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Pai dién Vién kiém sdt nhén dan Qudn Ba Dinh tham gia phién toa: Ba Bui Mai
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Ngay 22 thang 02 nam 2023 tai Toa 4n nhan dan Quan Ba Pinh, thanh ph
Ha Noi xét xir so thim cong khai vu an dan su thu ly s6: 249/2022/TLST- DS
ngay 25 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban nha” theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6: 11/2023/QDXXST- DS ngay 05/01/2023,
Quyét dinh hoan phién toa s6 12/2023/QDST — DS ngay 19/01/2023, giita:

* Nguyén don: Ong Pham Thanh T — Sinh nim: 1986

HKTT: X6m B, xi A, huyén C, thanh ph Ha Noi.

Noi ¢ hién nay: M quan N, thanh phd Ha Noi - C6 mdt tai phién toa.

* Bi don: Cong ty c6 phan W Tru sé: X, Y, phuong Z, quan Ba Dinh, thanh
phé Ha Nbi.

Dia chi van phong giao dich: H, phuong D, quan NT, thanh phd Ha Noi.

Dai dién theo uy quyén.Dai dién theo uy quyen: Ba Bui Thi Y — SN: 1986 —
Chtrc vu: Nhan vién Cong ty va Ong Nguyén Tién G — SN: 1989 — Chirc vu: Nhan
vién Cong ty - Co mat tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:

Ngay 29 thang 07 nam 2022, é6ng Pham Thanh T ngp don khoi kién tai
Toa dn nhin din Quéin Ba Dinh vé vige “Tranh chip hop dong mua bin nha”
déi vdi bi don la Cong ty c6 phan W, cé tru sé tai: X, Y, phwong Z, quin Ba
Dinh, thanh phé Ha Néi. Trong don khéi kién va 1oi khai tai Toa dn, dng
Pham Thanh T trinh bay:

T6i 14 bén mua cin ho tai Dy an T6 hop thuong mai dich vy, van phong cho
thué va nha & chung cu ADG Garden (“Du an ), ¢6 dia chi tai O quy hoach 11-
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HHI, phuong Q, phuong P, quan L va phuong K, quén U, thanh phé Ha Noi do
Cong ty C6 phan W la chu dau tu (“Chu dau tu ) theo Hop dong mua ban can hd
chung cu s6 G33005/2019/GARDEN/HPMBCH ngay 19/11/2019.

Pé thuc hién Hop dong, t6i dd thanh toan cho Chu dau tu s tién la
3.153.175.730 ddng (Ba ty mét tram ndm muwoi ba triéu mét tram bay muoi ldm
nghin bay tram ba mwoi dong). Ngay 18/9/2020, t6i va Chu dau tu lap bién ban
ban giao can ho. Tai thoi diém ban giao can hg, Chu dau tu c6 dua cho t6i Pon dé
nghi nhin nha duogc soan sin dé t6i ky. Vi mong mudn nhin nha dé giam bt cac
khoan chi phi thué nha & va ap luc tr cac khoan vay cho muc dich mua can ho
néu trén nén t61 da ky vao don nhan nha. Tuy nhién, tai don nay t61 da néu quan
diém khong dong ¥ véi diéu khoan mién trir trach nhiém phat cham ban giao cua
Chu déu tu.

Xét vé quy dinh ban giao cin ho, Chii dau tu da vi pham nghia vu ban giao
can ho theo quy dinh tai Hop déng. Cu thé, Hop dé)ng mua ban can ho théa thuan
thoi han ban giao cin ho du kién 13 thang 12/2019 va cham nhat khong qua 90
ngay ké tir ngy cudi cling ctia ngay ban giao cin ho dy kién. Can clr vao diém a,
khoan 12.2, Piéu 12 Hop dong mua ban cin ho: “Néu Bén Mua dd hoan thanh
day di cdc nghia vu thanh todn theo quy dinh tai Hop dong nay va phu luc dinh
kém hodc da khdc phuc vi pham vé nghia vu thanh todn theo thoa thudn trong
Hop dong nhung qud thoi han 90 ngay ké tir ngay cuéi ciing ciia thoi dzem ban
giao dy kién theo théa thudn tai Piéu 8 ciia Hop dong nay ma Bén Bdn van chua
ban giao can ho cho bén mua thi Bén Ban phai thanh toan cho bén mua khoan
tién phat vi pham véi ldi sudt la 0,05%/ngdy trén tong soé tién ma bén mua da
thanh todn cho bén bdn va dwoc tinh tir ngay két thic thoi han 90 ngdy néu trén
dén ngay Bén Bdn ban giao can hé thuc té cho Bén Mua” .

Nhu vay, Chii dau tu dd chdm ban giao can ho 171 ngay ké tir ngay két thic
thoi han 90 ngay cham ban giao (30/3/2020) dén ngay ban giao can ho thyc té
(18/9/2020). Do d6, Chu dau tu da vi pham vé nghia vu hop dong va phai thanh
toan cho tdi s6 tién phat 1a:

3.153.175.730 x 0,05% x 171 = 269.596.525 dong (Hai tram sau muwoi chin
triéu nam tram chin muwoi sau nghin nam tram hai muoi lam dong).

