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Bén 4n sb: 52/2023/DS-ST
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V/v: “Tranh chap hop dong mua ban
can ho hinh thanh trong tuong lai”.
NHAN DANH

NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO THUAN AN, TiNH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so' thiam gom co:

Théim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Hué
Cdc Hoi tham nhén dan:

Ba Lé Thi Nguyét;

Ba Nguyén Thi Tay Phuong.

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Hoang Tan - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phd
Thuéan An, tinh Binh Duong.

- Pai dién Vién kiém sdt nhin ddn thanh pho Thudn An, tinh Binh Dwong tham
gia phién toa: Ba Bui Thanh Thuy - Kiém sat vién.

Ngay 04 thang 8 nam 2023, tai Tru s¢ Toa an nhan dan thanh phé Thuén An, tinh
Binh Dwong m¢ phién toa xét xr so tham cong khai vu an dan su thu ly so:
296/2022/TLST-DS ngay 06 thang 12 ndgm 2022 ve viéc: “Tranh chap hop dong mua ban
can h¢”, theo Quy€t dinh dwa vu an ra xét xur so: 40/2023/QDXXST-DS ngay 06 thang 6
nam 2023 va Quyét dinh hodn phién toa so: 26/2023/QDST-DS ngay 05 thadng 7 nam
2023, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Van H , sinh nam 1960; noi thuong tri: S6 95 Chu Vin
An, phuong A, quan T, Thanh pho Ho Chi Minh. C6 mat.

Bi don: Cong ty c6 phan N; dia chi: S6 9/14 khu phé B, phuong P, thanh phd T,
tinh Binh Duong. Nguoi dai dién hop phap ong Hoang T, sinh nam 1974; 1a nguoi dai
dién theo phép luat. Co yéu cau vang mat.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Cong ty TNHH xay dung dich vy thuong mai dau tu ba‘}t dQng san T; dja chi: Tang
1, toa nha Packsimex, 52 D, phuong N, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh. Ngudi dai
dién hop phap ba Nguyen Thi My L, sinh ndgm 1994, la nguoi dai dién theo phap luat. Co
yéu cau vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khdi kién va trong qud trinh gidi quyét vu &n, nguyén don dng Nguyén

Van H trinh bay:

~ Ngay 07 thang 12 nam 2020 nguyén don c6 ky hop dér}g mua ban can h¢ chung cu
so 1417/HBMBCH/NAVILAND/2020 v6i Cong ty c6 phan N. Theo hop dong trén
nguyén don dong y mua can ho so A1-2840 tang 28 khoi Block B thudc du &n can ho,
can h¢ dich vu thuong mai van phong cho thué (RoxanaPlaza) véi dién tich 55.21m2 tai
thira dat so 2227 to l?én do so 101, toa lac phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong voi
gid 1.463.589.183 dong. Nguyén don da thanh toan dugc so tien 1.024.513.332 dong.
Theo thoa thuan bi don hoan thanh va giao can ho vao ngay 30 thang 6 nam 2021 va



nguyén don s& thanh todn s6 tién con lai, tuy nhién dén nay d& qué 18 thang nhung bj don
van khong hoan thanh dugc can ho dé giao.

Tai don khoi kién nguy@n don yéu cau:

-Tuyén hop dong mua ban can ho chung cu sb
1417/HBPMBCH/NAVILAND/2020 ngay 07/12/2020 v6 hiéu.

- Buge Cong ty ¢ phan N tra lai cho dng Nguyén Van H s6 tién da thanh toan
1.024.513.332 dong.

- Budc Cong ty cO phan N thanh ton s6 tién phat 8% do vi pham hop dong la
1.331.204.786 dong x 0,08 = 106.496.382 dong.

- S6 tic:%n 1ai phat sinh do cham giao cdn h¢ sau 180 ngay tam tinh to ngay
01/01/2022 deén 30/9/2022 la 09 thang: 1.024.513.332 dong x 270 ngay x 0,0005 =
138.309.299 dong.

Tong cong 1a 1.269.319.013 dong.

Ngay 01/7/2023 nguyén don ¢6 don xin thay doi yéu cau khéi kién chi yéu cau Toa
an giai quyét:

- Tuyén hop dong mua ban cin ho chung cu s6 1417/HPMBCH/NAVILAND/2020
ngay 07/12/2020 vo hiéu.

- Buge Cong ty cd phén N tra lai cho ong Nguyén Vin H s ’tién da thanh toan
1.024.513.332 dong va tién lai tinh dén ngay Xxét xu theo muc 1ai suat 0,833%/thang tur
14/4/2021. Ngoai ra khdng c6 yéu cau nao khac.

