr déng san s¢ 66/2014/QH13 .

Theo thoa thuan tai HDMB, chi khi bén mua thanh toan dén 95% gi4 tri can ho
thi méi duge huéng khoan tién tam twng thu nhap cam két. Tinh dén ngay
31/12/2018, bén mua da thanh toan cho bén ban tong sé tién bang 95% gia tri cin ho
nham muc dich dé bén mua dugce huang khoan tién tam ang Thu nhap cam két. Tinh
dén ngay khai kién, can ho van chua dugc ban giao cho bén mua. Pay 1a thoa thuan
vé viéc thanh toan khong phu hop véi quy dinh cua Luat KBPBDS noi trén. Theo quy
dinh tai Didu 122, Diéu 123 B6 luat dan sy s6 91/2015/QH13 thi thoa thuan thanh
toan vuot 70% gia tri can ho dé duoc huong tam tng Thu nhap cam két tai Phu luc
s6 06 va Phu luc s6 6A kém theo HPMB bi xac dinh 1a v6 hiéu do vi pham diéu cam
cua phép luat. Thoa thuan nay 1a diéu kién dé bén mua dugc huong khoan tién thu
nhap cam két, do thoa thuan nay vo hiéu, cin ct khoan 1 Biéu 120 B luat dan su,
thoa thuan nay khong l1am phaét sinh céc quyén va nghia vu cua bén ban va bén mua
vé thu nhap cam két nén khong co cin ctr dé thyc hién viéc chi tra thu nhap cam két.

Déi chiéu vai yéu cau khai kién cua nguyén don, cu thé nhu sau:

- Péi véi yéu cau budc Cham dut Hop dong mua ban s6 53/2017/HPMB/ vé
viéc mua ban cdn hd R-2003 toa nha Can ho Khach san du an Khu nghi dudng va
nha & cao cap To A, phuong H, quan S, thanh phd Pa Nang, t6i dong .

- Ddi véi yéu cau tra tién gdc 2.392.882.800 dong, Cong ty dong  tra

- Péi voi yéu cau budc Cong ty T phai tra Thu nhap cam két 12%/nam theo
dung thoa thuan trong Hop dong Mua ban Can ho thi Cong ty dé nghi: Can cir diém
¢ khoan 1 Piéu 117, Piéu 123 B lut dan su, tuyén thoéa thudn thanh toan vugt 70%
gia tri can ho tat HPDMB 1a v6 hi¢u do vi pham diéu cAm cua phap luat; Can ctr diéu
120, khoan 1 Diéu 131 B luat dan su, tuyén céac thoa thuan vé viéc bén mua duoc
huong tam tng Thu nhap cam két tai Phu luc sb 06 va cac ndi dung khac kem theo
HDMB la khong ¢o6 hiéu luc do thoa thuan lam can cir cho théa thuan dé vo hiéu; va
giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

- Béi véi yéu cau Thanh toan khoan tién 13i do cham ban giao can ho vai lai
sudt 0.03%/ngay tinh trén sb tién di nop cho cong ty 1a 2.392.882.800 dong thi Cong
ty khong dong ¥.

- Pdi v6i yéu cau Thanh toan khoan tién phat vi pham tuong duong 8% gia
ban can ho 1a 183.187.200 dong thi Cong ty khong dong ¥ va dé nghi Toa an giai
quyét theo quy dinh phap luat.



V&1 ndi dung trén, Ban an so tham ctia Toa 4n nhan dan quan S, thanh phé) ba
Néng di quyét dinh:

Chép nhan mdt phan yéu cau khoi kién “Yéu cau cham dist hop dong va thuc
hién thanh todn cdc khodan cam két theo hop dong” ctiia ba Hoang M ddi véi Cong ty
T.

1. Xu:

1.1. Tuyén bd Hop déng mua béan cin ho sé 053/2017/HDMB ngay 09/11/217
ky két gitra gitta ba Hoang M véi Cong ty T duoc chdm dut ké tir ngay 09/8/2023.

