TOA AN NHAN DAN QUAN 8 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Ban an sb: 361/2020/DS-ST

Ngay: 28 - 9 - 2020

V/v: Tranh chap hop dong
mua ban can hd

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 8 THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Trong Tién
Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ba Nguyén Thi Kinh

2. Ba Nguyén Thanh Van

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thlly Dung — Thu ky ctia Toa 4n nhan
dan Quan 8, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sit nhan dan Qudn 8, Thanh phé Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Duong Thi Thanh Nhan — Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 9 nam 2020 tai tru sé Toa an nhan dan Quan 8, xét xtr so
tham cong khai vy an dan su thu 1y s6 149/2020/TLST-DS ngay 09 thang 6 nim
2020, vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cin ho” theo Quyét dinh dua vu an ra
xét xir s6 170/QDXX-DS ngay 13 thang 8 nam 2020 va Quyét dinh hoan phién toa
s6 131/2020/QBST-DS ngay 04 thang 9 ndm 2020 giita cic duong su:

1. Nguyén don: Ba Pham Thi D, sinh nam 1955
Dia chi: S6 228A Chung cu A, Phuong B, Quén 8, Thanh phé H6 Chi Minh.
2. Bi don: Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V.

Tru s& chinh: S6 312-314 dudng A, Phuong C, Quan 8, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguoi dgi dién hop phap cua bj don: Ong Nguyén Van M; sinh nam: 1962;
Pia chi: S 539 duong T, Phuong D, Quan 8, Thanh phé Hd Chi Minh 14 ngudi dai
dién theo phéap luat caa bi don.

(Cac duong sy ving mit)

NOI DUNG VU AN:



Theo don khoi kién dé ngay 26/5/2020 cung cac tai liéu chimg cir trong hd
so vu an, nguyén don ba Pham Thi D trinh bay:

Ngay 01/7/2013 ba D c6 ky véi Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V
hop ddng mua ban cin ho sé: 61J/2013/HDMBCH-VHP va 04 Phuy luc hop dong
goém: Phu luc hop dong s6 01/PLHD-VHP, Phu luc hop dong sé 02/PLHD-VHP,
Phu luc hop dong sé 03/PLHDP-VHP, Phu luc hop dong sé 04/PLHD-VHP clng
ngay 01/7/2013 dé mua cin ho C1B - LB, tang 6, dién tich cin ho 50.37m2 thudc
du an Chung cu Cao cap V toa lac tai dia chi: S6 339 duong B, Phuong E, Quan 8,
Thanh phd HS Chi Minh. Tong gia tri can ho da bao gdm VAT la 1.019.488.800
ddng. Ba D da thanh toan cho Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dyung V theo thoa
thuan 1a 968.514.360 dong (theo Phiéu thu sé: PT 01 ngay 01/7/2013).

Theo thoa thuan tai hop dong néu trén, Cong ty TNHH Thuong mai - Xay
dung V phai ban giao cin ho cho ba D vao cudi quy IV nim 2014 (tac 1a ngay
31/12/2014). Ké tir ngay 31/12/2015, Céng ty van chua ban giao thi Cong ty chiu
phat 15% trén tong gia tri da thanh toan.

_ ba qua thoi han theo thoa thuan ma Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dyng
V van khong ban giao can h da anh huong dén quyén va loi ich cua ba D. Vi vay,
ba Pham Thi D khei kién Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V yéu cau:

Huy hop dong mua ban cin ho s6 61J/2013/HPMBCH-VHP ngay 01/7/2013
va 04 Phu luc hop dong ciing ngay 01/7/2013 gém: Phu luc hop ddng s6 01/PLHD-
VHP, Phu luc hop ddng sé 02/PLHD-VHP, Phu luc hop ddng sé 03/PLHD-VHP,
Phu luc hop doéng sé6 04/PLHP-VHP. Budoc Cong ty TNHH Thuong mai - Xay
dung V phai tra lai tong sé tién da nhan 1a 968.514.360 d¢dng (Chin trim sau muoi
tam triéu, nim trim muoi bén ngan, ba trim sau muoi ddng), thanh toan mot lan
ngay khi ban an cua Toa an c6 hiéu luc phap luat ma khong yéu cau tinh 1ai suat,
khong yéu cau boi thuong thiét hai.