T61 da lién he nhiéu 1an v6i Chi dau tr véi muc dich trao d6i va dé nghi giai
quyét vin dé trén. Tuy nhién, cho dén nay, Chu dau tur van khong c6 khoan thanh
toan ndo ciing nhu khong co y kién gi dé giai quyét 161 vi pham nay.

Ngay 16/5/2022, t6i nhan dugc Thong bao sé G33005/TB — SAD ngay
16/5/2022 cia Chu dau tu vé viéc thanh toan sb tién phai ndp con lai la
147.873.430 dong (Mot tram bon muwoi bay triéu tam tram bay muwoi ba nghin
bon tram ba muwoi a"ong) dé nhan Glay chtng nhin quyén st dung dit, quyén Sy
hiru nha ¢ va tai san gan lién véi dat. Ngay sau do, t0i cung luat su da truc tlep
dén gdp dai dién Chu dau tu dé giai quyét cac vuong | mic gitta hai bén. Toi da dé
nghi Chi dau tu ban giao Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén so
httu nha & vacac tai



san khac gan lién voi dat cho t6i va thanh toan sb tién phat cham ban giao
con lai sau khi dd khéu trir 14 121.723.095 dong (Mét tram hai mwoi mot triéu bdy
tram hai muwoi ba nghin khéng tram chin mwoi lim déng) nhung phia cong ty
khong hop tac.

Ngay 21/7/2022, t6i nhan dugc cong vin sé 78/CV — SAD cua Chu dau tu
vé viéc phuc dap dé nghi cia Khach hang theo Bién ban lam viéc ngiy
07/07/2022. Theo d6, chu dau tu dé nghi t6i mién trir trach nhiém khi ban giao
cin ho va yéu cau t6i thanh toan tién dé nhan Gidy chimg nhin quyén str dung dat,
quyén s& hiru nha & va cac tai san khac gén lién véi dat.

Nhéan théy, Chu dau tu khong ton trong hop dong di ky két, khong co thién
chi giai quyet trén tinh than thuong luong, hoa giai gy anh hudng nghiém trong
dén quyén va loi ich hop phap cua toi.

Nay 61 yéu cau: Cong ty C6 phan W ban giao Glay ching nhan quyén sir
dung dat quyen s& hiru nha & va céc tai san khac gan 1ién v6i dat cho toi va thanh
toan sd tién phat cham ban giao con lai sau khi da khau trir 13 121.723.095 dong
(Mot tram hai mwoi mot triéu bdy tram hai mwoi ba nghin khéng tram chin muoi
lam dong).

* Bi don trinh bay: Tai don khoi kién, Nguyén don ¢ yéu cau nhu sau:
“Yéu cau Cong ty W ban giao Glay chimg nhan quyén su dung dat quyén so hiru
nha o va cdc tai san khdac gan lién voi dat va thanh todn sé tién phat cham ban
giao con lai sau khi da khdu trir la 121.723.095 dong . Theo Cong ty cd phan W,
yéu cau trén ctia nguyén don 1a khong co co 6, bdi cac 1y do dudi day:

1. Vé nghia vu thanh toin ciia nguyén don: Theo Piéu 3.3 cua Hop dong
mua ban cin ho sb G33005/2019/GARDEN/HDMBCH ky két giira Cong ty W va
nguyén don ngay 19/11/2019 (“Hop dong mua ban”), nguyén don c6 nghia vu
thanh todn gia ban can ho dot 4 (dot cu01) v6i s6 tién 1a 147.873.429 dong khi co
thong bao nhan Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gin lién véi dat ddi v6i can ho (“Gidy chirng nhan”).

Can ctr vao quy dinh trén, ngay 16/05/2022 Cong ty W da gui t61 nguyén
don Thong bao sé G33005/TB-SAD vé viéc thanh toan gia ban cin ho dot cudi
va 1am thu tuc dé nhén ban giao Gidy chirng nhan. Trong d0, thoi han thanh toan
dot cudi mudn nhat 13 ngay 26/05/2022.

Tuy nhién, dén nay nguyén don van chua thanh toan khoan tién trén cho
Cong ty W. Tong thoi gian cham thanh toan cua nguyén don la: 185 ngay (tur
ngay 27/05/2022 dén ngay 30/11/2022).

Theo quy dinh tai Diéu 12.1(a), Piéu 12.1(b) Hop dong mua bén:

“Truong hop qua 10 ngay ké tir ngay dén han phdi thanh todn gid ban can
hé theo théa thudn tai Piéu 3.3 cia hop a”ong nay, bén mua chdm thanh toan
hodc thanh todn khéng ddy du bat ky khodn tién nao bén mua phai thanh todn
cho bén ban, bén mua sé bi tinh ldi quad han trén tong s6 tien chdm thanh todn
theo lai sudt 0,05%/ngdy va dwoc tinh bdt dau tw ngay dén han thanh todn dén
ngay bén mua thyc tra cho bén ban.