1.2. Budc Cong ty T phai thanh toan cho ba Hoang M tong cong cac khoan 1a
3.588.259.424 ddng (Trong d6 bao gdm Tién nép mua cin ho 2.392.882.800 ddng;
tién 13i do cham ban giao cin ho 1.012.189.424 dong; tién phat do vi pham hop dong
183.187.200 dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duoc thi hanh an (D6i véi cac
khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cta sb tién
con phai thi hanh 4n theo murc 13i suat qui dinh tai khoan 2 Piéu 468 ctua Bo luat dan
su 2015.

1.3. Pinh chi yéu cau cua ba Hoang M d6i v6i Cong ty T vé viéc budc Cong ty
T phai thanh toan khoan thu nhap cam két 12%/nam theo thoa thuan trong Hop dong
Mua ban Can ho.

2.An phi dan sy so tham: Cong ty T phai chiu 1a 103.765.188 dong.

Ba Hoang M duoc mién ndp tam tng an phi theo quy dinh tai diém d khoan 1

Piéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va stir dung an phi va 1€ phi Toa an cua Uy ban
Thuong vu Québc hoi

Ngoai ra ban an so thim con thong bao vé quyén khang cdo theo quy dinh cia
phép luat.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 29/8/2023, bi don 1a Cong ty T khing cdo Ban
an dan su so tham sb: 26/2023/DS-ST ngay 09 thang 8 nim 2023 cuia Toa 4n nhan
dan quan S, thanh ph Pa Ning, Cong ty cho rang thoa thuan tai muc 3 Phu luc 6
ctia Hop ddng mua ban ma nguyén don vién dan khong c6 hiéu luc ap dung vi noi
dung cua thoa thuan vi pham diéu cam cta phap luat, do d6 khong lam phat sinh
quyén va nghia vu dbi véi cac bén. Viéc Toa an cap so thAm chip nhan yéu ciu cia
nguyén don khong phu hop voi su that khach quan ctia vy an, khong dya trén can ctr
phap 1y; viéc thu thap ching ctr va chimg minh khéng duoc thyc hién day du, gy



thiét hai nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cua Cong ty T. Cong ty T yéu
cau TOa &n cap phiic tham xét xir phiic tham theo hudng stra ban an so tham, khong
chép nhan cac yéu cAu veé viéc thanh todn céc khoan tién 13i chiAm ban giao can ho va
141 phat do vi pham hop dong.

Tai phién toa phic thim:

Nguyén don giit nguyén yéu cau khéi kién va dai dién theo Uy quyén bi don
giit nguyén ndi dung khang cdo, cac duong su khong thoa thuan dugce véi nhau vé
viéc giai quyét vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Pa Ning tham gia phién toa phat
biéu: P& nghi HPXX can ctr vao khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy, khong
chap nhan khang céo cua bi don, giit nguyén ban an dan su so tham sb: 26/2023/DS-
ST ngay 09 thang 8 nam 2023 ciia Toa 4n nhan dan quan S, thanh phd Pa Ning

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liu co trong hd so vu 4n, di dugc tham tra tai phién
tda va cin ct vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Pon khang céo cua COng ty T trong han luat dinh, nén duoc
xem x¢ét theo trinh ty phiic tham.

[2] V& ndi dung:

[2.1] Xét ndi dung khang cdo Cong ty T cho rang thoa thuan tai muc 3 Phu luc
6 ctia Hop ddng mua ban, ma nguyén don vién din khong c6 hiéu luc ap dung, vi ndi
dung cua thoa thuan vi pham diéu cam cta phap luat, do d6 khong lam phat sinh
quyén va nghia vu d6i voi cac bén, thay:

Ngay 09/11/2017, ba Hoang M (bén mua) va Cong ty (bén ban) c6 ky Hop
d6ng mua béan can ho sb 053/2017/HPMB; Cin ho c¢6 ma sé 1a R-2003, dia chi: Toa
nha cin ho khach san TToor A, phuong H, quan S, thanh phé Pa Ning; Dién tich
san xay dung 56.2 m?, dién tich st dung 51.5m? Muc dich st dung dé & va kinh
doanh; Thoi han sir dung: Lau dai. Tong gia tri hop dong bao gom thué GTGT la
2.518.824.000 dong.