Ba D xéc dinh s6 tién ma ba st dung dé mua cin ho néu trén la tién riéng cua
mot minh ba D, khong lién quan dén nguoi khac.

Bi don Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V, 0ng Nguyen Van M la
ngudi dai dién hop phap cua bi don da dugc tri¢u tap nhiéu 1an nhung van ving mit
nén Toa an khong thu thap duoc 10i khai, khong tién hanh hoa giai dugc.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat phat biéu ¥ kién: Qua trinh giai quyét
vu an tir khi thu 1y dén xét xir Toa an da chap hanh ding cac qui dinh cua phap luat
vé t tung dan su, nguyén don chdp hanh ding phap luét; bi don khdng thuc hién
dung cac quy dinh cta phap luat. Bé nghi Hoi dong xét xir tuyén bd hop déng mua
ban can ho s6 61J/2013/HDMBCH-VHP ngay 01/7/2013 vé hiéu va cham dut 04
Phu luc hop ddng ban hanh kém theo. Chap nhan yéu cau khai kién cua ba Pham
Thi D, buéc Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai hoan tra lai tong sé
tién da nhan, thanh toan ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa, 101 phat bi€u y kién cta dai dién Vién kiém sat, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:
[1]. V& t6 tung:

Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V va nguoi dai dién hop phéap cua
bi don 13 6ng Nguyén Vian M d3 dugc Toa an triéu tp dén 1an tht hai nhung van
viang mat khdng vi su kién bat kha khang hoic tré ngai khach quan. Bdng thoi,
nguyén don ba Pham Thi D ¢6 don dé nghi Toa &n xét xir vang mat nén Toa an van
tién hanh xét xir vu 4n theo quy dinh tai Piéu 227 va Khoan 1, Khoan 3 Piéu 228
ctia B luat tb tung Dan su.

Theo vin ban s6 478/UBND-XNTTHN ngay 16/7/2020 cua Uy ban nhan
dan Phuong 4, Quan 8, Thanh phé H6 Chi Minh thi ba Pham Thi D c6 két hén
nhung chdng di chét, hién tai chua ding ky két hon voi ai. Do d6, Toa an khong
triéu tap thém ngudi tham gia t6 tung nao khac.

[2]. V& quan hé phép luat tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

Xét yéu cau khai kién ctua nguyén don thi ddy 1a vu 4n dan sy tranh chap vé
hop d6ng mua ban cin ho, do bi don va bét dong san toa lac tai Quén 8, Thanh phd
Ho6 Chi Minh nén vu an thudc thAm quyén giai quyét cia Toa an nhan dan Quan 8,
Thanh phé Ho Chi Minh theo qui dinh tai Piéu 26, Piéu 35 va Diéu 39 Bo luat T
tung dan su.

[3]. V¢ céac yéu cau cua duong su:

Ba Pham Thi D yéu cau Tda an: Huy hop dong mua ban cin ho sd
61J/2013/HDMBCH-VHP ngay 01/7/2013 va 04 Phu luyc hop ddng cung ngay
01/7/2013 gém: Phu luc hop dong 30 01/PLHD-VHP, Phu luc hop dong 30
02/PLHD-VHP, Phu luc hop ddng sé 03/PLHDP-VHP, Phu luc hop ddng sé
04/PLHD-VHP. Bugc Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai tra lai tong
s6 tién dd nhan 12 968.514.360 dong (Chin trim sau muoi tAm triéu, nim trim muoi
bon ngan, ba trim sau muoi dong), thanh toan mot 1an ngay khi ban an caa Toa &n
c6 hiéu lyc phap luat ma khong yéu cau tinh 14i suat, khdng yéu cau bdi thuong
thiét hai.