Trong qud trinh thwc hién hop dong nay néu tong thoi gian Bén Mua tré han
thanh todn ciia tat ca cdc dot thanh todn theo quy dinh tai Piéu 3 ciia Hop Pong
nay va/hodc tién ldi chdm trd (néu cd) vueot qud 60 (sau muwoi) ngay ké tir ngay
dén han thanh todn thi Bén bdn cé quyén don phirong cham dirt Hop Pong theo
théa thudn tai Piéu 1 3 cua Hop Pong. Trong trwong hop nay, Bén Mua chiu phat
vi pham véi khodn tién tiwong dicong 08% (tam phan tram) Tong gid tri hop dong
nay (chwa tinh thué). Ngoai khodn phat vi pham nay, Bén Mua phdi boi thuong
cdc thiét hai phat sinh theo quy dinh phdp ludt cho Bén Badn do viéc vi pham gay
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Nhu vay, nguyén don dé vi pham nghiém trong nghia vu thanh toan. Can ctr
vao quy dinh cua Hop dong mua ban, nguyén don phai chiu lai qua han trén sO
tién cham thanh toan véi 13i suat 0,05%/ngdy, ddng thoi Cong ty W co quyén don
phuong chdm dut hop dong v6i nguyén don.

2. Ve viéc cham ban giao cin hg

Can cu Diéu 8.2 Hop ddng mua ban: “Thoi diém ban giao cin hé du kién:
thang 12 nam 2019 (ngay ban giao dw kién). Viéc ban giao can hd cé thé sém
hodc mugn hon so voi thoi gian dy kién nhung khong dwoc cham qua 90 ngay ké
tir ngay cudi ciing ciia ngdy ban giao dir kién.....”

~ Cong ty W dé ban giao can ho cho Nguyén don 18/09/2020. Tinh tir ngay
cudi cung phai ban giao can ho (31/03/2020) dén ngay ban giao thuc té, Cong ty
W da cham ban giao can hd la: 169 ngay.

Tuy nhién, tir cudi nim 2019 dich bénh Covid-19 di anh huong rat 16n toi
tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh ctia Cong ty W, dic biét trong thoi gian
tir ngay 01/04/2020 dén hét ngay 14/04/2020 ca nudc phai thuc hién gidn cach
toan x4 hoi theo Chi thi sb 16 cuia Tha tudng chinh phu, voi tinh hinh va hoan
canh kho khian nhu vay nhung Cong ty W di nd luc hét sirc dé hoan thién thi
cong du an, déy nhanh tién d6 dé co thé ban giao can hd kip thoi nhét cho céc
khach hang.

Can ctr Diéu 14 ctia Hop ddng mua ban va khoan 1 Diéu 156 Bo luat Dan su
2015, thoi gian thuc hién gidn cach x hoi néu trén dugc coi 1a sy kién bat kha
khang. Viéc Cong ty W khong ban giao cin ho trong thoi gian dién ra sy kién bat
kha khang khong bi coi 1a vi pham Hop ddng mua ban va khoang thoi gian tir
ngdy 01/04/2020 dén hét ngay 14/04/2020 khong duoc tinh vao thoi gian cham
ban giao c¢an ho. Do do, thuc té Cong ty W chi cham ban giao can ho 154 ngay.

1. V& yéu cau doi trir tién phat chAm ban giao cin hd vao dot thanh

toan
cudi: Hop ddng mua ban khong cé quy dinh vé viéc khi Cong ty W cham ban
giao can ho thi Nguyén don duoc quyén ddi trir tién phat chdm ban giao vao gia
tri can ho.

Theo quy dinh tai Diéu 378, Piéu 379 Bo luat dan sy 2015:

Diéu 378. Cham diet nghia vu do b triv nghia vu



1. Truong hop cdc bén cing c¢é nghia vu vé tdi san cung loai déi véi nhau
thi khi cung dén han ho khong phai thuc hién nghia vu doi v&i nhau va nghia vu
dwoc xem la cham dirt, trir trieong hop ludt ¢é quy dinh khdc.

2. Truong hop gia tri cua tai san hodc cong viéc khong twong duwong voi
nhau thi cdc bén thanh todn cho nhau phan gia tri chénh léch...”

Diéu 379. Nhitng trweong hop khéng dwoc bit triv nghia vu

Nghia vu khong dwoc bu trir trong truong hop sau day:

1. Nghia vu dang co tranh chap....”

2. Theo d6, dé cac bén dugc bu trir nghia vu v&i nhau thi cac nghia vu phai
cing dén han va khong c6 tranh chép.

Tuy nhién, Hop dong mua ban khong c6 quy dinh vé thoi han thanh toan
tién phat cham ban giao can h¢. Trudc khi dé nghi Cong ty W thyc hién viéc bu
trir tién phat cham ban giao voi phan gia ban cin ho dot cudi, nguyén don khong
dua ra bat ¢t yéu cau nio vé thoi han Cong ty W phai thanh toan tién phat cham
ban giao. Do vay, khong c6 cin cir dé x4c dinh rang nghia vu thanh toan tién phat
cham ban giao da dén han.

Ngoai ra, hién nay hai bén dang phat sinh tranh chap lién quan dén khoan
tién phat cham ban giao can hg. Thé hién b::fmg viéc nguyén don khdi kién Cong
ty W tai tda 4n va hai bén ciing chua thong nhat cu thé duoc sé ngay Cong ty W
da cham ban giao can ho voi nguyén don. Theo don khoi kién ctia nguyén don thi
Cong ty W hién dang cham ban giao cin hd 171 ngdy, tuy nhién trén thyuc té
nguyén don da tinh ca thoi gian dién ra su kién bat kha khang nhu chung t6i da
néu tai muc 2.