Tai phién toa nguyén don thay ddi yéu cau khoi kién chi yéu cau:

- Tuyén hop dong mua ban cin ho chung cu s6 1417/HPMBCH/NAVILAND/2020
ngay 07/12/2020 vé hiéu.

- Bugce Cong ty ¢d phan N tra lai cho ong Nguyén Vin H s6 tién da thanh toan
1.024.513.332 dong. Ngoai ra khong cé yéu cau nao khac.

Qua trinh gidi quyét vu dn nguoi dai dién hop phép ciia bi don CoNng ty cé phdn N
trinh bay:

Bi don c6 ky ké hop dong mua ban cin ho chung cu sb
1417/HDPMBCH/NAVILAND/2020 ngay 07/12/2020 véi dng Nguyén Vin H , bi don d4
nhan so6 tién 1.024.513.332 dong ctia 6ng Nguyén Vin H .

Nay bi don chua dua ra bat ky quyét dinh nao lién quan dén dy an Roxana vi dy an
trén co rat nhiéu khiéu nai, t6 cao lién quan dén nhiéu bén cd trach nhiém, quyén loi lién
quan cu thé: Cong ty co phan N dang thyc hién tam dimg hoat dong kinh doanh theo
quyet dinh xtr phat vi pham hanh chinh s6 2501/Qb-XPVPHC ngay 04/11/2021 cua Uy
ban nhan dan tinh Binh Duong. Bi don xac dinh hién nay chu dau tu du &n RoxanaPlaza
Iér Cong ty TNHH xay dung Dich vu thuong mai dau tu bat dong san T, bdi theo van ban
s0 4317 ngay 22/12/2021 cua UBND tinh Binh Duong - S¢ xay dung da xac dinh rd noi
dung “ngumng ngay Vviéc chuyén nhuong cho Cong ty cd phan N” “Cong ty Tuong Phong
khan truong thuc hién cac thu tuc phap Iy lién quan dé du an, bd tri ngudn von dé thuc
hién dau tu dy &n”...

Ngoai ra khong c6 y kién hay yéu cau ndo khac va yéu cau duogc giai quyét vang

mat.

Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan dai dign Cong ty TNHH xay dung dich vu
thurong mai dau tw bat dong sdn T do ba Nguyén Thi My L trinh bay: Day la tranh Chap
giita c& nhan 6ng H va Cong ty ¢ phan N, cac yéu Cau cua 6ng H khdng lién quan dén
Cong ty T, do d6 cong ty khong c6 y kién hay yéu cau gi ddi véi vu an trén. Cong ty
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TNHH xay dyng dich vy thuong mai dau tu bat dong san T yéu cau duogc giai quyét vang
mat.

Tai phién toa: Nguyén don yéu cau khoi kién.

- Tuyén hop déng mua ban cin ho chung cu s6 1417/HDMBCH/NAVILAND/2020
ngay 07/12/2020 v higu.

Bugc Cong ty cd phan N tra lai cho ong Nguyén Van H sé tién da thanh toan
1.024.513.332 dong. Ngoai ra khong c6 yéu cau nao khéc.

- Y kién cua Kiém sat vién tham gia phién toa:

+V& td tung:

Thém phan dugc phan cong thu ly giéi‘quyét vu an da thyc hién dung quy dinh
tai cac Diéu 68, 93, 94, 95, 96, 97, 196 va bicu 203 B luat to tung dan sy nam 2015.

Toa an xac dinh day 1a vu an dan su: “Tranh chap hop déng mua ban can ho hinh
thanh trong tuong lai” va thu 1y vu an theo tham quyén theo quy dinh tai Khoan 3 Dleu
26; diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 1 Diéu 36 va diém a khoan 1 Diéu 39 B Luat td
tung dan sy nam 2015.

Viéc tuan theo phap luit cia Hoi ddng xét xir, thw ky tai phién toa: Hoi ddng
Xét xur va thu ky da tuan theo ding cac quy dinh cua B6 luét to tung dan sy nam 2015
vé viéc xét xur so tham vu an.

Viée chap hanh phép luit ciia nguwoi tham gia to tung: Nguyén don, bi don,
ngudi c6 quyen loi va nghia vu lién quan: Da thue hién ding quyén va nghia vy theo quy
dinh tai cac Diéu 70, 71, 72, 73 B0 luat tb tung dan sy nam 2015.

+Vé quan diém giai quyét vu an: Can ¢t vao cic tai liéu, chimg ¢ c6 trong hd so
vu 4n, dién bién tai phién toa:

- P& nghi chip nhan toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don.

Ngoai ra, Kiém sat vién khong kién nghi gi thém.