Can clr vao cac tai liéu, ching ctr trong ho so vu an cung 10i khai ctia nguyén
don cung cap, da c6 di co sé xac dinh: Ba Pham Thi D ¢6 ky v6i Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay duyng V hop ddng mua ban cin ho sb: 61J/2013/HPMBCH-
VHP ngay 01/7/2013 va 04 Phy luc hop dong clng ngay 01/7/2013 goém: Phu luc
hop ddng sé 01/PLHDP-VHP, Phy luc hop dong s6 02/PLHP-VHP, Phu luc hop
ddng s6 03/PLHD-VHP, Phu luc hop dong s6 04/PLHD-VHP. Véi thoa thuan ba D
mua cin ho C1B - LB, tang 6, dién tich can ho 0.37 m? thudc dy an Chung cu Cao
cap V toa lac tai dia chi: S6 339 duong B, Phuong E, Quan 8, Thanh phé Ho Chi
Minh. Téng gia tri can ho da bao gdbm VAT la 1.019.488.800 dong.



Ngay 07/01/2013 ba D da dong so tién 1a 968.514.360 dong (Chin trdm séu
muoi tdm triéu, nam trdm mudi bon ngan, ba tram sdu muoi dong) cho Cong ty
TNHH Thuong mai - Xay dung V (theo Phiéu thu s6 PT 01 ngay 01/7/2013).

Theo quy dinh tai Piéu 7 cua hop dong Cong ty TNHH Thuong mai - Xay
dung V phai ban giao can hd cho ba D vao CU01 quy IV nam 2014 (tuc la ngay
31/12/2014). Ké tir ngay 31/12/2015, Cong ty van chua ban giao thi Cong ty chiu
phat 15% trén tong gié tri da thanh toan.

Nhu vay, mic du nguyén don di thanh toan sé tién sd tién theo thoa thuan 13
968.514.360 dong (Chin trim sau muoi tam triéu, ndm trim mudi bon ngan, ba
tram sau muoi dong) cho Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V nhung phia bi
don da khong thuc hién ding nghia vu ciia minh vé tién d0 cong trinh, khong ban
giao cian ho cho ba D theo dung thoi han di thoa thuén trong hop ddng nén da 1am
anh huong dén quyén va loi ich cua ba Pham Thi D.

Theo quy dinh tai khoan 2 Bicu 22 Luat Kinh doanh bat dong san ndm 2006
quy dinh: “To chic, ca nhan kinh doanh bat dong san phai ban nha, cong trinh xay
dung thong qua san giao dich bat dong san”.

Theo quy dinh tai diém @ khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay
23/6/2010 cua Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh luat nha ¢ nhu
sau: “... chu ddu tw chi dwoc Ky hop dong mua ban nha ¢ sau khi da c6 thiét ké ky
thudt nha ¢ dwoc phé duyér, da xdy dung xong phan mong cua nha &, da hodn
thanh ths tuc mua ban qua san giao dich bdr déng sdn theo ding quy dinh cua
phap ludt vé kinh doanh bdt déng sdn va da théng bdo cho S X8y dung noi ¢é du
an phat trién nha ¢ theo quy dinh tai diém e khoan nay.

Viéc xay dung xong phan méng cua nha ¢ (ké ca cdng trinh nha ¢ ¢6 muc
dich sir dung hdn hop) quy dinh tai dzem nay dugc xac dinh la giai doan da thi
cong xong phan dai gzang mong (bao gom ca phan xi Iy nén néu co) hodc téi dé
cao mat bang san cua tang thap nhat cua cong trinh nha ¢ dé va duwoc nghi¢m thu
ky thudt theo quy dinh cia phap lugt vé xay dung .

Tuy nhién, theo c4c vin ban s6 6943/SXD-PTN&TTBDS ngay 19/5/2017;
Vin ban sd 10402/SXD-PTN&TTBDS ngay 13/7/2017; Tiéu muc 1, muc II Vin
ban s6 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018; Vian ban sd: 10086/SXD-PTN&TTBDS
ngay 24/8/2018 va vin ban sb 9636/SXD-PTN&TTBDS ngay 02/8/2019 ciia S&
xay dung Thanh phé H6 Chi Minh thi S¢ Xay dung Thanh phd HO6 Chi Minh chuwa
nhan duoc Thong bao ciia Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V vé viéc
Thoéng bao ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai, d& nghi xac nhan viéc huy dong
khong phai thdng qua san giao dich bat dong san theo quy dinh tai Biéu 9 cua Nghi
dinh sé 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 caa Chinh pha quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh Luat Nha ¢. Pong thoi, Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V di
thi cong hoan thanh phan moéng, thi cong do dang phan tang ham (chua db bé tong
nap ham - san tang trét), tai thoi diém kiém tra cong trinh dang ngung thi cong.
Hang muc phan moéng chua dugc nghiém thu, chi dau tu chua lién hé S¢ xay dung