Tu nhirng can cu trén, Cong ty W cho rang dén thoi diém hién tai nguyén
don khong c6 cin cir dé yéu cau Cong ty W phai thyc hién viéc d6i trir tién phat
cham ban giao can hd vao gia ban cin ho dot cudi do nghia vu chua dén han va
dang phat sinh tranh chép.

Tién d6 thanh todn gia ban can ho dot 4 da dugce quy dinh 13 tai Hop dong
mua ban va dugc phan tich tai Muc 1 néu trén. Do vay, viéc nguyén don tri hoan
thanh toan va yéu cau doi trur 1a khong c6 co so.

Vé yéu ciu Cong ty W phai ban giao Gidy chirng nhan

Theo Piéu 5.1(d) Hop dong mua ban, Coéng ty W “Puoc bdo lwu quyén so
hitu can ho va co quyén tie choi ban giao can ho hodc ban giao ban
chinh Gidy chitng nhdn cho bén mua dén khi bén mua hoan tdt cdc khoan thanh
toan tién theo thoa thudn trong hop dong.”

Theo Piéu 6.1(e) Hop dong mua ban, nguyén don duoc “Nhdn Gidy chitng
nhdn sau khi da thanh toan 100% tién mua can ho va cdac nghia vu tai chinh, cac
khoan thue, phi, Ié phi lién quan dén can ho, cdc khoan tién phat, tién boi thuong
thiét hai (néu co) theo thoa thudn trong hop dong nay va quy dinh cua phap
luat.”
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Do hién nay nguyén don van chua hoan thanh toan bd nghia vu thanh toan
cho Cong ty W nén can cu vao quy dinh tai Hop dong mua ban, ching toi chua
phai thuc hién viéc ban giao Giay chiing nhan cho nguyén don.

Cong ty W chi dong ¥ ban giao Gidy chtrng nhan khi nguyén don hoan thanh
day du cac khoan thanh toan phat sinh theo Hop dong mua béan.

YEU CAU CUA CONG TY W

Yéu cau nguyén don thanh toan cho Cong ty W gia ban can ho dot 4 voi s6
tién 1a 147.873.429 ddng va tién 1di qua han toan phat sinh trén sb tién cham
thanh toan tinh dén ngay thanh toan thuc té véi 13i suat 13 0,05%/ngay. V& tién lai
qua han phat sinh, yéu cau nguyén don 1am viéc truc tiép v6i Chu dau tu dé xac
dinh chinh xéc trudc khi thanh toan. Thoi han thanh toan gia ban can ho dot 4 va
tién 13i qua han: Mudn nhét 13 ngay [09/12/2022]. Pé tranh hiéu nham, ndi dung
nay khong duoc hiéu 1a Cong ty W dong ¥ gia han thanh toan cho nguyén don.
DPong thoi, Cong ty W bao luu quyén don phuong chim dit Hop déng mua ban
do nguyén don da vi pham nghia vu thanh toan nhu d4 néu tai muc 1 Phan I Ban
tu khai nay.

Cong ty W s€ ban giao Gidy chimg nhén cho nguyén don sau khi nguyén
don hoan tat nghia vu thanh toan cac khoan tién trén.

Tai phién toa

*Nguyén don: Van gilt nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi Toa an:

- Budc cong ty ¢ phan W ban giao Glay ching nhéan quyén sir dung dét,
quyén so hiru nha & va cac tai san khac gan lién v6i dit cho toi.

- Bugc Cong Ty cd phin W phai c6 trach nhiém thanh toan boi thudong cho
nguyen don so tién phat vi pham theo hop déng do cham ban giao nha sau khi da
khau trir 1a 121.723.095 (M4t tram hai mwoi mot triéu, bdy tram hai mwoi ba
nghin khéng tram chin lam) dong.

* Bj don: Congty C6 phan W co ¥ kién viéc cham ban giao cin ho cho phia
nguyén don thuc té bj don chi chdm 169 ngay va viéc cham ban giao ciing c6 su
kién bat kha khang do dich covid 19 c6 viéc cach 1y theo quyét dinh cua tha
tudng chinh phi 14 15 ngay nén chi con 154 ngay. Theo hop dong mua ban khong
cd vige thoa thuén la néu cham ban giao nha thi ciing khong c6 nghia vy ddi trir
tién déng khi co tranh chap xay ra. Con phia nguyén don lai vi pham nghia vu
thanh toan dot 4 khi d dén han dong tién da nhan thong bao nén khong co viéc
thyc hién ddi trir nghia vu vi khéng dép tmg theo quy dinh cua B¢ luét dan sy.
Hop dong khéng c6 quy dinh viéc khach hang duoc quyén hodn thanh toan khi
chu du tu chdm ban giao nha. Viéc nguyén don tri hoan thanh toan tién nop dot
4 1a khong phu hop véi quy dinh tai hop dong Ngay 18/2/2023, phia bi don da c6
thong bao chdm dit hop déng mua ban ddi véi nguyén don va viéc chdm dit nay
1a hoan toan dung quy dinh cua phap luat va quy dinh tai cac diéu khoan trong
hop dong va dé nghi Hoi dong xét xir xem xét viéc charn dut hop dong mua ban
gitta hai bén va bugc 6ng Pham Thanh T phai chiu tién phat theo hop dong va boi
thuong thiét hai cho Cong ty co phan W so tién 1a 745.218.588 dong Dé nghi huy
gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha va tai san gan lién trén dat.
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Pai dién Vién kiém sat nhian dian quin Ba Pinh phat biéu y kién:

