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Ban 4n $6:299/2021/DS-PT
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Vé “Tranh chdp hop dong
mua ban nha ¢

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

V6i thanh phan Hgi dong xét xa phac tham gém co:

- Thdm phan — Chui toa phién tda: Ong Lé Thanh Binh.

- C&c Tham phén: Ong Truong Chi Anh

Ba Nguyén Thu Hang

- Thu ky phién toa: Ba Vuong Thuy Duong - Thu ky Toa an NDTP Ha Noi.

- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Ngi tham gia phién toa: Ba
Cao Thi Hong - Kiém sat vién.

Ngay 09/6/2021,tai Tru s¢ Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xur cong
khai phtc thim vu &n dan sy thu 1y sé 116/2021/TLPT-DS ngay 17/3/2021 vé
“Tranh chap hop d6ng mua ban nha ¢”

Do ban an dan su so tham s6 43/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 cia Toa an
nhan dan quan Cau Giay, thanh phd Ha Noi bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 211/2021/QDXXPT-DS ngay
12/5/2021; giita cc duong s

- Nguyén don: Ong Nguyén Manh H, sinh nim 1984

Ba Tran Minh P, sinh nim 1985

Cung trd tai: Phong 1008 toa nha ST , phd Duong Pinh N, phuong Y, quan
Cau Gidy, thanh phd Ha Noi.

Nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don: Ong Truong Anh T, sinh nim
1977. Tr0 tai: S6 111 nha 8A, ngd 95 phé CB, quan Péng DPa, thanh phé Ha Noi.

- Bi don: Cong ty c¢b phan dau tu thuong mai dich vy CG.

Tru so: S6 302 dwong CG , phuong DV, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi.
Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Tran Minh H - Tong giam dbc. Nguoi dai dién
theo uy quyen Ong Nguyén Thanh P - Pho tong giam déc, Ba Ngd Thi H - Céan b
phap ché.

Ngwoi khang céo: Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vu CG, éng
Nguyén Manh H, ba Tran Minh P.

NOQI DUNG VU AN



* Tai don khéi kién va cac 1o khai tiép theo, nguyén don trinh bay:

Ngay 31/07/2015 6ng Nguy&n Manh H clng vo 1a ba Tran Minh P va Cong
ty ¢ phandau tu thwong mai dich vu CG ky Hop ddng mua ban cin ho sb
4007/HPMBCH thudc du an Trung tdm thuong mai - vin phong - can ho dé béan
va cho thué (goi tat 12 du &n Discovery Complex) tai dia chi s6 302 duong CG,
phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi vai noi dung thoa thuan
nhu sau:

- Can hd s6: 07 thudc tﬁng 40

- Dién tich str dung can ho 1am cin cr dé tinh toan mua ban cin ho: 128,7 m?

- Pon gia ban (dd bao gdom thué GTGT va gia tri quyén sir dung dat):
43.287.353dong/m2

- Tong gia ban can ho: 5.571.082.331 dong

- Thoi diém ban giao: du kién vao Quy 1V/2016. Viéc ban giao can ho c6 thé
sém hon hoic mudn hon so véi thoi diém quy dinh tai khoan nay nhung khong
duoc cham qué 180 ngay ké tir thoi diém dén han ban giao cin ho du Kién. Truong
hop cham ban giao thi bén ban phia ¢6 van ban théng bao cho bén mua ly do cham
ban giao can ho.

- Tién d6 thanh toan: Chia thanh 03 dot

Pot 1: Tai thoi diém hai bén ky két hop dong nay, Bén mua thanh toan cho
bén bén sd tién 3.342.649.399 VNP tuwong duong 60% tong gia ban cian ho

Pot 2: Bén mua thanh toan cho Bén béan sé tién 557.108.233 VND tuong
duong 10% tong gia ban can ho cham nhat vao ngay 30/08/2015 khi cong trinh thi
cong dén bé tong san tang 40;

Dot 3: Sau khi cin ho dd hoan thién du didu kién ban giao, Bén béan chét
ngay ban giao thuc té va Thong bao cho Bén mua (du kién vao thang 12/2016),
Bén mua thanh toan nét cho Bén ban cac khoan sau:

+ 30% tong gia ban can ho sb tién 13 1.671.324.699 VND

+ Phi bao tri (2% gi4 ban cin ho) s6 tién 1a 101.292.406 VND

+ Thanh toan tra trude 3 thang dau tién tién phi quan ly nha ngay khi nhan
ban giao can ho

+ Céc khoan thué, phi, 18 phi lién quan dén viéc mua ban, st dung can ho.

Qua trinh thyuc hién hop dong ong H va ba P da thanh toan cho Chu dau tu
06 (sau) dot 1 theo gidy bao nop tién véi tong s tién 1a: 3.899. 757.572 VND

Ngay 27/02/2018, 6ng H va ba P nhan dugc Thong béo s6 2630 vé viéc nop
tién dé nhan ban giao cin ho cua Cha dau tu. Cha dau tu théng bao cho 6ng H va
ba P dién tich sir dung cta can ho: 142.01m%(tdng 13.31m? so véi dién tich di néu
trong Hop ddng); Tong gid ban mai cua can ho 1a 6.147.237.000 VND (tang
576.154.669VND so gia tri can h¢ dugc quy dinh trong hop dong s6
4007/HPMBCH); S6 tién khach hang da ndp 1a: 3.899.757.572 VND; Sb tién con
lai khach hang phai nop 1a: 2.247.479.428 VND.



Theo quy dinh tai diéu 8.2 cua hop dong chu dau tu phai ban giao cho ong H
va ba P nha cham nhat vao ngay 31/12/2016 va duoc quyén cham t01 da 180 ngay
ké thoi diém ban giao can ho du Kién nhung phai c6 théng bao vé viéc cham ban
giao cho 6ng H va ba P. Tuy nhién, sau ngay 31/12/2016 6ng H, ba P khdng nhan
duoc bat cir thdng béo nao cua cha dau tu vé viéc cham ban giao can ho. Vi vay
tinh dén ngay 31/3/2018, chu dau tu d3 cham ban giao can hd cho 6ng H va ba P 1a
455 ngay. Nhu vay chu dau tu di vi pham khoan 8.2 Diéu 8 cua Hop dong

Vi cham ban giao can ho nhung theo Thong bao dot cudi yeu Cau nop tién va
ban giao nha, cha dau tu lai khong tinh & cham ban giao cin ho dong thai qua tim
hiéu thi dng H, ba P duoc biét cong trinh chua duoc nghiém thu, chua du diéu kién
dua vao str dung nén dng H, ba P khong dong y thanh toan nét sé tién va nhan nha
theo Thong béo sé 2630 cua Chu dau tu.

Tinh dén ngay xét xir, 6ng H, ba P di thanh toan cho Chu dau tu sé tién 1a
3.899.757.572d6ng.

Viéc Cong ty Cau Gidy da tu ¥ diéu chinh thiét ké du &n, thiét ké can ho ma
khéng c6 sy chap thuan cia co quan c6 tham quyén, 1am ting dién tich cin ho Ién
qua nhiéu, khdng thong bao cho bén mua, gay thiét hai nghiém trong dén quyén va
loi ich hop phép, nhu cau va kha nang tai chinh cua bén mua. Viéc tang dién tich
can ho 1én nhiéu 1am vuot qua kha ning tai chinh caa 6ng, ba, dong thoi viée ting
dién tich can ho so vai thiét ké khong dugce co quan nha nudc cd tham quyén chap
thuan dan toi sau nay phan dién tich ting thém s& khong duoc cap Gidy chung
nhan quyén sé hitu. Trong hop dong cd thoa thuan cac bén dong y vai dién tich
thuc té cua can hd dugc ban giao. Tuy nhién, moi théa thuan caa céc bén chi duogc
chap nhan néu d6 1a thoa thuan phu hop véi phap luat, khong trai quy dinh phap
luat. Ong, ba khéng chap nhan tra tién cho phan dién tich can ho ting thém do
phan dién tich ting thém nay xuat phat tir hanh vi vi pham, tu ¥ thay doi thiét ké
cuia Cong ty Cau Gidy. Ngoai ra, Cong ty Cau Gidy con vi pham quy dinh vé phan
s¢ hiru chung, s¢ hiru riéng cua nha chung cu, ty y thay ddi thiét ké chung cua nha
chung cu, gia tang tong s6 cin ho tir 500 can 1én 633 can.

Tuy nhién, qué trinh té tung, 6ng H, ba P da rat mot s6 yéu cau khai kién dbi
véi Cong ty Ciu Gidy. Cu thé rat cac yéu cau: buoc Cong ty Cau Gidy cham dut
cac hanh vi vi pham khi thuc hién du an nay. Yé&u cau xac dinh lai dién tich chung,
dién tich riéng cho phu hop, dam bao loi ich cua 6ng, ba. Buoc Cong ty Cau Giay
phai thuc hién viéc cho dng, ba ¢ chd dé xe may ma khdng phai tra tién thué, chi
phai tra chi phi dich vu trong gitr xe. Chap nhan yéu cau cua 6ng, ba vé viéc khong
thanh toén tién tang 1én dién tich can ho. P& nghi Toa an ¢6 vin ban dén co quan
nha nudc c6 tham quyén kién nghi xir phat hanh chinh d6i véi chu dau tu vé cac vi
pham trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat dong san. D& nghi Toa &n ap dung
diém d, khoan 1 diéu 14 Luat kinh doanh bat dong san nim 2006 va cac quy dinh
c6 lién quan budc Cong ty Cau Gidy phai thanh toan cho 6ng, ba khoan tién I3i do



cham ban giao cin ho s6 tién va bdi thuong thiét hai do chdm ban giao can ho s6
tién 10 triéu dong.

Vé két qua do dac cin ho 4007 ngay 15/07/2019 6ng H, ba P dong y véi két
qua do dac do Cong ty c6 phan tu van thiét ké khao sat do dac va ban dd thuc hién
tai budi Toa &n xem xét tham dinh tai cin ho va két qua ctua ching thu va bao cdo
két qua tham dinh gia s6 290/2019/HPTPG-Nhat Tin.

Ong H, ba P khai kién cac ndi dung sau:

1. Yéu cau hai bén tiép tuc thuc hién Hop déng mua ban can ho chung cu sb
4007/HDMBCH ngay 31/7/2015. Ong H, ba P khong d6ng ¥ cham dut hop dong
mua ban cin ho theo yéu cau cia Cong ty Cau Glay vi 6ng, ba khong vi pham
nghia vu thanh toan dé 1am can ¢ chdm dat hop dong mua ban.

2. Ong H, ba P ddng y tra tién cho Cong ty Cau Giay d6i vai phan dién tich
tang thém. Theo két qua dinh gia cia Hoi dong dinh gia quan Cau Gidy dua ra thi
don gid 1 mét vudng 1a 36.376.667 d¢dng, 6ng ba sé& thanh toan cho phan dién tich
tang thém 1a 50% cua 36.376.667 dong cho mdi 1 mét vudng dién tich ting thém.
Vé dién tich trong hop dong da ky két thi déng y tinh theo don gia cua hop ddng.
Cu thé s6 tién thanh toan 13 256.455.502 dong.

3. Budc Cong ty Cau Gidy phai thanh toan chodng H, ba P sb tién 1ai do
cham ban giao cin ho theo quy dinh cta diém a, diéu 12.2 hop dong.Cu thé budc
Cong ty Cau Gidy phai thanh toan cho t6i s6 tién chdm ban giao cin ho theo 1ai
suat c¢6 ky han 3 thang ctia ngan hang BIDV tai thoi diém xét xir 13 3,8%/nam, thoi
diém tinh 13i tir ngay 1/1/2017 dén ngay toa an dua vu 4n ra xét xir, tirc ngay
30/9/2020, sb tién 13i twong duong véi 554.192.946 dong. Pé nghi duoc tiép tuc
tinh 13i ké tir khi c¢6 ban an dén khi can ho du diéu kién ban giao cho nguyén don

4. S6 tién phai thanh toan cho chu dau tu, ong H, ba P dé nghi dugc gitr lai
5% theo quy dinh cua Ludt kinh doanh bat dong san nim 2014, Luat nha & nam
2014 cho dén khi nhan duoc gidy chimg nhan quyén sé hiru nha 6.

5. Yéu cau chu dau tu tam ban giao cin hd cho 6ng H, ba P dé thi cong hoan
thién ndi that.

Dé nghi cho thuc hién dbi trir nghia vu gitta hai bén khi cin ho dugc ban
giao.

Vé viéc Cong ty Cau Giay cho rang 6ng, ba vi pham nghia vu dot thanh toan
thir 2 va dot cudi 1a khong diing. Cac dot thanh toan ong, ba déu nop tién theo
Thoéng bao sau khi nhan dugc qua duong buu dién. Cong ty Cau Gidy xac dinh
ngay 6ng, ba bat dau vi pham nghia vu nop tién 1a ngay thir 16 ké tir ngay phat
hanh thong bao 1a khong c6 co sd; yéu cau Cong ty Cau Giay phai ching minh da
phat hanh Thong bao ngay nao; giao cho 6ng, ba ngay nao va nhat ky thi cong
cong trinh dé chang minh quyén duogc yéu cau ong, ba thanh toan cac dot. Pdng
thoi, 6ng, ba khang dinh Cong ty Cau Gidy khdng c6 thdng bao nao vé viéc 6ng, ba
vi pham thoi han thanh toan va phai tra tién 1i do cham nop.