NHAN DPINH TOA AN:

[1]. Vé 6 tung:

[1.1]. Vé quan hé phap lugr: Nguyén don khoi kién yéu cau Toa én giai quyét tuyén
hop dong mua ban can hd chung cu s6 1417/HDPMBCH/NAVILAND/2020 ngay
07/12/2020 vo hiéu.

Bugc Cong ty co phan N tra lai cho 6ng Nguyén Vin H s0 tién dng da thanh toan la
1.024.513.332 dong. Ngoai ra khdng c6 yéu cau nao khac.

Do d6 Hoi dong xét xir xac dinh quan hé phéap luat 1a “Tranh chép hop dong mua
ban can ho hinh thanh trong tuong lai” dugc quy dinh tai khoan 3 DBiéu 26 Bo luat To
tung Dan su.

[1.2]. Vé tham quyen giai quyét: Bi don c6 dia chi tai phuong P, thanh phé T. Can
ctr diém a khoan 1 Dleu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 cua B luit T tung Dan sy thi day
1a vu 4n thudc tham quyén gidi quyét cia Toa 4n nhan dan thanh phé T, tinh Binh Duong.

[1.3]. Ngay 01 thang 7 nam 2023 va tai phién toa nguyén don thay d6i mot phan
yéu cau khoi kién khong yéu cau Toa an giai quyét budc Cong ty o phan N thanh toéan
s6 t1§n phat 8% do vi pham hop ddng 14 1.331.204.786 dong x 0,08 = 106.496.382 dong
va so tién 1ai phat sinh do cham giao can h¢ sau 180 ngay tam tinh tir ngay 01/01/2022
deén 30/9/2022 la 09 thang: 1.024.513.332 dong x 270 ngay x 0,0005 = 138.309.299 dong
va tién 1ai doi vai so tién da thanh toan.



Xet viéc thay d6i yéu cau trén cia nguyén don la tw nguyén khong vuot qua pham
vi yéu cau khoi kién nén Hoi dong xét xir chap nhan theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 244
Bo luat T tung dan su.

[1.5]. Vé viéc tham gia phién t0a cua cdc dwong sy Qua trinh giai quyét vu 4n bj
don; nguoi cé quyen lo1, nghia vu lién quan c6 don xin giai quyét vang mat. Can clr
Diéu 228 Bo luat T tung Dan sy, Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mit bi don,
ngudi cb quyén loi, nghia vu lién quan.

[1.6] Su théng nhat vé viéc ky két hop dong mua ban cin hd chung cu sb
1417/HDMBCH/NAVILAND/2020 ngay 07/12/2020, vé s tién da nhan cua nguyén don
la 1.024.513.332 d6ng 10i thira nhan cta bi don 1a chimg ctr khong can ching minh theo
quy dinh tai biéu 92 Bo luat td tung Déan sy.

[3]. V& noi dung tranh chip, Hoi dong xét xtr xét thiy:

Hop déng mua ban cian ho chung cu sé 1417/HBPMBCH/NAVILAND/2020 dugc
ky két ngdy 07/12/2020 giira bén ban Cong ty c6 phan N va bén mua dng Nguyén Vian H
. Theo hop ddng trén nguyén don dong y mua cin ho sé A1-2840 tang 28 khdi Block B
thudc du an can hd, can hd dich vu thwong mai van phong cho thué (RoxanaPlaza) vai
dién tich 55.21m2 tai thira dat s6 2227 t ban d6 s6 101, toa lac phuong Vinh Ph, thanh
phd Thuan An, tinh Binh Duong Véi gid 1.463.589.183 dong. Nguyén don dé thanh toan
duoc sb tién 1.024.513.332 dong.

Theo cdng vin s6 2067/SXD-KTKT ngay 06 thang 6 nim 2023 cia S¢ xay dung
tinh Binh Duong cung cip thdng tin lién quan dén du 4n Roxana Plaza x4c dinh dén nay
dur 4n néu trén chua duoc So xay dung thong bao nha ¢ du diéu kién dugc béan, cho thué
mua theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2025/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh Phu. Ngoai ra, ngay 04/11/2021 Uy ban nh&n dén tinh Binh Duong da c6 quyét
dinh s6 2501/QD-XPVPHC Vvé viéc xir phat vi pham hanh chinh d6i véi hoat dong kinh
doanh bat dong san cua bi don do bi don “dd ky két cdc hop dong mua ban cin ho
Roxana Plaza thuoc du an khu can ho, can hd dich vy, khu dich vu thuong mai, van
phong cho thué Roxana Plaza tai phuong Vinh Phu, thanh phd Thuan An, tinh Binh
Duong, do Cong ty TNHH xay dung dich vu thuong mai dau tu bat dong san Tudng
Phong 1am nha dau tu va thu tién cta khach hang, vi pham quy dinh tai diém a khoan 3
Diéu 57 Nghi dinh 139/2017/NB-CP ngay 27/11/2017 cta Chinh pha”.