- Viéc tuan theo phap luat t6 tung ctia Tham phan, Hoi ddng xét xir vu an,
thu ky Toa an trong qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi thy Iy cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xir nghi an:

- Vi€c tuan theo phap luét cua tham phan: Tham phan da thuc hién ding cac
quy dinh vé nhiém vu, quyén han ctia Tham phan quy dinh tai Diéu 48 BLTTDS.

- V& tham quyén thu 1y: Theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26, diém a K1 Diéu
35, diém a khoan 1 Piéu 39 BLTTDS nam 2015 vé thim quyén cua Toa 4n theo
lanh thd. Cong ty cd phan W ¢6 tru so tai phuong Vinh Phuc, quan Ba Pinh, thanh
phd Ha Noi. Nhu vay, viéc TAND quan Ba Dinh thy 1y giai quyét vu an 1a ding
quy dinh.

Thong béo thu 1y da dugc TAND quin Ba Dinh chuyén dén VKS va téng
dat hop 18 cho duong su theo quy dinh tai Diéu 195, 196 BLTTDS.

Vé quan hé phap luat tranh chip va tu cach cac duong sy Tham phan d3 xac
dinh ding quan hé phap luat theo yéu cau khoi kién cta nguyén don va tu cach
ngudi tham gia td tung theo quy dinh tai Piéu 68 BLTTDS:

Viéc tuan theo phap ludt cua Hoi dong xét xtr, thu ky toa an tai phién toa:
HPXX d3 thyc hién dung quy dinh tai chuong 14 cuia BLTTDS stra d6i vé phién
tda so tham :

+ Chap hanh ding theo cic nguyén tic co ban vé xét xtr va thanh phan
HDbXX dung theo quy dinh cia BLTTDS.

+ Thu ky phién toa di thuc hién ding cac nhiém vu, quyén han quy dinh
tai Diéu 51 BLTTDS.

* Viéc chap hanh phap ludt ctia ngudi tham gia t6 tung dan sy trong qua
trinh giai quyét vy an k& tir khi thy 1y dén truée khi HDXX nghj an: Tur khi thy ly
vu an cling nhu tai phién toa hém nay cac duong su dé dugc thyc hién cac quyen
va nghia vu ctia minh quy dinh tai Diéu 70, Bleu 71, Piéu 72, biéu 234 BLTTDS.

Nguyén don di duogc thuc hién cac quyén va nghia vu ciia minh quy dinh
tai Diéu 70, Diéu 71 Bo luat TTDS

Bi1 don da thuc hién quyén va nghia vu cia minh dugc quy dinh tai cac
Diéu 70, Biéu 72 BLTTDS. C6 don xin xét xir ving mit tai phién toa

Vé dwong 16i gigi quyét vu dn:

Theo thoa thuan, thoi diém Cong ty W phai ban giao cin ho cho ong Pham
Thanh T 1a ngay 31/12/2019. Nhung dén ngay 18/9/2020, Cong ty W mdi thuc
hién ban giao nha (thé hién tai Bién ban ban giao cin ho ky két gitta Cong ty W
va ong T).

Nhu vay, Cong ty ¢6 phan W da ban giao cho ong T cham 171 ngay. Tuy
nhién, thoi gian chdm ban giao nay dugc trir di khoang thoi gian gian cach xa hoi
theo Chi thi s6 16/CT-TTG ngay 31/3/2020 cta Thu tuéng Chinh Pha vé thuc
hién cac bién phap cip bach nham phong chdng Covid 19. Noi dung Chi thi yéu
cau: Cdch ly toan xd héi trong khodng thoi gian 15 ngdy ké tir ngay 01/4/2020.
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bay duogc coi 1a su kién bat kha khang theo qui dinh tai Can ctr Diéu 14 cla Hop
déng mua ban va khoan 1 Piéu 156 Bo luat Dan sy 2015. Do d6, Cong ty W
chdm ban giao nha cho 6ng T 156 ngay.

Can ctr Diéu 430, 434 Bo luat dan sy 2015, Piéu 3, Piém g Khoan 5.2 Diéu
5, Piéu 8 Hop dong mua ban, viéc chip nhan yéu cau khoi kién ciia Nguyén don
la
c6 can ctr. Buoc Cong ty W phai thanh toan cho ong T s tién
245.947.728 déng (tién cham ban giao nha theo thoa thuin ctia Hop dong), ddi
trr voi s6 tién o6ng T  con phai thanh toan cho Cong ty
W theo dot thanh toan 4 la : 147.873.430 dong. Nhu vy, Cong ty W phai thanh
toan cho Anh T s6 tlen 98.074.298 dong va ban giao Gidy ching nhan Quyén sur
dung dat va tai san gin lién voi dat theo hop dong mua ban cin hd chung cu sd
G33005/2019/GADEN/HPMBCH ngay 19/11/2019 di ky két gitra hai bén.