Riéng dot thanh toan cudi, cin ctr vao Thong bao sé 24/TB-UBND ngay
03/4/2018 cua Uy ban nhan dan phuong Dich Vong vé viéc ngu’ng thi cong xay
dung va di chuyén tai san khong an ¢ tai Trung tam thuong mai, van phong, can ho
cao cap do cin ho chua duoc nghiém thu vé phong chay chira chay. Ong cho rang
Thong bao nop tién dot 3 ngay 27/02/2018 cua cong ty Cau Gidy 1a vi pham phap
luat, tai thoi diém Cong ty co thong bao ndp tién thi can ho chua du diéu kién ban
giao. Ong, ba yéu cau Cong ty phai bd sung tai lidu chimg minh cin ho di du diéu
kién ban giao dé dwa vao str dung theo diung quy dinh phap luét. Cong ty yéu cau
chdm dut hop dong mua ban cén ho dbi voi ong, ba 1a khong ¢ can cw, ong, ba
khong ddng y. Dbi véi yéu cau budc ong, ba phai chiu phat hop dong va boi
thuong thiét hai twong mg véi thoi gian cham thanh toan 6ng, ba khong dong v vi
ong, ba khong vi pham hop dong, ong, ba khong co nghia vy thanh toan nhu yéu
cau cua Cong ty. Ong, ba khong dong ¥ vai tit ca cac yéu cau phan t6 ciia Cong ty
Cau Gily.

*Tgi bdn trinh bay, Pon phdn t6 ngay 30/9/2019, cdic vin ban té tung
khac, dgi dign Cong ty cé phdn ddu tw thwong mai dich vu Cau Gidy (viét tat 1a
Cong ty Cau Gidy) trinh bay :

Ngay 31/07/2015 Coéng ty Cau Giay va 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh
P ¢6 ky hop dong mua ban can ho s6 4007/HPMBCH theo diing cac ndi dung 6ng
H, ba P da trinh bay.

Qua trinh thuc hién hop dong, bén mua 1a 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh P d3 vi pham nghia vy thanh todn, cu thé: thanh todn cham vao dot 2 va dot
cudi, vi pham thoi han thanh toan theo quy dinh cua hop dong la khong qua 30
ngay ké tir ngdy dén han thanh todn ma khong thanh toan du s tién phai thanh
toan cling vai khoan tién 14i thi bén ban c6 quyén don phuong cham dut hop dong.
Ong H, ba P cham tré thanh toan nhiéu dot gay anh huong nghiém trong dén ké
hoach dong tién va tién do thuc hién du 4n 1a mot trong cac nguyén nhan co ban
dan dén hau qua cham ban giao can ho thuc té so voi du kién ban dau.

Do qua trinh thi cong c6 diéu chinh thiét ké cong trinh, thuc hién theo quy
hoach va thiét ké duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, dan dén mot sd
can ho co thay doi ting (hoac giam) dién tich so véi thiét ké ban dau theo cic vin
ban phéap ly: Gidy phép quy hoach s6 3449/GPQH ngay 26/8/2014 cua So quy
hoach kién tric thanh phé Ha Noi. Ho so thiét ké ky thuat kém theo Vin ban sé
296/HDXD-QLTK ngay 14/3/2016 cua Cuc quan ly hoat dong xay dung - B6 Xay
dung vé viéc tham dinh ho so thiét ké k§ thuat cong trinh trung tdm thuong mai,
van phong, cin ho dé ban va cho thué tai s6 302 Cau Giay. Sau khi phé duyét diéu
chinh thiét ké cong trinh dan dén mot sb can ho co thay doi dién tich so vai thiét ké
ban dau. Dién tich thyc té cta cian ho 4007 ¢ diéu chinh ting thém 13.31m? Cin
clr cac van ban phap 1y néu trén do cac co quan nha nudc ¢ tham quyén phé duyét



chap thuan cho du 4an, cac can ho dién tich ting (hoic giam) déu du diéu kién dé
duoc cap Giay ching nhan quyén s hiu.

Theo quy dinh ciia hop dong, sau khi cin ho di hoan thién, du diéu kién ban
giao bén ban maéi chét ngay ban giao thuc té va thdng bao cho bén mua thanh toan
ndt sb tién con thiéu va nhan ban giao. Ngay 27/02/2018 bén ban di giri Thong bao
cho bén mua y&u cau thanh todn va nhan ban giao. Tuy nhién, bén mua di khéng
thanh toan va khéng nhan ban giao nhu thoa thuan va khai kién bén ban. Vé yéu
cau khai kién cua 6ng H, ba P, Cong ty c6 y kién nhu sau: Viéc dng H, ba P quy
két Cong ty Cau Gidy vi pham Luat dét dai, Luat Xay dyng, Luat nha &, Luat kinh
doanh bat dong san, Luat phong chay chira chay la khong c6 co s, dé nghi Toa an
khdng xem xét va yéu cau 6ng H, ba P cham dut ngay hanh vi vu céo.

Viéc ban giao can ho c6 dién tich thuc té ting (hoac giam) so véi hop dong
dd duoc hai bén thdng nhat thoa thuan tai Phu luc 01 va Phu luc 02 (kém theo hop
ddng). Viéc bén béan giri Thong bao nop tién ban giao theo dién tich thuc té cua cin
ho trude thoi diém ban giao 1 can cir vao thoa thuan caa hop ddng. Viéc bén mua
kh()ng thanh toan tién va khoéng nhan ban giao can ho 1a vi pham théa thuan hop
dong.

Péi véi yéu cau khai kién cua 6ng H, ba P, Cong ty Cau Gidy xac dinh éng
H, ba P da vi pham nghia vy thanh toan nén khong c6 quyén yéu cau Cong ty thanh
toan tién 14i cham ban giao can ho.

Cong ty khdng chap nhan yéu cau tam ban giao cian ho cho 6ng H, ba P vi
khong ¢6 co sd phap Iy va thuc té.

Cong ty Cau Giy khdng chap nhan yéu cau giir lai 5% gia ban cin ho cua
6ng H, ba P. Bé nghi dng H, ba P thyuc hién theo ding cam két vé tién do thanh
toan trong hop dong, nop di 100% tién mua cin ho khi ban giao.

Ngay 30/9/2019 Céng ty c6 don phan té dbi véi dng H, ba P, Cong ty c6 03
yBU Cau sau:

1.Yéu caucham dut hop dong mua ban can ho 4007/HPMBCH ngay
31/7/2015 @i véi 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vi 6ng H, ba P da vi pham
nghia vu thanh toan theo diéu 2, 3, 6.2, 12 ctia hgp dong mua ban can ho. Ly do 1a
6ng H, ba P d3 vi pham nghia vu thanh toan, cham nop tién dot 2 va dic biét 1 vi
pham nghiém trong dot thanh toan cudi ciing theo hop dong va phu luc hop dong.

2.Y&éu cau 6ng H, ba P phai chiu phat vi pham hop déng bang 10% gia tri
can ho 4007 tuwong Gng s6 tiénla 614.723.700 dong.

3.Y&u cau 6ng H, ba P bdi thuong do cham dut hop dong cho Cong ty bang
khoan tién 14i phat sinh do cham thanh toan dot 2 va dot cubi 1a 554.677.749 dong

Tong s tién phat va bdi thuong tam tinh 1a 1.169.401.449 dong. Téng sd
tién ndy Cong ty Cau Gidy dé nghi duoc khau trir vao sb tién hoan tra cho éng H,
ba P sau khi cham dit hop dong mua ban theo quy dinh cia hop dong.



Ngay 22/9/2020 Cong ty c¢6 Pon xin rat mot phan yéu cau phan té ddi voi
6ng Nguyén Manh H va ba Tran Minh P. Cong ty rdt yéu cau phat vi pham hop
ddng s6 tién 614.723.700 ddng va yéu cau bdi thudng thiét hai do cham dut hop
ddng ddi voi 6ng Nguyén Manh H va ba Tran Minh P, s tién 554.677.749 dbng.
Giir yéu cau phan té dé nghi chdm duat hop ddng mua ban cin ho s6 4007 do dng
H, ba P d3 vi pham nghia vu thanh toan theo thoa thuan trong hop dong. Sé tién
mua cin hd di duoc 6ng H, ba P nop s& duoc Cong ty Cau Gidy tra lai sau khi cin
ho dugc ban cho bén thu ba.

Cong ty Cau Giay khong dong y Vai yéu cau cua dng H, ba P vé viéc s& gitr
lai khoan tién trong ung 5% tong gia ban can ho chua nop ngay khi nhén ban
giaocan ho ma dén khi 6ng H, ba P duoc cap Glay chting nhan quyén so hiru cin
ho thi méi phai nop. Quan diém cua Cong ty Ia tién d6 nop tién da duoc hai bén
thoa thuan trong hop déng. Bén nguyén don vién dan cac quy dinh cua Luat kinh
doanh bt dong san nim 2014, Luat nha ¢ ndm 2014 ¢6 hiéu luc sau khi ky két hop
déng mua ban cin ho 1a khong ding. Tai thoi diém ky két hai bén thoa thuan
nhiing noi dung khong trai quy dinh cua phap luat. N¢i dung nay theo quy dinh
cling khong phai stra d6i nén c6 hiéu luc thuc hién. Cong ty dé nghi 6ng H, ba P
phai nop toan bo sb tién con thiéu tai thoi diém nhan ban giao cin ho.

Vé dién tich can ho, Cong ty Cau Giay théng nhat cting nguyén don xac dinh
lay s6 do dién tich théng thuy do Cong ty co phan tu van thiét ké khao sat do dac
va ban d6 thuc hién tai budi Toa an xem xét tham dinh tai chd can ho lam cin c
giai quyét. Vé két qua dinh gia do Hoi dong dinh gia tai san quan Cau Gidy dua ra,
Cong ty khong dong ¥y gia nhung khong dé nghi dinh giéa lai ma dé nghi nguyén
don phai thanh toan tién mua phan dién tich tang thém theo don gia da thoa thuan
trong hop déng mua bén.

\V6i ngi dung nhw trén, ban an dan sw so tham sé 43/2020/DS-ST ngay
30/9/2020 cia Toda an nhan dan qudn Cdu Gidy da xir:

Dinh chi xét xir mot phan yéu cau khai kién cua dng Nguyén Manh H, ba
Tran Minh P ddi véi Cong ty Cau Gidy vé viéc cham dut cac hanh vi vi pham khi
thuc hién dy anTrung tdm thuong mai - van phong - can ho dé ban va cho thué
Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan
Cau Giay, thanh phé Ha Noi; yéu cau xéac dinh lai dién tich chung, dién tich riéng
cua du an cho phu hop; yéu cau Cong ty Cau Giay phai thuc hién cho 6ng Nguyén
Manh H, ba Tran Minh P c6 chd dé xe may ma khdng phai tra tién thué, chi phai
tra chi phi dich vu tréng giit xe; yéu cau Toa 4n ¢ vin ban dén co quan nha nudc
c6 tham quyén kién nghi xt phat hanh chinh ddi véi cha dau tu vé cac vi pham
trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat déng san; yéu cau budc Cong ty Cau
Gidy nhanh chéng hoan thién cac thu tuc dé ban giao can ho cho ong, ba ddi Véi
Congty Cau Giay.



Dinh chi xét xur yéu cau phan t6 ctia Cong ty ¢ phan dau tu thu:(mg mali dich
vu Cau Glay dbi véi ong Nguyen Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu CAU tra tién
phat do cham dut hop dong, sb tién 614.723.700 dong va yéu cau bdi thuong thiét
hai do cham dut hop ddng, s6 tién 554.677.749 ddng do rut yéu cau phan to.

Dinh chi yéu cau phan té cua Cong ty ¢b phan dau tu thuong mai dich vu Cau
Gidy dbi véi 6ng Nguy@n Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu cau cham dut hop
ddng mua ban cin ho 4007/HDMBCH ngay 31/7/2015.

Chéap nhan mét phan yéu cau khai kién cua 6ng Nguydn Manh H, ba Tran
Minh P ddi v&i Cong ty ¢4 phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay.

Cong ty c6 phan dau tu thvong mai dich vu Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan
s6 tién 1ai do cham ban giao can h¢ cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P 12
554.192.946 ddng. Ké tir ngay tiép theo hgay xet xu, s6 tién 14i do cham ban giao
can ho s& van dugc tiép tuc tinh t ngay tlep theo cua ngay xét xur cho dén khi hai
bén ban giao cin ho trén thuc té. So tién dé tinh 14i 12 s6 tién mua nha 6ng H, ba P
d4 nop cho Céng ty Cau Giay, i suat ap dung dé tinh 13 14i suat tlen gui co ky han
03 thang cua Ngan hang thuong mai €6 phan dau tu va phat trién Viét Nam cong
bé trong timg giai doan ké tir ngay tiép theo ngay xét xu den khi can ho duogc ban
giao thuc té. Néu dén ngay ban giao cin ho thuc té, tong so tién 14i do cham ban
giao cdn ho vugt qua 10% gia ban can ho thi ap dung thoa thuan trong hop dong
Cong ty Cau Gidy c6 nghia vu tra cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Kim P sé tién
|ai cham tra ban giao cin ho bang 10% gia ban cin ho tinh theo dién tich mai.