Cung ngay, hai bén ky Phu luc 06 cia Hop ddng mua ban vé Chuong trinh cho
thué can ho véi cac diéu khoan sau:
I. Chuong trinh cho thué can hd:

1. Can hd duoc tham gia Chuong trinh cho thué cin ho khi dap img du cac diéu

kién sau:
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(i) Bén mua da thanh toan du va dung han téi thiéu 95%, gia ban can ho, thué
GTGT, céc loai phi va cac khoan phai tra theo quy dinh tai Muc Il phu luc 1 ctaa
Hop dong mua ban cin hd.

(ii) Can ho da duoc ban giao theo Piéu 4 ctia Hop ddng mua ban can hd.

(iii) Bén mua d ky hop déng quan 1y cho thué can ho véi thoi han téi thiéu 20
nam quy dinh tai Piéu 2.2 caa Hop ddng va ky bién ban ban giao can ho cho bén ban
dé dua can ho tham gia vao chuong trinh cho thué.

“Ngay bdt dau” 13 ngay ma toan bo cac diéu kién trén dugc thoa man. ..

2. Thoi han dam bao thu nhap cam két 1a 08 nam ké tir ngay bdt dau...

Viéc Cong ty T dau tu xay dung du 4n Khu nghi dudng va nha ¢ cao cap dé ban
can ho cho khach hang nham muc dich sinh loi 14 hoat dong kinh doanh bat déng
san, do vday, HDMB cin ho tuan theo quy dinh cua Luat kinh doanh bat dong san s6
66/2014/QH13 (sau day goi tat 1a Luat KDBDS).

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 3 Luat KDBPS:

1. Kinh doanh bdr déng sdn 1a viéc dau tw vén d@é thuec hién hoat déng xay dung,
mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhirong; cho thué, cho thué lgi, cho thué
mua bdt déng san; thic hién dich vy méi gisi bar déng san; dich vu san giao dich
bdt dong san; dich vu tur van bat déng san hodc qudn 1y bdt dong san nham muc dich
sinh loi.

Can ctr cic thoa thuan tai HDMB va tién do thuc hién dy an, thoi diém ky két
hop dong mua ban cian hg, can ho dang trong qua trinh xay dyng, chua dugc nghiém
thu dua vao st dung, chua du diéu kién dé ban giao. Tai hop dong mua ban cin ho,
cac bén thoa thuan viéc ban giao can hd s& duoc thuc hién vao thoi diém trong tuong
lai. Do vay, hop dong mua ban can ho 1a théa thuan mua ban bat dong san hinh thanh
trong tuong lai.

Khoan 4 Piéu 3 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh:

4. Nha, cong trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xdy
dung dang trong qua trinh xdy dung va chua dwoc nghiém thu dwa vao su dung.

Do day 1a hoat dong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai nén
viéc thanh toan phai thyuc hién theo quy dinh tai Chuong III Luat Kinh doanh bat
dong san. Tai khoan 1 Biéu 57 Luat Kinh doanh bat dong san quy dinh:

1. Viéc thanh toan trong mua bén, thué mua bdr déng san hinh thanh trong
twong lai dwoc thyee hién nhiéu lan, ldn dau khéng qué 30% gia tri hop dong, nhiing
lan tiép theo phai phl hop Véi tién dé xay dung bdt déng san nhung tong sé khong
qué 70% gia trj hop dong khi chua ban giao nha, céng trinh xdy dung cho khach
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hang; truong hop bén béan, bén cho thué mua 1a doanh nghiép c6 vén dau tw nwéc
ngoai thi tong s¢ khéng qué 50% gia tri hop dong.

Ngay 01/11/2019, UBND thanh phé Da Ning di co quyét dinh xtr phat vi pham
hanh chinh s6 5046/QD — XPVPHC. Trong d0, tai diém a khoan 2 Piéu 1 cua Quyét
dinh d3 xac dinh Cong ty T 1a cha dau tu dy 4n Khu nghi dudng va nha & cao cap,
T6 A, phuong H, quan S, Pa Ning d3 c6 hanh vi vi pham hanh chinh “Thu tién cua
bén mua bdt dong sdn hinh thanh trong twong lai vieot QUa ty 1é phan tram gid tri
hop dong theo quy dinh tgi khodn I Piéu 57 Ludt kinh doanh bdt déng sdan so
66/2014/QH13.