Bac cac yéu cau khéc ctia cac duong su.

An phi so thAm: Cong ty W phai chiu an phi dan sy so tham c6 gia ngach
theo qui dinh ctia phap luat dbi véi sb tién phai tra cho ong T.

Anh T phai chiu an phi DSST c6 gia ngach di véi s tién yéu cau Toa an
budc Cong ty W phai tra khong dugc Toa an chap nhén.

Céc bén dugc quyén khang cdo theo quy dinh ctia phép lut.

NHAN PINH CUA TOA AN
[1] Vé tham quyén giai quyét vu an:
Cong ty cd phan W, ¢o tru so tai: X, Y, phuong Z, quan Ba Dinh, Ha Noi. Vi
v@y TAND Quén Ba Dinh thy ly yéu cau khoi kién ctia ong Pham Thanh T ddi
voi Cong ty co phan W vé “Tranh chdp hop dong mua bin nha” la ding quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39B0O
luat t tung dén sy, 1a dung tham quyén giai quyét vu an theo lanh tho va loai viéc.

[2] V& quan hé phap luat:

Ngay 19/11/2019, anh T di ky két hop dong s6 Hop ddng mua ban cian ho
chung cu s6 G33005/2019/GARDEN/HPMBCHvi cong ty ¢6 phan W dé mua
Can hd 3005, Toa G3, td hop thuong mai dich vy, van phong cho thué nha &
chung cu ADG Garden-O quy hoach 11-HH1, phuong Q, phuong P, quan L va
phuong K, quan U. Pé thyc hién Hop dong, Anh T d4 thanh toan cho Chu dau tu
sO tién 1a 3.153.175.730 dong (Ba ty mot tram nam muwoi ba tri¢u mot tram bay
mueoi ldm nghin bay tram ba muoi dong). Ngay 18/9/2020, Anh T va Chu dau tu
1ap bién ban ban giao cdn hg. Thoi han giao nha theo hop dé)ng dur kién 1a thang
12 nim 2019 ( va khong cham quéa 90 ngay ké tir ngy du kién ), cac bén co thoa
thun vé viéc phat néu cham ban giao nha.

Ngay 16/5/2022, Anh T nhan dugc Thong bao sé6 G33005/TB — SAD ngay
16/5/2022 cua Chu dau tu vé viéc thanh todn sb tién phai ndp con lai la
147.873.430 dong (Mot tram bon muoi bay triéu tim tram bay muoi ba nghin

bon tram ba muoi dong) dé nhan Glay ching nhan quyén st dung dat, quyén s
hiru nha & va tai san gan lién v6i dat. Anh T yéu cau Cong ty C6 phan W ban giao
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G1ay ching nhén quyén sir dung dat, quyen sO hitu nha ¢ va cac tai san khac gan
lién v6i déat cho anh va thanh toan s tién phat cham ban giao con lai sau khi da
khau trir 14 121.723.095 dong (Mot tram hai muoi mét triéu bay tram hai muwoi ba
nghin khong tram chin muoi lam dong)la tién thanh toan nha dot cudi.

Do do6 xac dinh quan hé phap luat la “Tranh chdp hop dong mua ban nha”
dugc quy C}inh tal Biéu 430— Bo luat dan sy nam 2015.

[3] V€ noi dung vu an:

[3.1] Péi véi yéu, cdu buc Cong ty cé phin W phdi thanh todn béi thuwong
cho nguyén don sé tién phat vi pham theo hop dong do chdm ban giao nha tinh
tir 01/10/2019 dén ngay 1 8/04/2020 la: 291.390.000 (Hai tram chin mot triéu,
ba tram chin mwoi nghin) dong.

Ong Pham Thanh T ky két vi Cong ty C6 phan W 1a chii dau tu Hop dong
mua ban cin ho chung cu sé G33005/2019/GARDEN/HPMBCH ngay
19/11/2019 dé mua can ho tai Dy 4n To hop thuong mai dich vu, van phong cho
thué va nha & chung cu ADG Garden (“Dy 4n ”), c6 dia chi tai O quy hoach 11-
HH1, phuong Q, phuong P, quan L, thanh phd Ha Noi véi ndi dung:

- Gia ban can ho: 3.301.049.160 déng;

- Thoi han thanh toan lam 3 dot:

+ Pot 1: Khi ky hop dong mua ban: 324.189.979 ddong

+ Pot 2: Trong vong 30 ngay ké tir ngy thanh toan dot 1 (khong mudn hon
ngay 19/12/20190: 1.945.139.873 dong);

+ Pot 3: Khi nhan ban giao can ho theo thong bao ban giao tir Chu dau tu:
883.845.879 dong;

+ Pot 4: Khi c6 thong bao nhan gidy chimg nhan Quyén SDD: 147.873.429
ddng 2019.

- Thoi diém ban giao Can ho du kién: thang 12 nam 2019. Viéc ban giao
can ho c6 thé som hon hodc mudn hon so voi thoi gian qui dinh tai khoan nay,
nhung khong dugce cham qua 90 ngay ké tir ngay cudi cung cta ngdy ban giao du
kién.