Chép nhan yéu cau duoc khau trir so tién 13i do cham ban giao can ho Cong
ty Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan vao so tién 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh P con phai thanh toan dé mua can ho sé 4007 thudc du 4n Trung tAm thuong
mai, vin phong, cin ho cao cip dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6
302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi 1a
2.184.235.763 ddng cho Cdng ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay.

Ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P con phai thanh toan cho Céng ty cb
phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy sé tién 1a 1.630.042.817 ddng. Cu thé,
6ng H, ba c6 nghia vu thanh toan cho Cong ty Cau Gidy 1.325.843.151 dong tai
thoi diém hai bén ban giao cin ho va 304.199.666 dong tai thoi diém duoc co quan
nha nuéc c¢d tham quyén cap Gidy chang nhan quyén s hitu can ho cho 6ng
Nguyén Manh H, ba Tran Minh P. Cac nghia vu tai chinh khac dugc cac bén tiép
tuc thuc hién theo thoa thuan trong hop dong.

Bé4c yéu cau tam ban giao cin ho sd 4007 thudc du an Trung tim thuong
mai - van phong - cin ho dé ban va cho thué Discovery Complex tai s6 302 duong
Cau Giay, phuong Dich Vong, quan Cau Glay, thanh phé Ha Noi cia ong Nguyen
Manh H, ba Tran Minh P di véi Cong ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu Cau
Giay.



Cong ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay, ong Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P c6 quyén va nghia vu tiép tuc thuc hién hop dong mua ban can ho
4007/HPMBCH ngay 31/7/2015 da dugc ky két. Sau khi cong trinh Trung tam
thuong mai, van phong, can h¢ cao cap d¢ ban va cho thué Discovery Complex,
dia chi s6 302 duong Cau Glay, phuong Dich Vong, quéan Cau Gidy, thanh phé Ha
Noi dugc co quan nha nudc €O tham quyén nghiém thu, cho phép dua vao st dung,
Cong ty cd phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay co quyen va ngh1a vu yeu
cau 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P thanh toén sé tién mua cin ho con thiéu
va ban giao cin ho cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P. Ong Nguyén Manh
H, ba Tran Minh P c6 quyén va nghia vu thanh ton sb tién mua can ho con thiéu
cho Coéng ty ¢6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy va nhan ban giao can ho
sb 4007 cua dy &n theo tién do nop so tién con lai néu trén.

Ngoai ra ban an so thim con quyét dinh vé an phi, quyén khang cao va
quyén thi hanh an cho cac duong su.

Ngay 14/10/2020, nguyén don khang cao khong d6ng y véi ban an so tham
tuyén bac yéu cau tam ban giao can hg s6 4007 thudc dy an Trung tdm thuong
mai - Vin phong - Can ho dé béan va cho thué Discovery Complex tai s6 302 Cau
Gidy va khong dong ¥ d6i vai phan dién tich ting thém phai thanh toan cho chi
dau tu theo don gia cua Hoi dong dinh gia.

Ngay 10/11/2020, Cong ty Cau Gidy khang cao khong dong y chiu i
cham ban giao cin ho vi nguyén don chua thyuc hién day du nghia vy thanh toén;
dé nghi xem xét yéu cau cua bi don vé viéc cham dat hop dong do nguyén don
da vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan.

_Tai phién toa hom nay, cac bén duong su gitr nguyen y kién da trinh bay va
yéu cau khang céo, khong thoa thuén dugc voi nhau dé giai quyet vu an.

* Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa phat biéu quan diém:

Vé to tung: Pon khang cao ciia ngudi khang cdo nop trong thoi han, duong
su khang cao d3 nop tam tng an phi phic tham 13 hop 18.

Viéc tuan theo phap ludt trong qué trinh gidi quyét vu an & giai doan phic
tham: Hoi dong xét xtr va Thu ky phién toa di tién hanh td tung tir khi thu Iy vu
an dén khi xét xir dang quy dinh phap luat.

Vé cac ngi dung khang céo:

Vé thii tuc té tung: TOa an cap so tham da tién hanh ding theo quy dinh phép
luat.

Vé Hop dong mua bdn can hé:

Sau khi phan tich noi dung vu &n, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan
khang cdo cta cac bén dwong sy va giit nguyén ban an dan sy so tham s



43/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 cuia Toa an nhan dan quan Cau Giay, thanh phé Ha
Noi.
NHAN PINH CUA TOA AN:

_Sau khi nghién cau cac tai ligu, ching ci c6 trong hé so vu an dwoc
tham tra cong khai tgi phién toa, can ci két qua tranh lugn tgi phién toa, y
Kien ciia dai dign Vién Kiém sat nhan dan thanh phéo Ha Ngi, Hai dong xét xa
nhdn dinh:

[1]. V& t6 tung:

* \/é quyén khang c4o, thoi han khang céo: Pon khang cdo cia anh Nguyén
Nhu Thanh dugc 1am trong thoi han luat dinh, d3 nop tién tam tng an phi phdc
tham nén hop I¢.

Toa 4n da tong dat hop 1& Quyét dinh xét xir, quyét dinh hodn phién tda va cac
van ban té tung cho tit ca cac dwong su trong vu an. Tai phién tda phlc tham cac
duong sy c6 mat nén Toa &n tién hanh xét xir vu an theo quy dinh cua phap luat.

* \Vé quan hé phap ludt: Tranh chap giita 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh
P, bén béan la Coéng ty Cau Gidy phat sinh tir hop dong“Tranh chap hop ddng mua
ban nha ¢ s6 /HDPMBCH ngay 31/07/2015 va cac Phu luc hop déng kém theo
nén duoc xac dinh 1a tranh chap hop ddng mua ban nha ¢ theo quy dinh phép luat.

* \/é tham quyén gidi quyét: Bi don 1a 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P
c6 dia chi tai: Thon Phong 1008 toa nha Star Tower, phé Duong DPinh Nghé,
phuong Yén Hoa, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi. Can ctir khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Biéu 39 Bo Luat T tung Dan su thi Toa
an nhan dan quan Cau Gidy, thanh ph Ha Noi thu ly, giai quyét so tham 1a ding
tham quyén. Toa an cap so tham da tién hanh day du cac tha tuc to tung dé giai
quyét vu an theo dung quy dinh phap luat.

* \/é quyén khai kién, cha thé khai kién: Phu hop véi quy dinh tai Diéu 186
Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015.

[2]. V& noi dung :

- Xét Hop dong mua ban cin ho s6 4007/HPMBCH ngay 31/07/2015 va cac
Phu luc Hop dong kém theo duoc ky két gitta bén mua 1a 6ng Nguyén Manh H, ba
Tran Minh P, bén béan Ia Céng ty Cau Gidy. Viéc ky két hop ddng 1a hoan toan tu
nguyén, tuan thu cac diéu kién vé noi dung, hinh thiic hgp dong theo quy dinh
phap luat nén xéc dinh 1a c¢6 hiéu luc budc phai thuc hién ddi véi ca bén mua va
bén ban.

Xét cac noi dung thoa thuan dan téi phat sinh tranh chap giira cac bén:



- V& thoa thuan thoi han ban giao can ho trong hop déng sé 4007:

“piéu 8: Giao nhdn can ho:

8.2.Bén Bdn ban giao can hé cho Bén Mua du kién vao Quy IV nam 2016.Viéc
ban giao can ho co thé sém hon hodc muén hon so véi thoi diém quy dinh tai
khodn nay, nhung khéong dwoc cham qua 180 ngay, ké tir thoi diém dén han ban
giao du kién cdan hé cho Bén Mua. Truong hop chdm tién dé ban giao, Bén Ban
phdi ¢6 van ban théng bao cho Bé&n Mua biét Iy do chdm ban giao can hé...”

Nhu vay thoi han ban giao can hé muon nhat (véi diéu kién cd Thong béo gia
han thoi han ban giao can ho) la ngay 30/9/2016.

Ong H, ba P trinh bay 6ng, ba chua nhan duoc bat ca Théng bao ndo cua
Cong ty Cau Gidy vé viéc gia han thoi han ban giao cin ho. Cong ty Cau Giay
cling khong xuat trinh duoc tai liéu ching minh da phat hanh Thong bao gia han
thoi han ban giao cin ho cho dng H, ba P. Ngay 27/02/2018 Cong ty Cau Giay
phat hanh Thong bao sé 2630 vé viéc yéu cau dng H, ba P nop tién dot cudi va ban
giao can ho. Qué trinh giai quyét tai Toa an, Cong ty Cau Giay néu Iy do cua viéc
cham ban giao can ho 1a do dng H, ba P cham nop tién dan toi kho khan dong tién
thuc hién du an va doi két qua tham dinh, phé duyét diéu chinh thiét ké du &n cua
co quan nha nudc ¢ tham quyen. Hoi dong xét xur xét thay ly do caa Cong ty Cau
Gidy dua ra khong duoc coi 1a 1y do chinh dang cua viéc cham ban giao can ho,
khong c6 trong noi dung thoa thuan xu Iy van dé nay trong hop dong mua ban dé
mién trir nghia vu tra tién 13 do cham ban giao can hd cho bén ban. Nhu vay, Cong
ty Cau Gidy da vi pham nghia vu vé thoi han ban giao can ho d6i véi ong H, ba P
va phai tra tién 13i do cham ban giao can ho cho 6ng H, ba P.

- V& dién tich can hd 1am co sé xac dinh tong gia ban cin ho va tién i phai
thanh toan:

Piém b khoan 2.1 diéu 2 cua hop dong quy dinh “Cdc bén thong nhdt dién tich
thuec té ciia cin hé dwoc ban giao cho bén mua cd thé nhé hon hodc 16m hon dién
tich can hé néu tai Diéu 2 cua Hop dong nay. Hai bén dong y va chap nhdn rang
sé khéng c6 bdt cir khiéu kién gi, va phan chénh léch dién tich dé dwoc c&c bén
thanh quyét todn (ting hodc giam) theo dién tich thuc té tréc khi Bén mua nhan
ban giao can ho...".

Ong H, ba P dong y thanh toan phan dién tich cin ho ting thém. Hai bén
théng nhat xac dinh dién tich méi cta can ho 1a 142,8 m2 véi don gia bang 50%
don gia do Hoi dong dinh gia quan Cau Giay dua ra. Cong ty Cau Giay yéu cau
tinh phan dién tich ting thém theo don gia da duoc thoa thuan trong hop dong mua
ban. Hoi df)ng Xét xir thay viéc tang thém dién tich can ho la do Cong ty Cau Giay
tu v thay doi thiét ké, khong thudc trueong hop tang, giam sai sb cho phép trong qua
trinh xay dung nén viéc Cong ty Cau Gidy yéu cau tinh phan dién tich tang thém
theo don gia trong hop dong 13 chwa thoa dang, HDXX xét thay can chap nhan don
gia do Hoi dong dinh gia da dinh gia cho phan dién tich ting thém méi 1a phu hop.



Cu thé: (128,7 m2 x 43.287.353 dong/m2) + (14.10 m2 x 36.376.667 dong/m2) =
6.083.993.335d6ng.

- V& I4i suat cham ban giao can ho:

Theo diém a khoan 12.2 diéu 12 cia hop dong néu Bén ban vi pham cham tré
ban giao cin ho thi “...Bén ban phdi tra cho Bén Mua mét khodn tién 13i phat sinh
do chdm ban giao trén sé tién ma Bén Mua da tra cho Bén Bdn va dwoc tinh theo
|3 sudt tién guri 6 ky han 3 (ba) thang ciia Ngdn hang TMCP dau tie va phdt trién
Viét Nam ¢ong bé tai thoi diém ban giao cdn hé. Trong bdt ciz trurong hop nao,
tong cac khodn tien 13i va tien phat (néu c6) ma Bén Ban tra cho Bén Mua sé
khong vuot qua 10% gia ban can ho...”.

Theo Céng vin sé 1489/BIDV.SGD1-QLRR2 ngay 25/9/2020 cia Ngan hang
thuong mai ¢6 phan dau tu va phat trién Viét Nam thi 14i suat 13 3,8%/nam.

Thoi diém ban giao can hd muon nhat theo thoa thuan trong hop déng 1a ngay
30/9/2016, do d6 thoi diém vi pham hop dong cia Cong ty bat dau tinh tir ngay
30/9/2016, tuy nhién nguyén don tu nguyén chi yéu cau tinh Iai tr ngay
01/01/2017, xét sy tu nguyén nay 1a pht hop phap luat nén chap nhan.