Nhu d3 vién dan trén, tai diéu khoan phu luc 6 cia Hop dong quy dinh: Thoi
han dam bao thu nhap cam két 1a 08 nam ké tir ngay bar dau va ngay bat dau la ngay
ma toan bé cdc diéu kién trén dwoc théa man.

Tinh dén ngay xét xa phac tham hdm nay, can ho van chua duoc ban giao,
bén mua chua ky bién ban ban giao can ho cho bén ban dé dua can ho tham gia vao
chuong trinh cho thué can ho, nhung bén mua da thanh toan cho bén ban tong so tien
2.392.882.800 dong (twong duong véi 95% gid tri can ho). Bén ban ciing da thuc
hién thanh toan cho bén mua khoan tién tam ung Thu nhap cam két véi tong s6 1a
333.902.026 dong. Pay la thoa thuan vé viéc thanh toan khong phu hop véi quy dinh
cua Luat Kinh doanh bat dong san va cac diéu khoan trong phu luc 6 cua Hop dong
ma cac bén da ky két.

Theo quy dinh tai Diéu 122, Piéu 123 Bo luat dan su thi thoa thuan thanh toan
vuot 70% gia tri cian ho dé duge hudng Thu nhap cam két tai Phu luc s6 06 kém theo
hop ddng mua bén s& bi xac dinh 1a vé hiéu do vi pham diéu cAm cuaa phap luat.

Can cir khoan 1 Diéu 120 Bo luat dan sy, thoa thuan nay khong lam phat sinh
Cc4c quyén va nghia vy ctia bén ban va bén mua vé thu nhap cam két, nén khdng cé
can cir dé thuc hién viéc chi tra thu nhap cam két. Vi vay, HDXX cép phic tham s&
xem xét noi dung khang cao nay caa Cong ty T. Buoc ba M (bén mua) phai hoan tra
lai cho Cong ty T (bén ban) vé s tién thu nhap cam két, dugc ba M xac nhan da
nhan caa Cong ty T 1a 333.902.026 dong.

[2.2] Xét noi dung khang cdo Cong ty T vé cac khoan tién 1di cham ban giao
can ho:

Qua trinh thuc hién Hop dong mua ban cin ho thi vao cac nam 2020, 2021
dich Covid-19 bung phat, ngoai ap dung cic bién phap cdm hoat dong cta cac nganh
nghé kinh té khéac nhau, gian cach xa hoi, cach ly chung cta cd nudc thi cac dia
phuong con thuc hién cac bién phap phong chéng dich khac nhau phu hop véi timg
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dia phuong. Thanh phd Pa Néng di 4p dung cac Chi thi 16/CT-TTg ngay 31/3/2020;
Chi thi 19/CT-TTg ngay 24/4/2020 ctia Thu tuéng Chinh phu thuc hién gian cach xa
hoi va tam ngung hoat dong san xuét kinh doanh. Vi vay, tinh hinh hoat dong cua
Cong ty Tciing bi anh huéng. Pay 1a su kién bat kha khang, nam ngoai kha ning
kiém soat ctia Cong ty Thanh Po.

Can ctr theo quy dinh tai khoan 15.1 Piéu 15 ctia Hop d6ng mua ban can ho sd
thi: “Sw kién bat kha khdang bat ky sw kién ndo xdy ra mét cach khdach quan, khong
thé lvong trudc dwoc va khong thé nao khdc phuc duwoc mac du ap dung moi bién
phdp can thiét va khd nang cho phép, bao gom nhung khéng gidi han cdc sw kién
nhie: Thién tai, 16 dat, chién tranh, héa hoan, biéu tinh, dinh céng, su thay doi cia
chinh sdch, phdp ludt”, nén HDXX cap phuc thim s& xem Xét tién 14i s& khong tinh
vao thoi gian dich bénh Covid -19 tinh tir ngay 01/4/2020 dén ngay 31/12/2021 13 21
thang twong duong vai 630 ngay la phu hop.