dé duoc xem xét du diéu kién huy dong vén theo quy dinh; Chua hoan thanh thu
tuc mua béan qua san giao dich bat dong san ma da ky hop déng mua ban cin ho V6i
ba D nén di vi pham céc quy dinh tai Biéu 122, Diéu 127, Diéu 128 cua Bo luat
Dan su nam 2005; khoan 2 Biéu 22 Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006; Diéu
38, Piéu 39 Luat Nha ¢ nim 2005; diém d& khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luét Nha ¢. Do d6, Hop d6ng mua ban cin ho s6 61J/2013/HPMBCH-VHP
ngay 01/7/2013 duoc ky két gilta ba Pham Thi D va Cong ty TNHH Thuong mai -
Xay dung V da vi pham diéu cAm cua luat va diéu kién co hiéu luc cua giao dich tai
thoi diém giao két hop dong nén bi vé hiéu. Do hop dong bi vo hiéu nén lam cham
dat cac Phu luc hop ddng cing ky ngay 01/7/2013 gom: Phu luc hop dong sé
01/PLHD-VHP, Phu luc hop ddng sé 02/PLHDP-VHP, Phu luc hop ddng s
03/PLHD-VHP, Phu luc hgp ddng sé 04/PLHD-VHP theo quy dinh tai Diéu 410
cua Bo luat Dan sy nam 2005.

Xét, Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V 1a chu dau tu du 4n nhung
khong tuan thu cac quy dinh cta phap luat trude khi ky hop dong ban cin ho cho
khach hang nén Cong ty hoan toan c6 16i trong viéc 1am cho hop dong bi vo hiéu.
Can clr vao Phiéu thu sO PT 01 ngay 01/7/2013 da c6 du co s& dé xac dinh ba D da
dong cho Cong ty tong s6 tién 12 968.514.360 dong (Chin tram sau muoi tam tri¢u,
nam trim mudi bén ngan, ba trim sau muoi dong) nén Cong ty TNHH Thuong mai
- Xay dung V phai hoan tra cho ba D toan bo sb tién ma ba D da déng theo quy
dinh tai Diéu 137 B luat Dan sy nam 2005; Khoan 5 Diéu 60 Nghi dinh sb
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cta Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luat Nha &; Khoan 4 va Khoin 5 Diéu 18 Muc 3 Thong tu s6 16/2010/TT-
BXD ngay 01/9/2010 cua B§ Xay dung quy dinh cu thé va hudéng dan thuc hién
mdt s0 ndi dung cua Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phi
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha o.

Do nguyén don khong yéu cau tinh I&i suat, khdng yéu cau boi thuong thiét
hai nén Hoi dong xét xir khGng xem Xét.

[4]. Y kién phat biéu va dé nghi cua vi dai dién Vién kiém sat nhan dan
Quan 8, Thanh pho H6 Chi Minh la phu hop véi nhan dinh caa Hoi dong xéet xur
nén c6 can cu d¢ chap nhan.

[5]. V& an phi:

Do yéu cau ctia nguyén don dugc chép nhan nén can cr vao Diéu 147 Bo
luat Té tung Dan su; Luat phi va 18 phi; Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh v& muc thu, mién,

giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1¢ phi Toa an thi Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dung V phai chiu an phi dan sy so tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:



Can ctr vao cac Diéu 122, biéu 127, Piéu 128; Piéu 137 va Piéu 410 cua Bo
luat Dan sy nam 2005;

Can ctr VAo cac Diéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat Dan sy nim 2015;

Cin ctr vao khoan 2 Diéu 22 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006;

Cin cr vao cac Diéu 38 va Piéu 39 caa Luat Nha ¢ nim 2005;

Can cu vao Luat phi va 1€ phi;

Can cir vao diem d khoan 3 Bieu 9 va khoan 5 Biéu 60 Nghi dinh s6
71/2010/NB-CP ngay 23/6/2010 ctua Chinh pha quy dinh chi tiét va hudng dan thi
hanh Luat Nha ¢;