Thuc hién hop dong, ong T di thanh todn cho Cong ty W sd tién la
3.153.175.730 ddng (Ba ty mét tram nam muwoi ba triéu mét tram bay muoi ldm
nghin bdy tram ba muoi dong).

Ngay 18/9/2020, ong T va Cha dau tu l1ap bién ban ban giao can ho.

Pén thoi diém hién tai, ong T chua thanh toan cho Cong ty W s6 tién
147.873.429 dong va Cong ty W chua ban giao Gidy chirng nhan quyén st dung

Hop dong mua ban can ho chung cu sO
G33005/2019/GARDEN/HPMBCH ngay 19/11/2019 ky két giita 6ng Pham
Thanh T va Cong ty CP W duoc ky két dua trén y chi tu nguyén thoa thuan cua
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hai bén, hinh thirc va trinh ty ky két hop dong tudn theo cac quy dinh cua phap
luat, muc dich va ndi dung cua hop dong khong vi pham diéu cAm cua PL nén ¢
gia tri thuc hién.

Piéu 8 ciia Hop dong qui dinh vé Ban giao can ho:

8.2. Thoi diém ban giao Can hé dir kién: thang 12 nam 2019. Viéc ban giao
can hé ¢é thé sém hon hodc mudn hon so véi thoi gian qui dinh tai khoan nay,
nhung khéng dwege chdm qud 90 ngdy ké tir ngdy cudi cung ciia Ngdy ban giao dw
kién.

Theo thoa thuan nhu trén, thoi diém Cong ty W phai ban giao cin ho cho
ong Pham Thanh T 1a ngay 31/12/2019.

Tuy nhién, ngdy 18/9/2020, Céng ty W mdi thuc hién ban giao nha (thé
hién tai Bién ban ban giao can ho ky két gitra Cong ty W va ong T).

Nhu vay, Cong ty ¢6 phan W di ban giao cho ong T cham 171 ngay. Tuy
nhién, thoi gian chdm ban giao nay dugc trir di khoang thoi gian gian cach xa hoi
theo Chi thi s6 16/CT-TTG ngay 31/3/2020 cta Thu tuéng Chinh Pha vé thuc
hién cac bién phap cip bach nham phong chdng Covid 19. Noi dung Chi thi yéu
cau: Cdch ly toan xd héi trong khodng thoi gian 15 ngdy ké tir ngay 01/4/2020.
Pay duoc coi 1a su kién bat kha khang theo qui dinh tai Diéu 14 cta Hop ddng
mua ban va khoan 1, Biéu 156 B6 luat Dan sy 2015. Do d6, Cong ty c6 phan W
chdm ban giao nha cho 6ng T 156 ngay.

Cin ctr vao diém a, khoan 12.2, Piéu 12 Hop dong mua ban cin ho: “Néu
Bén Mua dd hoan thanh day dii cdc nghia vu thanh todn theo quy dinh tai Hop
dong nay va phu luc dinh kém hodc da khdc phuc vi pham vé nghia vu thanh todn
theo théa thudn trong Hop dong nhung qud thoi han 90 ngay ké tir ngdy cudi
cung cia thoi diém ban giao duw kién theo théa thudn tai Diéu 8 cia Hop dong
nay ma Bén Bdn vin chwa ban giao cin hé cho bén mua thi Bén Bdn phdi thanh
todn cho bén mua khodn tién phat vi pham véi ldi sudt la 0,05%/ngay trén tong s6
tien ma bén mua da thanh todn cho bén ban va dwoc tinh tir ngay két thic thoi
han 90 ngay néu trén dén ngdy Bén Bdn ban giao cin hé thuce té cho Bén Mua”.

Ong Pham Thanh T d3 hoan thanh céc nghia vu thanh toan cia minh theo
hop ddng mua ban cin ho khi thanh toan hét sé tién Dot 3 1a: Khi nhan ban giao
cin ho. Nhung Cong ty ¢ phin W da ban giao nha cho ong T chdm 156 ngay nén
Cong ty c6 phan W phai thanh toan cho 6ng T s tién phat vi pham hop dong sd
tién:

3.153.175.730 x 0,05% x 156 = 245.947.728 dong.

Tai Phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can cong khai chung ctr va hoa
giai ngay 05/01/2023, ong T va Cong ty c6 phan W d3 thong nhat ong Pham
Thanh T c¢6 trach nhiém thanh toan cho Cong ty c6 phan W s tién 147.873.430
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dé)ng s6 tién thanh toan Dot 4, sau khi khau trir di s6 tién Phat vi pham cham ban
giao nha, Cong ty ¢ phan W con phai tra cho éng T sé tién 121.074.298 dong.

Tuy nhién, d&én thoi diém xét xa, Cong ty co phan W van khong ban giao
Gidy chtng nhan Quyén sir dung dat cho ong T, vi pham thoa thuan cua hai bén
tai Toa 4n nén tai Phién toa, ong T khoéng con ddng ¥y hoa giai véi Cong ty cd
phan W.
Tir nhitng nhin dinh trén cé dii co s¢ dé HPXX chip nhin yéu ciu khi
kién cua ong Pham Thanh T.