Cong ty Cau Gidy phai tra cho 6ng H, ba P s tién 14i theo I3i suat c6 ky han
03 thang ciia ngan hang BIDV tai thoi diém xét xur 1a 3,8%/nam, thoi diém tinh I3
tir ngay 1/1/2017 dén ngay Toa an dua vu &n ra xét xir so tham tirc ngay 30/9/2020,
s6 tien 13i 1a 554.192.946 dong.

- Vé thoi diém nop s6 tién twong g 5% tong sb tién ban cin ho:

Nguyén don dé ‘nghi chap nhan duoc nop tai thoi diém ong, ba dugc cap
Giay chuang nhan quyen s& hitu cin ho. Xét hgp dong mua ban cin ho s6 4007
duoc ky két vao thoi diém Luat nha & nam 2005 ¢ hiéu luc phap luat. Luat nha &
nam 2005 khong c6 quy dinh cu thé vé ndi dung nay, tuy nhién dén Luat nha &
nam 2014 hién hanh, tai khoan 5 diéu 63 Luat nha & nam 2014 quy dinh:
“5. Viéc g tién trudc ciia nguoi mua nha ¢ xa hgi quy dinh tai Diéu nay dwoc
thrc hién theo théa thudn trong hop dong mua ban nha ¢, phi hop véi ty 1é hoan
thanh xay dung cong trinh nha ¢ va tién dé thuc hién dy dn da dwoc phé duyét
nhung toNg 6 tién ing truedc Ciia ngwoi mua khong diroc vieot qué 70% gid tri cua
nha ¢ mua bdn dén tridc khi ban giao nha ¢ cho ngwoi mua va khéng dwoc virot
qua 95% gid tri ciia Nha & mua bdn dén trude khi ngueoi mua nha dwoc cap Gidy
chitng nhdn doi véi nha ¢ dé ™.

Piéu khoan nay cua Luat nha & nam 2014 1a sy bd sung chi tiét, can thiét dé
bao vé nguoi mua nha, can cir Luat bao vé ngudi tiéu dung nam 2010 Hoi dong xét
xir xét thay diéu khoan nay ciia Luat nha & nam 2014 can dugc ap dung dé hai bén
thuc hién nén co6 can cu chép nhan yéu clu cia ong H, ba P.

- V& yéu cau khau trir tién 1ai do Cong ty Cau Gidy cham ban giao vao sb
tién mua can ho con thiéu cua dng H, ba P:



Xét thiy yéu cau nay khong vi pham quyén lgi caa cac bén va thuan loi
trong viéc thuc hién thanh toan nghia vu cho nhau nén chap nhan. Ong H, ba P da
thanh toan tong s tién mua can ho cho Cong ty Cau Gidy la 3.899.757.572 dong.
Ong H, ba P con phai thanh todn tién mua can ho 1a 6.083.993.335 dong -
3.899.757.572 - 554.192.946 = 1.630.042.817d6ng.

Sau khi cong trinh Trung tam thuong mai, van phong, can ho cao cap dé
ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau Gidy, phuong D1Ch
Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi duoc co quan nha nu6c €O tham quyen
nghiém thu, cho phép dua vao su dung, Cong ty Cau Gidy c6 quyén yéu cau ong
H, ba P thanh toan sé tién mua cin ho con thiéu va ban giao can ho cho 6ng H, ba
P. Ong H, ba P c6 nghia vu thanh todn s tién mua can ho con thiéu cho Cong ty
Cau Giéy va nhan ban giao cin ho s6 4007 cua du &n. Sé tién tuong tng 5% gia
ban can ho s€ dugc 0ng H, ba P thanh toan khi duoc co quan nha nudc co tham
quyén cap Glay chang nhan quyén sé hitu can ho.

- V& yéu cau cua 6ng H, ba P yéu cau Cong ty Cau Giay tam ban giao cin
ho dé thi cong noi that:

Phia bi don xac nhan hién nay toan b cong trinh Trung tdm thuong mai,
van phong, can ho cao cip Discovery Complexchua dugc nghiém thu va chua du
diéu kién ban giao dua vao sir dung theo quy dinh cta phap luat. Vi vay, khong c6
co s& dé chap nhan yéu cau tam ban giao can hd nhu yéu cau caa éng H, ba P.

[3].Vé an phi:

- V& an phi so tham: Cac duong su phai chiu 4n phi theo quy dinh phép luat
- V¢ &n phi phic tham: Do khong duoc chap nhan yéu cau khang cao nén
nguoi khang cao phai chiu an phi dan sy phuc tham.

Dé nghi cua vi dai dién Vién Kiém Séat nhan dan thanh phé Ha Noi tai phién
tda phl hop véi cac chang ci ¢o trong hd so va phu hop véi nhan dinh cua Hoi
ddng xét xir.

Vi cac e trén, ’

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat T tung dan su: Giir nguyén ban &n
dan sy so tham sb 43/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 cua Toa an nhan dan quan Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi va xir nhu sau:

Can ctr diéu 388, 401, 407, 429 Bo luat Dan sy nam 2005;

Can ctr diéu 26, 27 Luat kinh doanh bat dong san nim 2004;

Can ctr khoan 1 diéu 39; 92, 93 Luat nha ¢ nam 2005;

Can cu khoan 5 diéu 63 Luat nha & nam 2015;

Cin cr diéu 123 Luat Xay dyng nam 2014;



Can ctr khoan 3 diéu 26; diém a khoan 1 diéu 35; diém a khoan 1 diéu 39;
khoan 1 diéu 147; diéu 184; diém ¢ khoan 2 Piéu 227; 271; 273, 313 Bo luat t6
tung Dan sy nam 2015;

Can ctr khoan 4 diéu 16 Nghi dinh s6 99/2015/ND — CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sb diéu cua Luat Nha &
nam 2014;

Can ct diém d khoan 1 diéu 12; khoan 1,2, 5 diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua ny ban thu’ong vu Quéc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, nép quan Iy va su dung an phi va I¢ phi Toa an va
Danh muc muc &n phi, 18 phi kém theo Nghi quyét.

* X

[1]. Pinh chi xét xir mot phan yéu cau khoi kién cua 6ng Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P d6i véi Cong ty ¢4 phan dau tu thurong mai dich vu Cau Gidy vé
viéc cham dat cac hanh vi vi pham khi thuc hién dy anTrung tim thuong mai - vin
phong - cin ho dé ban va cho thué Discovery Complex.dia chi s6 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi; yéu cau xac dinh lai
dién tich chung, dién tich rieng cua du an cho phu hop: y&u cau Cong ty Cau Giay
phai thuc hién cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P c6 chd dé xe may ma
khdng phai tra tién thué, chi phai tra chi phi dich vu trong giit xe; yéu ciu Toa an
c¢6 van ban dén co quan nha nudc cd tham quyén kién nghi xtr phat hanh chinh doi
véi chii dau tu vé cac vi pham trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat dong san;
yéu cau buoc Cong ty Cau Giay nhanh chéng hoan thién cac thu tuc dé ban giao
can ho cho 6ng, ba doi véi Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy.

[2]. Pinh chi xét Xt yéu cau phan t6 ctia Cong ty ¢ phan dau tu thuong mai
dich vu Cau Gidy d6i véi dng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu cau tra
tién phat do chiam dut hop dong, sb tién 614.723.700 déng va yéu cau bdi thuong
thiét hai do cham dat hop dong, sé tién 554.677.749 dong do rit yéu cau phan td.

[3]. Pinh chi yéu cau phan té cua Cong ty ¢4 phan dau tu thuong mai dich vu
Cau Giay doi véi 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu cau cham duat
hop dong mua ban can ho 4007/HPMBCH ngay 31/7/2015.

[4]. Chéap nhan mot phan yéu cau khei kién ciia 6ng Nguyén Manh H, ba
Tran Minh P doi vgi Cong ty o phan dau tu thuong mai dich vy Cau Giay cu thé:

- Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy ¢ nghia vu thanh
toan s tién I1i do cham ban glao can ho cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P
la 554.192.946 dong Ké tr ngay tiép theo ngay xét xu, s6 tién 1ai do cham ban
giao can ho s& van dugc tiép tuc tinh tir ngay tlep theo cua ngay xét xtr cho dén khi
hai bén ban giao cin ho trén thyc té. Sb tlen dé tinh 1ai 1 s6 tién mua nha ong H,
ba P d3 nop cho Cong ty Cau Gidy, lai suat ap dung dé tinh 13 14 Sua'[ tién gui co
ky han 03 thang cua Ngan hang thu’O'ng mai c6 phan dau tu va phat trién Viét Nam
cong bé trong ting giai doan ké tir ngay tiép theo ngay xét xtr dén khi can ho duoc



ban giao thuc té. Néu dén ngay ban giao cin ho thuc té, téng sd tién 14i do cham
ban giao can h vuot qua 10% gia ban can hd thi 4p dung thoa thuan trong hop
ddng, Cong ty Cau Gidy c6 nghia vu tra cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Kim P
s6 tién 14i cham tra ban giao can ho bang 10% gia ban can ho tinh theo dién tich
moi.

- Chap nhan yéu cau duoc khau trir s tién 13i do cham ban giao cian ho Cong
ty Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan vao sé tién 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh P con phai thanh toan dé mua can ho sé 4007 thudc du 4n Trung tim thuong
Mai, van phong, can ho cao Cép dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi sb
302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi 1a
6.083.993.335 ddng - 3.899.757.572 - 554.192.946 = 1.630.042.817dong. Cu
thé,dng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P ¢6 nghia vu nép cho Coéng ty ¢ phan
dau tu thuong mai dich vy Cau Giay 1.325.843.151 d6ng tai thoi diém hai bén ban
giao can ho va nop 304.199.666 dong tai thoi diém duoc co quan nha nudc co
tham quyén cap Gidy chang nhan quyén sé hitu can ho cho 6ng Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P. Céac nghia vu tai chinh khac duoc céc bén tiép tuc thyuc hién theo
thoa thuan trong hop dong.

Khong chap nhan yéu cau tam ban giao can ho sé 4007 thugc dy an Trung
tam thuong mai - van phong - cin ho dé béan va cho thué Discovery Complex tai $6
302 duong Cau Giay, phuong Dich Vong, quan Cau Glay, thanh phé Ha Noi cua
ong Nguyen Manh H, ba Tran Minh P d6i v&i Cong ty c6 phan dau tu thuong mai
dich vy Cau Giay.

- Cong ty ¢6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay, 6ng Nguyén Manh
H, ba Tran Minh P c6 quyén va nghia vu tiép tuc thuc hién hop ddng mua ban cin
ho 4007/HPMBCH ngay 31/7/2015 da duogc ky két. Sau khi cong trinh Trung tam
thuong mai, van phong, can ho cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex,
dia chi s 302 duong Cau Giéy, phudng Dich Vong, quan Cau Giay, thanh pho Ha
Noi duge co quan nha nu6e c6 tham quyén nghiém thu, cho phép dua vao st dung,
Cong ty cd phan dau tu thuong mai dich vu Cau Glay c6 quyén va nghia vu yéu
cau 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P thanh toan s6 tién mua cin ho con thiéu
va ban giao cin ho cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P. Ong Nguyén Manh
H, ba Tran Minh P c6 quyén va nghia vu thanh todn s6 tién mua can ho con thiéu
cho Cong ty ¢6 phan dau tu thuong mai dich vy Cau Gidy va nhan ban giao can ho
s 4007 cua du an theo tién do néu trén.

[4].VVé an phi:

- An phi so tham:

C)ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P phai chiu 300.000 dong &n phi dan
su so tham khong c6 gia ngach va 12. 822.775 ddng (d6i véi 50% dién tich tang
thém 256.455.502 dong) duoc trir vao tién tam Gmg an phi da nop 13.523.000 dong



theo bién lai thu s6 AA/2015/0006627 ngay 07/01/2019 caa Chi cuc Thi hanh &n
dan sy quan Cau Gidy. Ong H, ba P dugc hoan lai 400.000 dong.

Cong ty ¢ phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay phai chiu an phi dan
Su SO tham 13 26.167.718 dong va sung cdng quy nha nudc S0 tlen &n phi yéu cau
phan t6 1a 300.000 (ba trim nghin) déng, duoc trir vao sb tién tam tng an phi
23.541.000 ddng da nop tai Bién lai thu tién tam wng s6 AA/2018/0003002 ngay
04/11/2019 tai Chi cyc thi hanh a4n Dan sy quan Cau Giay, thanh phd Ha Noi.
Cong ty ¢ phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy con phai nop 2.926.718 ddng
&n phi dan sy so tham.

An phi phuc tham:

- Ong NQUyen Manh H, ba Tran Minh P mdi ngudi phal chiu 300.000 dong
an phi phiic tham, dugc trir vao 300.000 dong du phi khang cdo da ndp theo bién
lai thu s6 00020802 ngay 05/02/2021 tai Chi cuc thi hanh 4n dén sy quan Cau
Gidy. Ong H, ba P con phai nop tiép 300.000 dong.

- Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy phai chiu 300.000
ddng an phi phac tham, duoc trir vao 300.000 dong du phi khang céo da nop theo
bién lai thu s6 0020640 ngay 07/12/2020 tai Chi cuc thi hanh 4n dn sy quin Cau
Giay.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh &n dan su ctua nguoi duoc thi hanh an
cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh
an con phai chiu khoan tién 14i cua so tién con phai thi hanh &n theo mic 14i suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su 2015.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan
su; Thot hiéu thi hanh an dugce thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh
an dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phap luat dé thi hanh an ké tir ngay tuyén an.