Tai giai doan so thim, bd M yéu cau Cong ty T thanh toan tién 1di do chim
ban giao can ho 1a; 1.076.797.260 dong (l&i tinh tir ngay 01/7/2019 dén ngay xét xtr
09/8/2023 14 1500 ngay, voi 1ai suat 0.03%/ngay, trén sé tién ba M da nop cho cong
ty & 2.392.882.800 dong). Toa an cap so tham tinh tién 14i tir ngay 01/10/2019 dén
ngay xét xir 09/8/2023 1a 1410 ngay: 2.392.882.800d x 0,03%/ngay x 1410 ngay =
1.012.189.424 dong.

HDXX cép phuc tham xét thiy: Tuy ba M khéng c6 khang céo vé thoi gian bt
dau tinh 13i, nhung do c6 khang céo ciia Cong ty T vé tién 1i, dé dam bao quyén loi
cho ba M va giai quyét toan dién vu an, HDXX thay can diéu chinh lai ngay bt dau
tinh 14i. Ngay bat dau tinh 13i dugc tinh ké tir ngay thw 91 tro di, tic 1a ké tir ngay
01/7/2019 dén ngay xét xir so tham ngay 09/8/2023 cuia s6 tién 2.518.824.000 dong
(Tong gi tri hop déng bao gom thué GTGT) x 70% = 1.763.176.800 dong. Sé tién
giao vuot qua 70% sé khéng tinh 1ai, do bi vo hiéu.

Nhu vay, tién 1di cham ban giao cin hd Cong ty T phai thanh toan cho ba M,
dugc cip phuc tham tinh lai nhu sau: 1.763.176.800 dong x 0.03%/ngay x 870 ngay
(1500 ngay - 630 ngay) = 460.189.144 dong. Do sau khi ky hop dong, Cong ty T da
thanh toan khoan thu nhap cam két cho ba M vdi s tién 1a 333.902.026 dong. Nhu
d3 nhan dinh trén, thoa thuin thu nhap cam két 1 v6 hiéu, do d6 dugc can trir vao sb
tién 13 ma Cong ty T phai tra cho ba M: 460.189.144 dong - 333.902.026 dong =
126.287.118 dong

[3] Xét ndi dung khang cdo cua Cong ty T d6i v6i yéu cau phat vi pham Hop
dong 8% thi thay: Theo quy dinh tai Diéu 12.2.iii ciia hop dong quy dinh trach nhiém
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ctia bén ban 1a: “Thanh todn khodn tién phat vi pham twong dwong 8% gia ban can
hé”. Theo quy dinh tai phu luc Hop dong vé gia ban can ho 1a 2.392.882.800 dong
d3 bao gdm gia tri gia ting, ba M ciing di thanh toan cho Cong ty T 14 2.392.882.800
d6ng. Do Cong ty Tvi pham vé thoi gian ban giao can ho, dan dén bén mua dé nghi
don phuong chidm dut hop dong, 18i thudc vé cong ty T. Cap so thAm chap nhan yéu
cdu cta ba M vé phat vi pham hop dong 1a dung. Tuy nhién cap so tham tinh 8% trén
s6 tién 2.289.840.000 dong (chwa bao gém gid tri gia ting) 1a chua dung, HDXX cap
phuc tham s& stra lai nhu sau: 2.392.882.800 dong x 8% = 193.430.624 dong.

Tir nhitng nhan dinh va phan tich trén, HDXX cap phuc tham chip nhin mot
phan khang cdo ctia Cong ty T, budc Cong ty T chi phai tra cho ba ba M tong cong
la: 2.710.600.542 dong (trong do6 tién di ndp mua cin ho 2.392.882.800 dong; tién
1di do cham ban giao can ho 126.287.118 dong; tién phat do vi pham hop dong
191.430.624 dong).

[4] Quan diém cua Luét su bao vé quyén va loi ich hop phap cta bi don ¢
mot phan phu hop véi HDXX nén chap nhan.

[5] Pdi v6i quan diém cia dai dién Vién kiém sat 1a chua phu hop v6i nhan
dinh cua Hoi dong xét xir nén khong chap nhan.