Tir nhitng chimg ¢ trén cho thay ngay tir dau bi don chua c6 du nang luc phap luat
dé thuc hién giao dich trén, ndi dung cua giao dich da vi pham diéu cAm cua phap luat vi
dén nay chu dau tu du an trén thudc Cong ty TNHH xay dung dich vu thuong mai dau tu
bat dong san T khong phai thudc Cong ty co phan N; ngoai ra dy &n néu trén chua dugc
S¢ xay dung thong bao nha & du diéu kién dugc ban, cho thué mua theo quy dinh nhung
bi don di ty y thuc hién Ia vi pham Diéu 119 Luat nha & ndm 2014 nén c6 cin clr x4C
dinh giao dich trén 12 v6 hiéu do vi pham diéu cam cta luat duoc quy dinh tai Diéu 123
Bo Iuat Dan sy 2015.

Do d6, viéc nguyén don khoi kién yéu cau bi don tra lai s tién da nhan la
1.024.513.332 dong hoan toan phl hop Diéu 131 Bo luat Dan sy 2015 nén Hoi dong xét
xtr chap nhan toan bo yéu cau khai kién trén ctia nguyén don.

Tir nhitng phan tich trén, c6 co sé chap nhan todn bd yéu cau khoi kién ciia nguyén
don vé viéc tranh chap hop dong mua ban can ho hinh thanh trong tuong lai.

[4]. Tai toa, quan diém phat biéu ndéi dung vu 4n cua Kiém sat vién Vién Kiém sat
nhan dan thanh phd Thuin An c6 co sé nén Hoi dong xét xtr chip nhan.

[5]. Vé an phi dan su so thim: Bi don phai chiu theo quy dinh phap luat.
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Vi céc 1€ trén,

QUYET DPINH:

Qén ctr khoan 3 Diéu 2‘6; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 cua B(:)
luat To tung Dan sy, cic Diéu 92, 147, 227, 228, 244, 266, 271 va 273 cta Bo luat To
tung dan suy;

Diéu 122, 123, 131 B¢ luat Dan sy 2015;

Diéu 119 Luét nha & 2014;

Cin ctr cac Biéu 9, 19, 21, 22, 23 va Diéu 24 Luat kinh doanh bat dong san 2014,

Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1€ phi toa an.

1. Chap nhan toan b yéu cau khoi kién cta nguyén don ong Nguyép Vin H vé
viéc “Tranh chap hop dong mua ban can h¢ hinh thanh trong tuong lai” doi véi bi don
Cong ty c6 phan N.

Tuyén hop dong mua bén cin ho chung cu s6 1417/HDMBCH/NAVILAND/2020
ngay 07/12/2020 gitra bén ban Cong ty c6 phan N va bén mua 6ng Nguyén Van H la vd
hiéu.

_ Budc bi don Cong ty c6 phan N ¢6 trach nhiém tra lai cho ong Nguyén Van H sb
tien 1.024.513.332 dong (Mot ty, khong tram hai muoi bon tri€u, Ndm tram muoi ba
nghin, ba tram ba muoi hai dong).

Ké tir ngay ban an c6 hi¢u lyc phap lut va ngudi duge thi hanh an c6 don yéu cau
thi hanh én, néu ngudi phai thi hanh an khong thanh toan so tién néu trén thi ngudi phai
thi hanh &n con phai tra cho ngudi dugc thi hanh 4n khoan tién 18i bang murc 1ai suat quy
dinh tai Khoan 2 Biéu 468 B0 luat Dan sy nam 2015.

o2 V& 4n phi dan sy so tham: Bj don Cong ty c¢6 phan N phai chiu an phi dan sy so
tham 42.735.400 dong (bon muoi hai triéu, bay tram ba muoi lam nghin, bon tram dong).

3. Nguyén don c6 mat duoc quyén khang cao ban an trong thoi han 15 ngay ké tur
ngay Toa tuyén an. Bi don, ngudi c0 quyen loi, nghia vu lién quan vang mat dugc quyén
khang cao bét,n an trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoac ké tir ngay ban an
dugc niém yét theo quy dinh phép luat.

Truong hop Ban 4n nay dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh &n
dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu céu thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi
hanh &n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 713 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thqi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Bi€u 30 Luat Thi hanh 4n dan sy (stra doi, bo
sung nam 2014).

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhgn: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND tinh Binh Duong;
- VKSND thanh phé Thuén An;
- CCTHADS thanh phé Thuan An;
- Cac duong su;
- Luu: Hd so vu an, VT.

Nguyén Thi Hué


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Luat-kinh-doanh-bat-dong-san-2006-63-2006-QH11-12982.aspx