W Cu i TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- qudn au |dy; A AN - hd 1A A
_VKSND TP. Ha Ngi Tham phéan - Chu tea phién toa

- CC THADSqudn Cau Gidy;

- Cuc THATP Ha Ngi

- Cac duong su;

- Luru H6 so v &n, Van phong.

Lé Thanh Binh
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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc Lap — Tw Do — Hanh Phuc
Ban anso:  /2021/DS-PT

Ngay: /5/2021 ‘
Ve “Tranh chap hop dong

mua ban nha ¢~

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI



Vi thanh phan Hgi dong xét xi phac tham gém co:

- Thd@m phan — Chui toa phién tda: Ong Lé Thanh Binh.

- C4c Tham phéan: Ong

Ong

- Thu ky phién toa: Ba Vuong Thuy Duong - Thu ky Toa an NDTP Ha Noi.

- Paqi dién Vién kiém sat nhan dan thanh pho Ha Ngi tham gia phién toa: Ba
Cao Thi Hong - Kiém sat vién.

Ngay /5/2021.tai Tru s& Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xir cong
khai phtc thim vu &n dan sy thu Iy sé 137/2021/TLPT-DS ngay 06/4/2021 vé
“Tranh chap hop déng mua ban nha ¢”

Do ban an dan su so tham s6 43/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 cia Toa an
nhan dan quan Cau Giay, thanh phd Ha Noi bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 211/2021/QDXXPT-DS ngay
12/5/2021; giita céc duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Manh H, sinh nim 1984

Ba Tran Minh P, sinh nim 1985

Cung trd tai: Phong 1008 toa nha Star Tower, phdé Duong Pinh Nghé,
phuong Yén Hoa, quan Cau Glay, thanh phd Ha Nai.

Nguoi dai dién theo uy quyén caa nguyén don: Ong Truong Anh Tuén, sinh
nam 1977. Trd tai: S6 111 nha 8A, ngd 95 phd Chua Boc, quan Péng Pa, thanh
phd Ha Noi.

- Bj don: COng ty c6 phan diu tuw thwong mai dich vu Cau Gidy.

Tru s&: S6 302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh
phd Ha Noi. Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Tran Minh Hang — Tong giam déc.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Thanh Dinh — Phd tong giam doc, Ba
Ng6 Thi Hanh — Céan bo phép ché.

NOI DUNG VU AN

* Tai don khéi kién va cac loi khai tiép theo, nguyén don trinh bay:

Ngay 31/07/2015 6ng Nguyén Manh H ciing vo 1a ba Tran Minh P va Cong
ty ¢6 phandau tu thwong mai dich vu Cau Giay ky Hop dong mua ban cin ho s6
4007/HPMBCH thudc du an Trung tim thuong mai - vin phong - cin ho dé ban
va cho thué (goi tit 12 du an Discovery Complex) tai dia chi sé 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi vai noi dung thoa
thuan nhu sau:

- Can ho sb: 07 thude tang 40

- Dién tich str dung can ho 1am cin cir dé tinh toan mua ban cin ho: 128,7 m?

- Pon gia ban (dd bao gom thué GTGT va gia tri quyén sir dung dat):
43.287.353dong/m2

- Tong gia ban can ho: 5.571.082.331 dong



- Thoi diém ban giao: du kién vao Quy 1V/2016. Viéc ban giao can ho c6 thé
sém hon hodc muodn hon so voi thoi diém quy dinh tai khoan nay nhung khong
duoc cham qué 180 ngay ké tir thoi diém dén han ban giao can ho du Kién. Truong
hop cham ban giao thi bén ban phia c¢6 van ban théng bao cho bén mua ly do cham
ban giao can ho.

- Tién @6 thanh toan: Chia thanh 03 dot

Dot 1: Tai thoi diém hai bén ky két hop déng nay, Bén mua thanh toan cho
bén ban sé tién 3.342.649.399 VND tuong duong 60% tong gia ban cin ho

Dot 2: Bén mua thanh toan cho Bén bén sé tién 557.108.233 VND tuong
duong 10% téng gia ban cin ho cham nhat vao ngay 30/08/2015 khi cong trinh thi
cong dén bé tdng san tang 40;

Dot 3: Sau khi cin ho dd hoan thién du didu kién ban giao, Bén béan chét
ngay ban giao thuc té va Thong bao cho Bén mua (du kién vao thang 12/2016),
Bén mua thanh toan nét cho Bén ban cac khoan sau:

+ 30% tong gia ban can ho sb tién 12 1.671.324.699 VND

+ Phi bao tri (2% gi4 ban cin h) s tién 14 101.292.406 VND

+ Thanh toan tra trude 3 thang dau tién tién phi quan ly nha ngay khi nhan
ban giao can ho

+ Céc khoan thué, phi, 1& phi lién quan dén viéc mua ban, st dung can ho.

Qua trinh thuc hién hop dong ong H va ba P da thanh toan cho Chu dau tu
06 (sau) dot theo giay bao nop tién végi tong so tién l1a: 3.899. 757.572 VNb

Ngay 27/02/2018, 6ng H va ba P nhan dugc Thong bao s6 2630 vé viéc nop
tién dé nhan ban giao can ho cua Cha dau tu. Chi dau tu théng bao cho 6ng H va
ba Pdién tich st dung cta cin ho: 142.01m?(ting 13.31m? so véi dién tich da néu
trong Hop ddng); Tong gid ban mai cia can ho 1a 6.147.237.000 VND (tang
576.154.669VND so gia tri can h¢ dugc quy dinh trong hop dong s6
4007/HPMBCH); S6 tién khach hang da ndp 1a: 3.899.757.572 VND; Sb tién con
lai khach hang phai nop la: 2.247.479.428 VND.

Theo quy dinh tai diéu 8.2 ciia hop ddng chu dau tu phai ban giao cho 6ng H
va ba P nha cham nhat vao ngay 31/12/2016 va duoc quyén cham tbi da 180 ngay
ké thoi diém ban giao can ho du kién nhung phai c6 théng bao vé viéc cham ban
giao cho 6ng H va ba P. Tuy nhién, sau ngay 31/12/2016 6ng H, ba P khdng nhan
duoc bat cir thong béo nao caa chi dau tu vé viéc cham ban giao can ho. Vi vay
tinh dén ngay 31/3/2018, chu dau tu d¢a cham ban giao can hd cho 6ng H va ba P 1a
455 ngay. Nhu vay chu dau tu di vi pham khoan 8.2 Diéu 8 cia Hop dong.

Vi cham ban giao cin ho nhung theo Thong bao dot cudi yéu cau nop tién va
ban giao nha, chu dau tu lai khéng tinh 13i cham ban giao cin ho ddng thoi qua tim
hiéu thi dng H, ba P duoc biét cong trinh chua duoc nghiém thu, chua du diéu kién
dua vao str dung nén dng H, ba P khong dong ¥ thanh toan nét sé tién va nhan nha
theo Thong bao sé 2630 cua Chu déu tu.



Tinh dén ngay xét xir, 6ng H, ba P di thanh toan cho Chu dau tu sé tién Ia
3.899.757.572d6ng.

Viéc Cong ty Cau Gidy da tu ¥ diéu chinh thiét ké du &n, thiét ké can ho ma
khong c6 sy chap thuan cia co quan c6 tham quyén, 1am ting dién tich cin ho Ién
qua nhiéu, khdng thong bao cho bén mua, gay thiét hai nghiém trong dén quyén va
lgi ich hop phap, nhu cau va kha ning tai chinh cua bén mua. Viéc ting dién tich
can ho 18n nhiéu 1am vuot qua kha ndng tai chinh cta 6ng, ba, dong thoi viée tang
dién tich can ho so vai thiét ké khong dugc co quan nha nude ¢6 tham quyen chép
thuan dan toi sau ndy phan dién tich ting thém s& khdng duoc cap Gidy chtng
nhan quyén sé hitu. Trong hop ddng cé thoa thuan cac bén ddng y véi dién tich
thuc té cua can hd dugc ban giao. Tuy nhién, moi théa thuan caa céc bén chi duogc
chap nhan néu d6 1a thoa thuan phu hop véi phap luat, khong trai quy dinh phap
luat. Ong, ba khéng chap nhan tra tién cho phan dién tich can ho ting thém do
phan dién tich tang thém nay xuat phat tir hanh vi vi pham, tu ¥ thay doi thiét ké
cua Cong ty Cau Giay. Ngoai ra, Cong ty Cau Giay con vi pham quy dinh vé phan
s6 hiru chung, s¢ hiru riéng cua nha chung cu, tu y thay doi thiét ké chung cua nha
chung cu, gia tang tong s6 cin ho tir 500 can 1én 633 can.

Tuy nhién, qué trinh té tung, 6ng H, ba P da rat mot s6 yéu cau khai kién dbi
véi Cong ty Ciu Gidy. Cu thé rat cac yéu cau: bugc Cong ty Cau Gidy cham dut
cac hanh vi vi pham khi thuc hién du an nay. Y&u cau xac dinh lai dién tich chung,
dién tich riéng cho phu hop, dam bao loi ich cua 6ng, ba. Buoc Cong ty Cau Giay
phai thuc hién viéc cho dng, ba c6 chd dé xe may ma khong phai tra tién thué, chi
phai tra chi phi dich vy trong giir xe. Chap nhan yéu cau caa dng, ba vé viéc khong
thanh toén tién ting 1én dién tich can ho. D& nghi Toa an ¢6 vin ban dén co quan
nha nuéc c6 tham quyén kién nghi xir phat hanh chinh d4i véi cha dau tu vé cac vi
pham trong hoat déng xay dung, kinh doanh bat dong san. Bé nghi Toa &n ap dung
diém d, khoan 1 diéu 14 Luat kinh doanh bat dong san nam 2006 va céc quy dinh
c6 lién quan buoc Cong ty Cau Glay phai thanh toan cho 6ng, ba khoan tién i do
cham ban giao can ho s6 tién va bdi thuong thiét hai do cham ban giao cian ho sd
tién 10 triéu dong.

Vé két qua do dac can ho 4007 ngay 15/07/2019 éng H, ba P dong y vai két
qua do dac do Cong ty co phan tu van thiét ké khao sat do dac va ban do thuc hién
tai budi Toa &n xem xét tham dinh tai cin ho va két qua ctia ching thu va bao céo
két qua tham dinh gia s6 290/2019/HDTPG-Nhat Tin.

Ong H, ba P khéi kién cac noi dung sau:

1. Yéu cau hai bén tiép tuc thuc hién Hop déng mua ban can ho chung cu s6
4007/HPMBCH ngay 31/7/2015. Ong H, ba P khong dong ¥ cham dut hop dong
mua ban cin ho theo yéu cau cua Cong ty Cau Glay vi 6ng, ba khong vi pham
nghia vu thanh toan dé 1am cin ¢ chdm dit hop dong mua ban.

2. Ong H, ba P ddng y tra tién cho Cong ty Cau Giay d6i vai phan dién tich



tang thém. Theo két qua dinh gia cia Hoi dong dinh gia quan Cau Gidy dua ra thi
don gid 1 mét vudng 1a 36.376.667 d¢dng, 6ng ba sé& thanh toan cho phan dién tich
tang thém 1a 50% cua 36.376.667 dong cho mdi 1 mét vudng dién tich ting thém.
Vé dién tich trong hop dong da ky két thi dong y tinh theo don gia cua hop dong.
Cu thé s6 tién thanh toan 13 256.455.502 dong.

3. Budc Cong ty Cau Gidy phai thanh toan chodng H, ba P sé tién 13i do
cham ban giao can ho theo quy dinh ctua diém a, diéu 12.2 hop déng.Cu thé budc
Cong ty Cau Gidy phai thanh toan cho toi sb tién cham ban giao cin ho theo 1ai
sudt co ky han 3 thang cta ngan hang BIDV tai thoi diém xét xtr 1a 3,8%/nim, thoi
diém tinh 13 tr ngay 1/1/2017 dén ngdy toa an dua vu an ra xét xu, tc ngdy
30/9/2020, s6 tién 13i twong dwong véi 554.192.946d6ng. Dé nghi dugc tiép tuc
tinh 14i ké tir khi c¢6 ban an dén khi can ho du diéu kién ban giao cho nguyén don

4. S§ tién phai thanh toan cho chul dau tu, 6ng H, ba P dé nghi duoc gitr lai
5% theo quy dinh cua Luét kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat nha ¢ nim
2014 cho dén khi nhan duoc gidy chimg nhan quyén s hiru nha 6.

5. Yéu cau chu dau tu tam ban giao cin hd cho 6ng H, ba P dé thi cong hoan
thién ndi that.

pé nghi cho thuc hién ddi trir nghia vu gitta hai bén khi cdn ho dugc ban
giao.