[6] V& an phi dan su so tham: Do stra 4n so tham, nén &n phi sira lai nhu sau:

Cép so tham budc COng ty T phai thanh toan cho ba Hoang M tong cong cac
khoan 1a 3.588.259.424 ddng (Trong d6 bao gdm Tién ndp mua cin hod
2.392.882.800 d6ng; tién 14i do cham ban giao cin ho 1.012.189.424 dong; tién phat
do vi pham hop dong 183.187.200 dong).

Do cap phiic tham sira an, Cong ty T phai tra cho 6ng ba M tong cong la:
2.710.600.542 ddng (trong d6 tién da ndp mua cin ho 2.392.882.800 dong; tién lai
do cham ban giao cin ho 126.287.118 ddng; tién phat do vi pham hop dong
191.430.624 dong).

Nén Cong ty T phai chiu an phi DSST trén sb tién phai tra cho ba M:
2.710.600.542 ddng = 72.000.000ddng + (2% x 710.600.542 ddng) = 86.212.011
dong.

Ba Hoang M - sinh nim 1960, trén 60 tudi, nén dugc mién ndp an phi theo quy
dinh tai diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI4 ngay
30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va
1¢ phi Toa an ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi

[7] V& an phi dan sy phtic thdm: Do khang céo ctia Cong ty T dugc chap nhén,
nén khong phai chiu an phi dan sy phtic thim. Hoan tra lai cho Cong ty T sb tién
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300.000d tam tng an phi dan su phac tham d3 ndp theo bién lai thu sé 0001525 ngay
06/9/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quéan S, thanh phd Pa Ning.

Cac phan quyét dinh khac ciia Ban an so thim khong bi khang cdo, khang nghi
Hoi dong xét xir khong giai quyét, co hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han
khang céo, khang nghi.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

- Can ¢t vao khoan 2 Diéu 308 Bo luat td tung dan su;

Chap nhan mot phan khéng cao ciia Cong ty T, sira mot phan Ban an dan su so
tham s6: 26/2023/DS-ST ngay 09 thang 8 nim 2023 ciia Toa 4n nhan dan quan S,
thanh phd Da Nang.

- Can ctr cac Piéu 22, 23, 55 Luat Kinh doanh bat dong san; cac Biéu 280,
357, 418, 422, 430 Bo luat dan su; Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua ny ban thuong vu Quéc Ho1 quy dinh dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ba Hoang M ddi vai Cong ty T vé
viée: “Yéu cau cham dirt hop dong va thanh todn cdc khodn cam két theo hop
dong”.

1. Tuyén bd Hop dong mua béan cin ho sé 053/2017/HPMB/ ngay 09/11/2017
ky két gitra gitta ba Hoang M véi Cong ty T duoc chdm dut ké tir ngay 09/8/2023.

2. Buoc COng ty T phai thanh toan cho ba Hoang M tong cong sb tién 1a :
2.710.600.542 ddng (trong d6 tién dd ndp mua cin hd 2.392.882.800 dong; tién 1ai
do cham ban giao cian ho 126.287.118 dong; tién phat do vi pham hop dong
191.430.624 dong).

Ké tlr ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi duogc thi hanh an (Pdi véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh xong tat ca céc
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién i cta sb tién
con phai thi hanh an theo murc 1ai suét qui dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat dan
su 2015.

3. Vé an dan sy so tham:

Cong ty Tphai chiu la: 86.212.011 dong.

Ba Hoang M duoc mién an phi dan su so tham.
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4. V& 4n phi dan sy phtic thim: Cong ty T khong phai chiu. Hoan tra lai cho
congty T s tién 300.000d tam tng 4n phi dan sy phiic thim da ndp theo bién lai thu
s 0001525 ngay 06/9/2023 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su quan S, thanh phd Da
Nang.

Cac phan quyét dinh khac ciia Ban 4n so thAm khong bi khang céo, khang nghi
Hoi ddng xét xir khong giai quyét, co hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han
khang céo, khang nghi.

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 hénh‘e’m dan
su thi ngudi dugc thi hanh dn dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP. Ba Ning THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS quén S
- TAND quin S;

- Cac duong sy;

- Luu ho so vu an.

P6 Thi Thiay Niing
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