Cin ctr vao céac khoan 4 va 5 Piéu 18 Muc 3 Thong tu s6 16/2010/TT-BXD
ngay 01/9/2010 cua B xay dung;

_ Cén cir vao cac Dicu 26, Pieu 35, biéu 39, bicu 147, bieu 180, Dieu 207,
biéu 227, thén 1 va Khoan 3 biéu 228, Khoan 2 Diéu 244, Diéu 271, Diéu 273
cua B0 luat To tung dan su;

~ Can cir vao Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia
Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé€ mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa én;

Can cu vao Dlem b Khoan 1 Piéu 13 Nghi quyét 01/2019/NQ- -HDTP ngay
11/01/2019 nghi quyét hudng dan ap dung mot sé quy dinh ctia phap luat vé 13i, 1ai
suét, phat vi pham.

Tuyén xir:

1. Tuyén b0 Hop dong mua ban cin ho s6 61J/2013/HDMBCH-VHP ngay
01/7/2013 dugc ky ket Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dyng V va ba Pham Thi
D dé mua ban mua cin ho C1B - LB, tang 6, dién tich can ho 50.37 m* thugc duy an
Chung cu Cao cap V toa lac tai dia chi: S0 339 duong B, Phuong E, Quan 8, Thanh
pho H6 Chi Minh vé hiéu.

~ Cham dut cac Phy luc hgp dong cling ky ngay 01/7/2013 gom: Phuy luc hop
dong s6 01/PLHD-VHP, Phu luc h‘qp dong s6 02/PLHD-VHP, Phu luc hop dong so
03/PLHD-VHP va Phu luc hop dong so6 04/PLHD-VHP (ban hanh kem theo Hop
dong mua ban can ho s6 61J/2013/HPMBCH-VHP ngay 01/7/2013).

2. Chap nhan yéu cau khai kién cua ba Pham Thi D: Budc Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dung V hoan tra cho ba Pham Thi D s6 tién 1a 968.514.360 d6ng
(Chin trim sau muoi tAm triéu, ndm trim mudi bon ngan, ba trim sau muoi dong)
ngay sau khi ban an co6 hiéu luc phép luat.

Ké tir ngay ban &n c6 hiéu luc phap luat (d6i vai cac trudng hop co quan thi
hanh &n cd quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu
cau thi hanh an caa ngudi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho
ngudi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh an con



phai chiu khoan tién Iai cua so tien con phai thi hanh an theo mic 1i suat quy dinh
tai Dieu 357, Bieu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop phap luat co
quy dinh khéc.

3. An phi dén sy so tham:

Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai chiu an phi dan sy so tham
12 41.055.430 dong (bon muoi mot tri¢u, khong trdim nam muoi 1am ngan, bon tram
ba muoi dong).

 BaPham Thi D khong phai chiu 4n phi dan sy so thAm va da dugc mién ndp
tién tam ung an phi theo thong bao so 185/TB-TA ngay 03/6/2020 cua Chanh an
Toa an nhan dan Quan 8§, Thanh pho H6 Chi Minh.

Thi hanh tai co quan Thi hanh an dan su c6 thim quyén.

4. V& quyén khang cdo: Thoi han khang cao d6i véi ban an cua Toa an cap
so tham la 15 ngay, ké tir ngay tuyén an; d6i voi duong sy, dai dién co quan, to
chac hoac ca nhan khéi kién khong cé mat tai phién toa hoac khong cé mat khi
tuyén an ma c6 1y do chinh dang thi thoi han khang cao duoc tinh tir ngay ho nhan
duoc ban &n hoic ban an duoc niém yét.

5. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo Piéu 2 Luat thi hanh an
dan su nam 2008 (da stra doi, bo sung nam 2014) thi ngudi dugc thi hanh an dan
su; Nguoi phai thi hanh &n dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh &n, quyén yéu cau
thi hanh &n, ty nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh theo cac Diéu 6, 7,
7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (da stra doi, bd sung nim 2014);
Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an
dan sy nam 2008 (da stra doi, bd sung nam 2014)./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quan 8;

- Chi cuc THADS Quan 8;
- Cac dl}’ong su,
- Luu ho so, VP.

Nguyén Trong Tién