Vé viéc Cong ty Cau Giay cho rang 6ng, ba vi pham nghia vu dot thanh toan
thir 2 va dot cudi 1a khong dung. Cac dot thanh toan ong, ba déu nop tién theo
Thong bao sau khi nhan dugc qua duong buu dién. Cong ty Cau Gidy xac dinh
ngay 6ng, ba bat dau vi pham nghia vu nop tién 1a ngay thir 16 ké tir ngay phat
hanh thong bao 1a khong c6 co sd; yéu cau Cong ty Cau Gidy phai ching minh da
phat hanh Thong bao ngay nao; giao cho 6ng, ba ngay nao va nhat ky thi cong
cong trinh dé chang minh quyén duoc yéu cau ong, ba thanh toan cac dot. bPang
thoi, 6ng, ba khang dinh Cong ty Cau Gidy khong c6 théng béo nao vé viéc 6ng, ba
vi pham thai han thanh toan va phai tra tién 14i do cham nop.

Riéng dot thanh toan cudi, can c& vao Thong bao s 24/TB-UBND ngay
03/4/2018 cua Uy ban nhan dan phudong Dich Vong vé viéc nging thi cong xiy
dung va di chuyén tai san khong an ¢ tai Trung tam thwong mai, van phong, can ho
cao cap do can h¢ chua duge nghiém thu vé phong chay chira chay. Ong cho riang
Thong bao nop tién dot 3 ngay 27/02/2018 cua cong ty Cau Giay 1a vi pham phap
luat, tai thoi diém Cong ty co thong bao ndp tién thi can ho chua di diéu kién ban
giao. Ong, ba yéu cau Cong ty phai bo sung tai liéu ching minh can ho da du diéu
kién ban giao dé dwa vao sir dung theo dung quy dinh phap luat. Cong ty yéu cau
chdm dut hop dong mua ban cén ho dbi voi ong, ba 1a khong o can cw, ong, ba
khong ddng y. Dbi véi yéu cau budc ong, ba phai chiu phat hop dong va boi
thuong thiét hai twong Gmg véi thoi gian cham thanh toan 6ng, ba khong dong ¥ vi
ong, ba khong vi pham hop dong; 6ng, ba khong c6 nghia vu thanh toan nhu yéu



cﬁg ctia Cong ty. Ong, ba khong dong ¥ tat ca cac yéu cau phan té ctia Cong ty Cau
Giay.

*Tai bdn trinh bay, Don phan to ngay 30/9/2019, cdc vin ban té tung
khac, dai dién Cong ty cé phan diu tw thwong mai dich vu Cau Gidy (viét tat |1a
Cong ty Cdu Gidy) trinh bay :

Ngay 31/07/2015 Céng ty Cau Giay va 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh
P c6 ky hop ddng mua ban cin ho s6 4007/ HPMBCH theo diing cac ndi dung 6ng
H, ba P da trinh bay.

Qua trinh thuc hién hop dong, bén mua 1a 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh P da vi pham nghia vu thanh toan, cu thé: thanh toan cham vao dot 2 va dot
cudi, vi pham thoi han thanh toan theo quy dinh cua hop dong Ia khong qua 30
ngay ké tir ngdy dén han thanh todn ma khong thanh toan du s6 tién phai thanh
toan cling vai khoan tién 14i thi bén ban cé quyén don phuong cham dut hop dong.
Ong H, ba P cham tré thanh toan nhiéu dot gay anh huong nghiém trong dén ké
hoach dong tién va tién do thuc hién du &n 1a mot trong céc nguyén nhén co ban
dan dén hau qua cham ban giao can ho thuc té so voi dy Kién ban dau.

Do qua trinh thi cong c6 diéu chinh thiét ké cdng trinh, thuc hién theo quy
hoach va thiét ké duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét, dan dén mot sd
can ho co thay doi tang (hodc giam) dién tich so voi thiét ké ban dau theo cac van
ban phap ly: Giay phép quy hoach $6 3449/GPQH ngay 26/8/2014 cua S¢ quy
hoach kién triic thanh phé Ha Noi. Ho so thiét ké k§ thuat kém theo Vin ban sd
296/HbXD-QLTK ngay 14/3/2016 cua Cuc quan ly hoat dong xay dung — Bo Xay
dung vé viéc tham dinh ho so thiét ké k§ thuat cong trinh trung tim thuong mai,
van phong, cin ho dé ban va cho thué tai s6 302 Cau Gidy. Sau khi phé duyét diéu
chinh thiét ké cong trinh dn dén mot sb can ho co thay doi dién tich so vai thiét ké
ban dau. Dién tich thyc té cia cian ho 4007 c6 diéu chinh tang thém 13. 31m?. Can
clr cac van ban phap 1y néu trén do cac co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét
chap thuan cho dy an, cac can h¢ dién tich tang (hoac giam) déu du diéu kién dé
duoc cap Giay ching nhan quyén s hiu.

Theo quy dinh cta hop dong, sau khi cdn ho di hoan thién, du diéu kién ban
giao bén ban mai chbt ngay ban giao thuc té va thong bao cho bén mua thanh toan
ndt s6 tién con thiéu va nhan ban giao. Ngay 27/02/2018 bén ban da gai Thong bao
cho bén mua yéu cau thanh toan va nhan ban giao. Tuy nhién, bén mua da khong
thanh toan va khéng nhan ban giao nhu théa thuan va khoi kién bén ban. Vé yéu
cau khoi kién cua dng H, ba P, Cong ty c6 y kién nhu sau: Viéc 6ng H, ba P quy
ket Cong ty Cau Gidy vi pham Luat dat dai, Ludt Xay dung, Luat nha ¢, Luat kinh
doanh bat dong san, Luat phong chay chira chay 1a khong c6 co s, dé nghi Toa an
khong xem xét va yéu cau ong H, ba Pcham dat ngay hanh vi vu céo.

Viéc ban giao can ho ¢d dién tich thyc té ting (hoic giam) so véi hop dong
da duoc hai bén thong nhét thoa thuan tai Phy luc 01 va Phy luc 02 (kém theo hop



ddng). Viéc bén béan giri Thong bao nop tién ban giao theo dién tich thuc té cua cin
ho trudc thoi diém ban g1ao 1a can ctr vao thoa thuan caa hop ddng. Viéc bén mua
khong thanh toan tién va khong nhan ban giao can ho la vi pham thoa thuan hop
dong.

Déi véi yéu cau khai kién cua 6ng H, ba P, Cong ty Cau Gidy xac dinh éng
H, ba P di vi pham nghia vu thanh toan nén khéng c6 quyén yéu cau Cong ty thanh
toan tién I&i cham ban giao cin ho.

Cong ty khdng chip nhan yéu ciu tam ban giao cian ho cho 6ng H, ba P vi
khong c6 co sd phap Iy va thuc té.

Cong ty Cau Gidy khong chap nhan yéu cau giir lai 5% gia ban cin ho cua
6ng H, ba P. Bé nghi dng H, ba P thyuc hién theo ding cam két vé tién do thanh
toan trong hop dong, nop di 100% tién mua cin ho khi ban giao.

Ngay 30/9/2019 Céng ty c6 don phan té dbi véi dng H, ba P, Cong ty c6 03
y&u Cau sau:

1.Yéu caucham dut hop dong mua ban cin ho 4007/HPMBCH ngay
31/7/2015 i véi 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vi 6ng H, ba P da vi pham
nghia vu thanh toan theo diéu 2, 3, 6.2, 12cua hop déng mua ban can ho. Ly do la
6ng H, ba P d3 vi pham nghia vu thanh toan, cham nop tién dot 2 va dic biét 1a vi
pham nghiém trong dot thanh toan cudi ciing theo hop dong va phu luc hop dong.

2.Yéu cau 6ng H, ba P phai chiu phat vi pham hop dong bang 10% gia tri
can ho 4007twong ung s6 tiénla 614.723.700dong.

3.Y&u cau dng H, ba Pboi thuong do cham dut hop ddng cho Cong ty bang
khoan tién 14i phat sinh do cham thanh toan dot 2 va dot cubi 1a 554.677.749 dong

Tong sb tién phat va boi thuong tam tinh 13 1.169.401.449 ddng. Tong sd
tién ndy Cong ty Cau Giay dé nghi duoc khau trir vao sb tién hoan tra cho éng H,
ba P sau khi cham dit hop dong mua ban theo quy dinh cta hop dong.

Ngay 22/9/2020 Cong ty c¢6 Pon xin rat mot phan yéu cau phan té ddi véi
6ng Nguyén Manh H va ba Tran Minh P. Cong ty rdt yéu cau phat vi pham hop
ddng s6 tién 614.723.700 ddng va yéu cau bdi thudng thiét hai do cham dut hop
dong d6i voi 6ng Long, s6 tién 554.677.749 dong. Giir yéu cau phan t6 dé nghi
cham dat hop dong mua ban cian ho s6 4007 do éng H, ba P da vi pham nghia vu
thanh todn theo thoa thuan trong hop dong. So6 tién mua can ho da duoc ong H, ba
P nop s€ duoc Cong ty Cau Giay tra lai sau khi cdn ho dugc ban cho bén thu ba.

Cong ty Cau Giay khong dong Y V&i yéu cau caa 6ng H, ba P vé viéc sé giir
lai khoan tién tuong tng 5% téng gia ban can ho chua nop ngay khi nhan ban
giaocan ho ma dén khi 6ng H, ba P duoc cap Glay chtrng nhan quyén sé hiru can
ho thi mei phai nop. Quan diém cua Cong ty 14 tién do nop tién da duoc hai bén
thoa thuan trong hop déng. Bén nguyén don vién dan cac quy dinh cua Luat kinh
doanh bat dong san nim 2014, Lu4t nha & nim 2014 ¢6 hiéu luc sau khi ky két hop
ddng mua ban cin ho 1a khong ding. Tai thoi diém ky két hai bén thoa thuan



nhitng ndi dung khong trai quy dinh cua phap luat. Noi dung nay theo quy dinh
cling khong phai stra d6i nén c6 hiéu lyc thuc hién. Cong ty dé nghi 6ng H, ba P
phai nop toan b sb tién con thiéu tai thoi diém nhan ban giao cin ho.

Vé dién tich can ho, Cong ty Cau Giay théng nhat cung nguyén don xac dinh
Iéy sb do dién tich théng thuy do Cong ty ¢ phan tu van thiét ké khao sat do dac
va ban d6 thuc hién tai budi Toa an xem xét tham dinh tai chd can ho lam can ct
giai quyét. V& két qua dinh gia do Hoi dong dinh gié tai san quan Cau Gidy dua ra,
Cong ty khong ddng y gid nhung khong dé nghi dinh gi4 lai ma dé& nghi nguyén
don phai thanh toan tién mua phan dién tich ting thém theo don gia da thoa thuan
trong hop déng mua bén.

Véi ndi dung nhw trén, ban an dan su so' tham sb 43/2020/DS-ST ngay
30/9/2020 ciia Toa &n nhan dan quan Cau Giay da xir:

Dinh chi xét xir mot phan yéu cau khai kién cua dng Nguyén Manh H, ba
Tran Minh P d4i v4iCong ty Cau Gidy vé viéc cham dut cac hanh vi vi pham khi
thuc hién du anTrung tAm thuwong mai - van phong - cin ho dé ban va cho thué
Discovery Complex,dia chi s6 302 duong Cau Giay, phuong Dich Vong, quan Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi; yéu cau xac dinh lai dién tich chung, dién tich riéng cua
du an cho phu hop; yéu cau Cong ty Cau Giay phai thuc hién cho dng Nguyén
Manh H, ba Tran Minh P c6 chd dé xe may ma khdng phai tra tién thué, chi phai
tra chi phi dich vu tréng giit xe; yéu cau Toa 4n ¢ vin ban dén co quan nha nudc
c6 tham quyén kién nghi xtr phat hanh chinh ddi véi cha dau tu vé cac vi pham
trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat dong san; yéu cau budc Cong ty Cau
Gidy nhanh chéng hoan thién cac thi tuc dé ban giao can ho cho ong, ba ddi Véi
Congty Cau Giay.

Dinh chi xét xur yéu cau phan t6 cia Cong ty ¢ phan dau tu thuong mai dich
vu Cau Glay dbi véi ong Nguyen Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu CAU tra tién
phat do cham dut hop dong, sb tién 614.723.700 dong va yéu cau bdi thuong thiét
hai do cham dut hop ddng, s6 tién 554.677.749 ddng do rut yéu cau phan to.

Pinh chi yéu cau phan t6 caa Cong ty ¢6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau
Gidy dbi véi 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu cau cham dut hop
df)ng mua ban can h 4007/HDMBCH ngay 31/7/2015.