Budc Cong ty ¢d phan W phai thanh toan cho ong T s tién

245.947.728 (Hai tram bon mwoi lam triéu, Chin tram bon mwoi bdy nghin,
bdy trdm hai mwoi tdm déng) 13 tién chim ban giao nha theo thoa thuan cia Hop
dong s6 G33005/2019 ngay 19/11/2019), dbi trir véi sb tién 6ng Pham Thanh T
con phai thanh toan tién nha dot 4 theo hop déng mua ban nha cho Cong ty
W 1a: 147.873.430 (Mot trim bdn muoi bay triéu, tam trim bay muoi ba nghin,
bbn trim ba muoi) déng. Cong ty W con phai thanh toan cho Anh T sd tién phat
do vi pham nghia vu thuc hién hop dong 13 98.074.298 (chin muoi tam triéu,
khong trim bay muoi tu nghin, hai trim chin muoi tam) dong.

Budc Cong ty ¢d phan W ban giao Gidy chtirng nhian Quyén st dung dat va
tai san gin lién v&i dit theo hop dong mua ban cin hd chung cu sd
G33005/2019/Gaden/HPMBCH ngay 19/11/2019 da ky két giita hai bén.

An phi so tham: Cong ty W phai chiu 12.297.386 (Mudi hai triéu hai trim
chin bay nghin, ba trim tdm muoi sau) dong an phi dan sy so tham co gia ngach
theo qui dinh ctia phap luat d6i véi sb tién phai tra cho ong T.

Anh T phai chiu 1.182.440 (mdt triéu mdt trdm tam muoi hai nghin, bdn
trim bon muoi) déng an phi DSST c¢6 gia ngach dbi véi s tién yéu cau Toa an
budc Cong ty W phai tra khong duoc Toa an chdp nhan, duoc trir vao tién tam
mg 4n phi 6ng T dd nop. Ong Pham Thanh T duoc hoan lai tién du phi d3 nop
sau khi da ddi trir.

Bac cac yéu cau khac ctia cac bén duong su.

Céc duong sy dugc quyén khang cdo ban an theo quy dinh ctia phap lut.

Boi lé trén, '

‘ _ QUYET DINH: ‘

- Can cu Diéu 412, dicu 414, diéu 422, dicu 430, dieu 434 BLDS 2015;
Piém g Khoan 5.2 Diéu 5, Diéu 8 Hop ddéng mua ban.

- Bleu 5, khoan 3 Diéu 26;diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39
Bo luét t6 tung dan su.

- Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong

vu Quéc hoi khéa 14 quy dinh vé mic thu, mién,giam,thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi,1¢ phi Toa an va diém d muc 1.4 — Danh muc 4n phi,1é phi ban hanh
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kém theo Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
thuong vu
Quoc hoi khoa 14.

1. Chép nhan yéu cé“}u khoi kién vé wviéc Tranh chap hop déng mua ban nha
cua anh Pham Thanh T d6i voi cong ty c6 phan W

2. Budc Cong ty co phan W phéi thanh toan cho dng T s0 tién 230.181.828
(Hai tram ba mtt:o‘i tri¢u, Mot tram tam muwoi mot nghin, tam tram hai muwoi
tim dong) la tin cham ban giao nha theo thoa thun cua Hop dong so
G33005/2019 ngay 19/11/2019), dbi trir v6i sb tién 6ng Pham Thanh T con phai
thanh todn tién nha dot 4 theo hop dong mua ban nha cho Céng ty
W la : 147.873.430 (Mot tram bbén muoi bay tridu, tim trim bay muoi ba nghin,
bon tram ba muoi) dong. Cong ty W con phai thanh toan cho Anh T s tién phat
do vi pham nghia vu thyc hién hop dong la 82.307.398 (tdm muoi hai triéu, ba
tram linh bay nghin, ba tram chim muoi tdm) dong.

3. Budc Cong ty ¢d phan W ban giao Gidy chirng nhan Quyén str dung dét
va tai san gin lién voi dat theo hop dong mua ban cin ho chung cu sd
G33005/2019/Gaden/HPMBCH ngay 19/11/2019 da ky két giita hai bén.

4. An phi so tham: Cong ty W phai chiu 12.297.386 (Muoi hai triéu hai
traim chin muoi bay nghin, ba trim tam muoi sau) dong an phi din sy so tham.

Anh T phai chiu 1.182.440 (mdt triéu mdt trdm tam muoi hai nghin, bdn
trim bon muoi) dong an phi DSST, duoc trir vao tién tam Ung an phi éng T da
nop. Ong Pham Thanh T dugc hoan lai 6.117.560 (Sau triéu mot trdm muoi bay
nghin, nim trim sau muoi) dong, theo bién lai sé 0002560 ngay 25/10/2022 tai
Chi cyc Thi hanh an quan Ba Pinh, thanh phé Ha Noi.

Bac cac yéu cau khéac cta cac duong su.

An xtr cong khai so tham c6 mat nguyén don, bi don. Cac bén duong su co
quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: T.M HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quéan Ba Dinh;

“TAND TP Ha Noi;

-VKSND TP Ha Noi;

- THADS Quan Ba DPinh;
- Luu: VT, hd so vu an.

Nguyén Thi Thiay Hanh
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