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua dng Nguyen Manh H, ba Tran Minh P
dbi véi Cong ty. co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Glay

Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vy Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan
s6 tién 1ai do cham ban giao cin ho cho ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P 12
554.192.946 dong. Ke tir ngay tiép theo ngay Xxet xt, s6 tién 1ai do cham ban giao
can ho s& van dugc tiép tuc tmh tor ngay tlep theo cua ngay xét xir cho dén khi hai
bén ban giao cin ho trén thuc té. S6 tlen dé tinh 13i 1a s6 tién mua nha 6ng H, ba P
da nop cho Cong ty Cau Gidy, lai suat ap dung dé tinh 12 14i suat tién gui co ky han
03 thang cia Ngan hang thuong mai ¢ phan dau tu va phat trién Viét Nam cong



bé trong ting giai doan ké tir ngay tiép theo ngay xét xur den khi can ho dugc ban
giao thuc té. Néu dén ngay ban giao can ho thuc té, tong sb tién 14i do cham ban
giao can ho vuot qua 10% gia ban can hg thi ap dung thoa thuéan trong hop dong,
Cong ty Cau Gidy c6 nghia vu tra cho 6ng Nguy&n Manh H, ba Tran Kim P sé tién
|ai cham tra ban giao cin ho bang 10% gia ban can ho tinh theo dién tich mai.

Chép nhan yéu cau duoc khau trir s6 tién 14i do cham ban giao can ho Cong
ty Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan vao sé tién 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh Pcon phai thanh toan dé mua cin ho s6 4007thudc dy 4n Trung tim thuong
Mai, van phong, can ho cao Cép dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi sb
302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi 1a
2.184.235.763 ddng cho Cdng ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay.

Ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P con phai thanh toan cho Céng ty cb
phan dau tu thurong mai dich vu Cau Gidy sé tién 1a 1.630.042.817 dong. Cu thé,
6ng H, ba c6 nghia vu thanh toan cho Céng ty Cau Gidy 1.325.843.151 dong tai
thoi diém hai bén ban giao can hd va 304.199.666 ddng tai thoi diém duoc co quan
nha nudc c6 tham quyén cap Gidy chang nhan quyén sé hitu cin hod cho 6ng
Nguyén Manh H, ba Tran Minh P.Cac nghia vu tai chinh khac duoc céc bén tiép
tuc thuc hién theo thoa thuan trong hop dong.

Bé4c yéu cau tam ban giao cin ho s6 4007 thudc dy an Trung tim thuong
mai - vin phong - can ho dé ban va cho thué Discovery Complex tai s0 302 duong
Cau Giay, phuong Dich Vong, quan Cau Glay, thanh phé Ha Noi cia ong Nguyen
Manh H, ba Tran Minh P di véi Cong ty c6 phan dau tu thwong mai dich vy Cau
Giay.

Cong ty ¢ phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay, ong Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P ¢6 quyén va nghia vu tiép tuc thuc hién hop déng mua ban cin ho
4007/HPMBCH ngay 31/7/2015 da duoc ky két.Sau khi cong trinh Trung tam
thuong mai, van phong, can h¢ cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex,
dia chi s6 302 duong Cau Glay, phuong Dich Vong, quéan Cau Giay, thanh phd Ha
Noi dugc co quan nha nu6e c6 tham quyén nghiém thu, cho phép dua vao st dung,
Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vu Cau Giay c6 quyen va nghia vu yéu
cau o6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P thanh toan so tién mua can ho con
thiéuva ban giao can h¢ cho ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P. Ong Nguyén
Manh H, ba Tran Minh Pco quyen va nghia vu thanh todn s6 tién mua cin hocon
thiéucho Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vy Cau Giay va nhan ban giao
can ho s 4007 cua du &n theo tién do nop so tién con lai néu trén.

Ngoai ra ban an so thim con quyét dinh vé an phi, quyén khang cao va
quyén thi hanh an cho cac duong su.

Ngay 14/10/2020, nguyén don khang cao khong d6ng y vai ban an so tham
tuyén bac yéu cau tam ban giao can ho s6 4007 thudc du an Trung tAm thuong
mai — Vin phong — Can ho dé ban va cho thué Discovery Complex tai s6 302



Cau Gidy va khong dong y ddi voi phan dién tich ting thém phai thanh toan cho
chu dau tu theo don gia cua Hoi dong dinh gia.

Ngay 10/11/2020, Cong ty Cau Gidy khang cao khong dong y chiu i
cham ban giao cin ho vi nguyén don chua thyuc hién diy du nghia vy thanh toén;
dé nghi xem xét yéu cau cua bi don vé viéc cham dat hop dong do nguyén don
da vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan.

Tai phién toa hom nay, cac bén duong su glu nguyén y kién da trinh bay va
khong thoa thuan dugc véi nhau dé giai quyét vy an.

* Pai dién Vién kiém sat tham gia phién toa phat biéu quan diém:

Vé t tung: Tham phan, Thu ky Toa 4n va Hoi dong xét xir, nhirg nguoi
tham gia t6 tung da chip hanh day du va dung cac quy dinh caa phap luat trong
qué trinh giai quyét vu an.

Vé huéng giai quyét vu an: sau khi phan tich noi dung, dé nghi HDXX
................... ban 4n so tham

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai ligu, ching cir c6 trong hé se' vu an dwoc
thdm tra cong khai tai phién toa, can c két qud tranh ludn tei phién toa, y
Kién ciia dgi dign Vign Kiém sat nhan dan thanh phé Ha Ngi, Hai dong xét xir
nhdn dinh:

[1]. V& t6 tung:

Don khang céo cua bi don ndp trong han luat dinh 1a hop 1¢ nén dugc chép
nhan xem xét.

[2]. V& noi dung :

[2.1] Xét Hop ddng mua ban cin hd sé 4007/HDMBCH ngay 31/07/2015
va cé4c Phu luc Hop dong kém theo dugc Ky két giira bén mua la 6ng Nguyén Manh
H, ba Tran Minh P, bén ban la Cong ty Cau Giay. Viéc ky két hop dong la hoan
toan tu nguyén, tuan thi cac diéu kién vé noi dung, hinh thic hop dong theo quy
dinh phép luat nén xac dinh 1a c6 hiéu lyc budc phai thuc hién déi véi ca bén mua
va bén ban.

Xét cac noi dung thoa thuan dan téi phat sinh tranh chap giira cac bén:

[2.2] Vé thoa thuan thoi han ban giao can ho trong hop dong sé 4007:

“Piéu 8: Giao nhdn can ho:

8.2.Bén Bdn ban giao can hé cho Bén Mua du kién vao Quy IV nam 2016.Viéc
ban giao cin hé ¢6 thé sém hon hodc mugn hon so véi thoi diém quy dinh tai
khodn nay, nhung khéng dwoc cham qua 180 ngay, ké tir thoi diém dén han ban



giao du kién can hé cho Bén Mua. Trieong hop chdm tién dg ban giao, Bén Ban
phdi c6 van ban théng béo cho Bén Mua biét Iy do chdm ban giao can hé...”

Nhu vay thoi han ban giao can hé muon nhat (véi diéu kién cd Thong béo gia
han thoi han ban giao can ho) la ngay 30/9/2016.

Ong H, ba P trinh bay 6ng, ba chua nhan duoc bat ca Théng bao ndo cua
Cong ty Cau Gidy vé viéc gia han thdi han ban giao cin ho. Cong ty Cau Giay
cling khong xuét trinh dwoc tai liéu ching minh da phat hanh Théng bao gia han
thoi han ban giao cin ho cho dng H, ba P. Ngay 27/02/2018 Coéng ty Cau Giay
phat hanh Théng béo sé 2630 vé viéc yéu cau 6ng H, ba P nop tién dot cudi va ban
giao can ho. Qué trinh giai quyét tai Toa an, Cong ty Cau Gidy néu ly do cua viéc
cham ban giao can ho 1a do dng H, ba P cham nop tién dan toi kho khan dong tién
thuc hién du an va doi két qua tham dinh, phé duyét diéu chinh thiét ké du an cua
co quan nha nudc ¢ tham quyén. Hoi dong xét xur xét thay ly do caa Cong ty Cau
Gidy dua ra khong duoc coi 1a 1y do chinh dang cta viéc cham ban giao can hd,
khéng c6 trong noi dung thoa thuan xu Iy van dé nay trong hop dong mua ban dé
mién trir nghia vu tra tién 14 do cham ban giao cin hd cho bén ban. Nhu vay, Cong
ty Cau Gidy da vi pham nghia vu vé thoi han ban giao can ho d6i véi ng H, ba P
va phai tra tién 13i do cham ban giao cin ho cho 6ng H, ba P.

[2.3] Vé dién tich cin ho 1am co so xac dinh tong gia ban can ho va tién i
phai thanh toan:

Piém b khoan 2.1 diéu 2 cua hop dong quy dinh “Cdc bén thong nhat dién tich
thuee té ciia cin hé dwroc ban giao cho bén mua cd thé nhé hon hodc 16m hon dién
tich can hé néu tai Piéu 2 cia Hop dong nay. Hai bén dong y va chdp nhdn rang
sé khéng c6 bdt cir khiéu kién gi, va phan chénh léch dién tich dé dwoc c&c bén
thanh quyét todn (ting hodc giam) theo dién tich thuc té truéc khi Bén mua nhdn
ban giao can ho...".

Ong H, ba P dong y thanh toan phan dién tich cin ho ting thém. Hai bén
théng nhat xac dinh dién tich méi cua cin ho 1a 142,8 m2 véi don gia bang 50%
don gia do Hoi dong dinh gi4 quan Cau Gidy dua ra. Cong ty Cau Giay yéu cau
tinh phan dién tich ting thém theo don gia da duogc thoa thuan trong hop dong mua
ban. Hoi dong xét xur thay viéc ting thém dién tich can ho 1a do Cong ty Cau Giay
tu v thay doi thiét ké, khdng thudc truong hop ting, giam sai s6 cho phép trong qua
trinh xay dung nén viéc Cong ty Cau Gidy yéu cau tinh phan dién tich ting thém
theo don gia trong hop dong 13 chua thoa dang, HDXX xét thay can chap nhan don
gia do Hoi dong dinh gia da dinh gia cho phan dién tich ting thém méi 1a phu hop.
Cu thé: (128,7 m2 x 43.287.353 dong/m2) + (14.10 m2 x 36.376.667 dong/m2) =
6.083.993.335d6ng.

[2.4] V& 14i suat cham ban giao cin ho:

Theo diém a khoan 12.2 diéu 12 cia hop dong néu Bén ban vi pham cham tré
ban giao can ho thi “...Bén bdn phdi tra cho Bén Mua mét khoan tién 1di phéat sinh



do chdm ban giao trén s¢ tién ma Bén Mua dd tra cho Bén Bdn va diroc tinh theo
|3 sudt tien gui c6 ky han 3 (ba) thang cia Nedn hang TMCP dau tw va phdt trién
Viét Nam ¢ong bé tai thoi diém ban giao can hé. Trong bat ciz truong hep nao,
tong cac khodn tien 1di va tién phat (néu cd) ma Bén Ban trd cho Bén Mua sé
khong vuot qua 10% gia ban can ho...”.

Theo Cong vin sb 1489/BIDV.SGD1-QLRR2 ngay 25/9/2020 ciia Ngan hang
thuong mai ¢6 phan dau tu va phat trién Viét Nam thi I4i suat 13 3,8%/nam.

Thoi diém ban giao can hd muon nhét theo thoa thuan trong hop ddng 1a ngay
30/9/2016, do d6 thoi diém vi pham hop dong cua Cong ty bat dau tinh tir ngay
30/9/2016, tuy nhién nguyén don tu nguyén chi yéu cau tinh lai tr ngay
01/01/2017, xét sy tu nguyén nay l1a pht hop phap luat nén chap nhan.

Cong ty Cau Giay phai tra cho 6ng H, ba P s tién 14i theo I3i suat c6 ky han
03 thang cua ngan hang BIDV tai thoi diém xét xur 13 3,8%/nam, thoi diém tinh 14
tir ngdy 1/1/2017 dén ngay Toa an dua vy &n ra xét Xt tac ngay 30/9/2020, sb tién
|4i 12 554.192.946 dong.

[2.5] V& thoi diém nop sé tién tuong (g 5% tong sb tién ban can ho:

Nguyén don dé ‘nghi chap nhan duoc nop tai thoi diém 6ng, ba dugc cap

Giay chang nhén quyen s& hitu cin ho. Xét hop dong mua ban cin ho s6 4007
duoc ky két vao thoi diém Luat nha & nam 2005 ¢ hiéu luc phap luat. Luat nha &
nam 2005 khong c6 quy dinh cu thé vé noi dung nay, tuy nhién dén Luat nha &
nam 2014 hién hanh, tai khoan 5 diéu 63 Luat nha & nam 2014 quy dinh:
“5. Viéc ing tién truéc ciia nguoi mua nha ¢ xa hgi quy dinh tai Diéu nay dwoc
thuc hién theo thoa thudn trong hop ddng mua ban nha ¢, phu hop véi ty I¢ hoan
thanh xay dung cong trinh nha ¢ va tién dé thuec hién duw dn da dwoc phé duyét
nhing toNg S6 tién ing triedc Ciia ngwoi mua khéng dieoc vueot qué 70% gid tri cua
nha & mua ban dén truée khi ban giao nha & cho nguoi mua va khéng dwoc virot
qué 95% gia tri cia nha ¢ mua bdn dén trude khi nguoi mua nha dwoc cap Gidy
chitng nhdn doi véi nha ¢ dé”.

Diéu khoéan nay cua Luat nha & ndm 2014 1a su bo sung chi tiét, can thiét dé
bao vé ngudi mua nha, can ctr Luat bao vé nguoi tiéu dung nam 2010 Hoi dong xét
XU xét thay diéu khoan ndy ctia Luat nha ¢ ndam 2014 can duoc ap dung dé hai bén
thue hién nén co6 can ctr chép nhén yéu cau cta ong H, ba P.

[2.6] VVé yéu cau khau trir tién 14i do Cong ty Cau Gidy cham ban giao vao
s6 tién mua cin ho con thiéu caa 6ng H, ba P:

Xét thay yéu cau nay khong vi pham quyén loi caa cac bén va thuan loi
trong viéc thuc hién thanh toan nghia vu cho nhau nén chap nhan. Ong H, ba P da
thanh toan tong s tién mua can ho cho Cong ty Cau Gidy la 3.899.757.572 ddng.
Ong H, ba P con phai thanh toan tién mua cin ho 12 6.083.993.335d6ng -
3.899.757.572 - 554.192.946 = 1.630.042.817déng.



Sau khi cong trinh Trung tam thuong mai, van phong, can ho cao cap dé
ban va cho thué Discovery Complex, dia chi s6 302 duong Cau Giay, phuong Dich
Vong, quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi dugc co quan nha nu6c €O tham quyen
nghiém thu, cho phép dua vao su dung, Cong ty Cau Gidy cd quyén yéu cau 6ng
H, ba P thanh toan sd tién mua can ho con thiéu va ban giao cian ho cho 6ng H, ba
P. Ong H, ba P c6 nghia vu thanh todn sé tién mua cian ho con thiéu cho Cong ty
Cau Gidy va nhan ban giao cin ho s6 4007 cua du &n. Sé tién tuong ung 5% gia
ban cén ho s€ dugc 0ng H, ba P thanh toan khi duoc co quan nha nuéc co tham
quyén cap Glay ching nhan quyén s hiru cin ho.

[2.7] Vé yéu cau cua dng H, ba P yéu cau Cong ty Cau Gidy tam ban giao
can ho dé thi céng noi that:

Phia bi don xac nhan hién nay toan bo cong trinh Trung tam thuong mai,
van phong, cin ho cao cip Discovery Complexchua dugc nghiém thu va chua du
diéu kién ban giao dua vao sir dung theo quy dinh cua phap luat. Vi vay, khong c6
co s& dé chap nhan yéu cau tam ban giao can hd nhu yéu cau caa dng H, ba P.

V& an phi : Cac duong su phai chiu an phi theo quy dinh phap luat.

[3].VVé an phi

3.1. An phi DSST: Ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P phai chiu 300.000
dong an phi dan su so tham khong cé gia ngach va 12.822.775 dong (d6i vai 50%
dién tich ting thém 256.455.502 dong) duoc trir vao tién tam tng an phi da nop.

Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vy Cau Giay phai chiu &n phi dan
su so tham 14 26.167.718 dong va sung cong qu¥y nha nudc 50 tién an phi yéu cau
phan té 1a 300.000 (ba tram nghin) dong, dugc trir vao s6 tién tam tng an phi
23.541.000 dong da nop tai Bién lai thu tién tam wng sé6 AA/2018/0003002 ngay
4/11/2019 tai Chi cuc thi hanh 4n Dan su quan Cau Gidy, thanh phé Ha Noi.
Cong ty co phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy con phai nop 2.926.718
ddng an phi dan su so tham

3.2. VVé an phi DSPT: Ngudi khang cao phai chiu an phi dan su phic tham.

Tt nhitng nhan nhan dinh trén,

QUYET PINH:

Cin cu vao khoan 1 Diéu 308 Bo luat TTDS
Giit nguy@n ban an dan sy so tham sb 43/2020/DS-ST ngay 30/9/2020 cua
Toa an nhan dan quan Cau Giay, thanh phé Ha Noi va xir nhu sau:
Ap dung diéu 388, 401, 407, 429 B6 luat Dan su nam 2005;
Ap dungdiéu 26, 27 Luat kinh doanh bat dong san nam 2004;
Ap dung khoan 1 diéu 39; 92, 93 Luat nha & nim 2005;
Ap dung khoan 5 diéu 63 Luat nha & nam 2015;
Ap dung diéu 123 Luat Xay dyng nam 2014;



Ap dung khoan 3 diéu 26; diém a khoan 1 diéu 35; diém a khoan 1 diéu 39;
khoan 1 diéu 147; diéu 184; diém c khoan 2 Piéu 227; 271; 273 Bo luat tb tung
Dan sy nam 2015;

Ap dung khoan 4 diéu 16 Nghi dinh s 99/2015/ND — CP ngay 20/10/2015
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat Nha &
nam 2014;

Ap dung diém d khoan 1 diéu 12; khoan 1,2, 5 diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thu:ong vu Quéc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, nép quan Iy va su dung an phi va I¢ phi Toa an va
Danh muc muc &n phi, 18 phi kém theo Nghi quyét.

* X

Dinh chi xét xir mot phan yéu cau khai kién cua 6ng Nguyén Manh H, ba
Tran Minh P ddi v6iCong ty ¢4 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy Vé viéc
cham duat cac hanh vi vi pham khi thuc hién dy anTrung tdm thuong mai - vin
phong - cin ho dé ban va cho thué Discovery Complex,dia chi s6 302 duong Cau
Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi:yéu cau xac dinh lai
dién tich chung, dién tich riéng caa du an cho phl hop; yéu cau Cong ty Cau Giay
phai thuc hién cho 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh Pcé chd dé xe may ma
khdng phai tra tién thué, chi phai tra chi phi dich vu trong giit xe; yéu ciu Toa an
c¢6 van ban dén co quan nha nudc cd tham quyén kién nghi xtr phat hanh chinh doi
véi chii dau tu vé cac vi pham trong hoat dong xay dung, kinh doanh bat dong san;
yéu caubugc Cong ty Cau Gidy nhanh chéng hoan thién cac thi tuc dé ban giao
can ho cho 6ng, ba doi véi Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy.

Dinh chi xét xur yéu cau phan t6 ctia Cong ty ¢ phan dau tu thuong mai dich
vu Cau Glay dbi véi ong Nguyen Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu CAU tra tién
phat do cham dut hop dong, sb tién 614.723.700 dong va yéu cau bdi thuong thiét
hai do cham dut hop ddng, s6 tién 554.677.749 ddng do rut yéu cau phan té.

Dinh chi yéu cau phan té cua Cong ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu
Cau Giay doi véi 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P vé viéc yéu cau cham duat
hop dong mua ban can ho 4007/HPMBCH ngay 31/7/2015.

Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh P doi vai Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vy Cau Giay.

Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vy Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan
s6 tien 1ai do chdm ban giao can ho cho dng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P la
554.192.946 dong. Ke tir ngay tiép theo ngay Xet xu, s6 tién 1ai do cham ban giao
can ho s& van duoc tiép tuc tinh t ngay tlep theo cua ngay xét xtr cho dén khi hai
bén ban giao can ho trén thyc té. S6 tlen dé tinh 13i 1a s6 tién mua nha 6ng H, ba P
da nop cho Cong ty Cau Gidy, lai suat ap dung dé tinh 1 13i suét tlen gui co ky han
03 thang cua Ngan hang thuong mai Co phan dau tu va phat trién Viét Nam cong
bd trong ting giai doan ké tir ngay tiép theo ngay xét xur dén khi cin ho duoc ban



giao thuc té. Néu dén ngay ban giao cin ho thuc té, tong so tién 14i do cham ban
giao can ho vuot qua 10% gia ban can ho thi ap dung thoa thuéan trong hop dong,
Cong ty Cau Gidy c6 nghia vu tra cho 6ng Nguy&n Manh H, ba Tran Kim P sé tién
1ai cham tra ban giao can ho bang 10% gia ban cian ho tinh theo dién tich mai.

Chép nhan yéu cau duoc khau trir s6 tién 14i do cham ban giao can ho Cong
ty Cau Gidy c6 nghia vu thanh toan vao sé tién 6ng Nguyén Manh H, ba Tran
Minh Pcon phai thanh toan dé mua cin ho s6 4007 thudc du an Trung tim thuong
Mai, van phong, can ho cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex, dia chi sb
302 duong Cau Glay, phuong Dich Vong, quan Cau Gidy, thanh pho Ha Noi
1a2.184.235.763 dong cho Cong ty c6 phan dau tu thwong mai dich vu Cau Gidy.

Ong Nguyén Manh H, ba Tran Minh P con phai thanh toan cho Cong ty c6
phan dau tu thwong mai dich vy Cau Gidy sé tién 1a 1.630.042.817d6ng. Cu
thé,dng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P ¢6 nghia vu nép cho Coéng ty ¢ phan
dau tu thuong mai dich vy Cau Gidy 1.325.843.151 d6ng tai thoi diém hai bén ban
giao cin hova nop 304.199.666 dong tai thoi diém duge co quan nha nudc co
tham quyén cap Gidy chang nhan quyén sé hitu can ho cho 6ng Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P.Cac nghia vu tai chinh khac duoc céc bén tiép tuc thuc hién theo
thoa thuan trong hop dong.

Khong chap nhan yéu cau tam ban giao can ho sé 4007 thudc dy an Trung
tam thuong mai - vin phong - cin ho dé ban va cho thué Discovery Complex tai s6
302 duong Cau Gidy, phuong Dich Vong, quan Cau Giay, thanh phd Ha Noi cua
6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P ddi vai Cong ty c6 phan dau tu thuong mai
dich vu Cau Giay.

Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy, 6ng Nguyén Manh H,
ba Tran Minh P ¢6 quyén va nghia vu tiép tuc thuc hién hop déng mua béan cin ho
4007/HPMBCH ngay 31/7/2015 da dugc ky két. Sau khi céng trinh Trung tam
thuong mai, van phong, can h¢ cao cap dé ban va cho thué Discovery Complex,
dia chi sb 302 duong Cau Glay, phuong Dich Vong, quéan Cau Giay, thanh phd Ha
Noi dugc co quan nha nu6e c6 tham quyén nghiém thu, cho phép dua vao st dung,
Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay c¢6 quyén va nghia vu yéu
cau 6ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P thanh toan s6 tién mua cin ho con thiéu
va ban giao can ho cho dng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P. Ong Nguyén Manh
H, ba Tran Minh P co quyen va nghia vu thanh toan s tién mua cin hocon thiéu
cho Cong ty co phan dau tu thuong mai dich vy Cau Giay va nhan ban giao can ho
s6 4007 cua du an theo tién d nop sb tién con lai néu trén.

An phi so tham:

C)ng Nguyén Manh H, ba Tran Minh P phai chiu 300.000 dong &n phi dan
su so tham khong c6 gia ngach va 12. 822.775 dong (d6i véi 50% dién tich tang
thém 256.455.502 dong) duoc trir vao tién tam (ng an phi da nop 13.523.000 dong



theo bién lai thu s6 AA/2015/0006627 ngay 07/01/2019 caa Chi cuc Thi hanh &n
dan sy quan Cau Gidy. Ong H, ba P dugc hoan lai 400.000 dong.

Cong ty ¢ phan dau tu thuong mai dich vu Cau Giay phai chiu an phi dan
Su SO tham 13 26.167.718 dong va sung cdng quy nha nudc S0 tlen &n phi yéu cau
phan t6 1a 300.000 (ba trim nghin) déng, duoc trir vao sb tién tam tng an phi
23.541.000 ddng da nop tai Bién lai thu tién tam wng s6 AA/2018/0003002 ngay
4/11/2019 tai Chi cuc thi hanh an Dan su quan Cau Gidy, thanh phd Ha Noi. Cong
ty ¢ phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy con phai nop 2.926.718 dong &n
phi dan sy so tham.

An phi phuc tham:

- Ong Nguyen Manh H, ba Tran Minh P mdi ngudi phal chiu 300.000 dong
an phi phuc tham, dugc trir vao 300.000 dong du phi khang cdo da ndp theo bién
lai thu s6 00020802 ngay 05/02/2021 tai Chi cuc thi hanh 4n dén sy quan Cau
Gidy. Ong H, ba P con phai nop tiép 300.000 dong.

- Cong ty c6 phan dau tu thuong mai dich vu Cau Gidy phai chiu 300.000
ddng an phi phac tham, duoc trir vao 300.000 dong du phi khang céo da nop theo
bién lai thu s6 0020640 ngay 07/12/2020 tai Chi cuc thi hanh 4n dan sy quin Cau
Giay.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an dan su ctua nguoi duoc thi hanh an
cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh
an con phai chiu khoan tién 14i cua so tién con phai thi hanh &n theo mic 1ai suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su 2015.

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

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phap luat dé thi hanh an ké tir ngay tuyén an.

W Cu i TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- qudn au |dy; A AN - hd 1A A
_VKSND TP. Ha Ngi Tham phéan - Chu tea phién toa

- CC THADSqudn Cau Gidy;

- Cuc THATP Ha Ngi

- Cac duong su;

- Luru H6 so v &n, Van phong.

Lé Thanh Binh
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