TOA AN NHAN DAN QUAN HAI CHAU ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc
Ban 4n s6: 35/2021/DS-ST
Ngay: 16-6-2021
V/v “Huy bo hop dong dan su”

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN HAI CHAU, THANH PHO PA NANG

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

Tham phan - Chii tog phién toa: Ba Lé Thi Thu Thao

Cdc Hoi tham nhén dan: 1. Ong Nguyén Xuan Tung

2. Ong Pham Xoa

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Tran Minh Tam, Thu ky Toa an cta Toa an
nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhin dén quin Hdai Chdu, thanh phé Pa Ning tham
gia phién tda: Ba Ha Thi Thu Hiéu — Kiém sat vién

Ngay 16 thang 6 nam 2021, tai Tru s& Toa an nhan dan quan Hai Chau, thanh
phd Pa Ning xét xir so tham cong khai vu 4n thy 1y s6: 246/2020/TLST-DS ngay 14
thang 12 nam 2020 vé viéc “Hity bo hop dong dan sy” theo Quyét dinh dwa vu an ra xét
xtr s6: 30/2021/QDXXST-DS ngay 14 thang 4 nam 2021, Quyét dinh hodn phién toa
s6 36/2021/QDST-DS ngay 12 thang 5 nam 2021 va Quyét dinh hodn phién toa sd
39/2021/QBST-DS ngay 27 thang 5 nam 2021 giita cac duong su:

* Nguyén don: Ba H6 Thi T — Sinh nam 19xX - Dia chi: Puong D, quan K,
thanh phé Da Néng (c6 mit) — Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Trdn Thi
H (c6 mét) va ba Ngé Thi My M (Vang mat) - Dia chi: BPuong O, phuong Y, quén C,
thanh phd Pa Nang. (Hop dong ty quyén ngay 18/11/2020)

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don: Ong Lé Vin C — Luét
su Cong ty Luat TNHH MTV F - Dia chi: Pudng O, phuong Y, quan C, thanh phd Pa
Ning. (ving mit, c6 don xin xét xir ving mat)

* Bi don: Cong ty Co phan Pau tw N - Pia chi: Puong D, quan C, thanh phé
Pa Niang — Nguoi dai dién hop phap cia bi don: Ba Nguyén Thi H1 (c6 mat) va ba
Pam Thi G (c6 mat) - Pia chi: Puong X, phuong U, quian C, thanh phé Pa Ning.
(Gidy ty quyén s6 001/2021/GUQ-HNN ngay 04/01/2021)

* Ngwoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Co phan A — Dia chi: Khu
do6 thi S, phuong B, thi xa B, tinh Quang Nam — Nguoi dai dién hop phap: Ong Lé Vian
K — Chtrc vu: Tong Giam déc. (viang mat, c6 don khéng tham gia phién toa)

NOI DUNG VU AN:



* Tai don khéi kién, trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, nguyén
don trinh bay:

Vao khoang dau nam 2018, thong qua phuong tién théng tin dai chung, ba Hd
Thi T duogc biét Cong ty C6 phan Pau tu N (viét tat 1a Cong ty N) dang md ban dat nén
Du an “Hera Complex Riverside” tai d6 thi méi Dién Nam - Pién Ngoc, phuong Dién
Ngoc, thi xa Pién Ban, tinh Quang Nam do Cong ty C6 phan A (viét tit 1a Cong ty A)
lam Chu dau tu. Ngay 12/4/2018, ba H6 Thi T ky voi Cong ty N Phiéu diang ky mua
san pham s6 A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018, theo d6 ba H6 Thi T dang ky mua nén
dat Lo Al-14 Block Al, dién tich 137,5m? thudc truc duong 33m cuaa Du an nay, téng
gia dang ky mua 13 1.129.500.000 dong; tién d6 va thdi han thanh toan nhu sau:

- Ngay 12/4/2018 bén B (ba Ho6 Thi T) dit mua s6 tién 30.000.000 dong.

- Dot 1: Ngay 12/4/2018 bén B thanh toan 50% tong gi tri san pham dit mua.

- Dot 2: Ngay 12/4/2018 bén B thanh toan 10% tong gi tri san pham dit mua.

- Dot 3: Ngay 10/7/2018 bén B thanh toan 10% tong gié tri san pham dit mua.

- Dot 4: Ngay 08/10/2018 bén B thanh toan 15% tong gia tri san pham dit mua.

- Pot 5: Ngay 06/01/2019 bén B thanh toan 10% tong gié tri san pham dat mua.

- Pot 6: Nhan Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién voi dat va thanh toan 5% gia tri con lai cua san pham (30-45 ngay
lam viéc ké tir khi ky c()ng chtng chuyén nhuong quyén sir dung dét)

Tai thoi diém ky két hop dong, Cong ty N thong bo voi ba Ho6 Thi T la da duoc
chu dau tu 1a Cong ty A y quyén truc tiép ky két cac vin ban giao dich mua ban va
nhén tién cta cac khach hang. Tinh dén thoi diém hién tai, ba H6 Thi T da thanh toén
day du, dung han 04 dot thanh toan dau tién véi tong sb tién 1a 960.075.000 dong,
tuong tng véi 85% gia tri 16 dat. Riéng d6i voi viéc thanh toan dot 5, do phat hién thay
cac rai ro phap 1y cia dy an ciing nhu c6 van dé tranh chép giita chu dau tu dy 4n va
Cong ty N nén ba Ho Thi T da tam dimg thanh toan. Viéc tam dimg thanh toan cta ba
Hb Thi T d3 dugc Cong ty N xac nhan dong y, khong 4p dung cac diéu khoan xu 1y vi
pham theo Phiéu dang ky mua san pham ngay 12/4/2018.

Trong qué trinh thyc hién hop déng, Cong ty N di vi pham nghiém trong nghia
vu hop dong, cu thé nhu sau:

- Cong ty N di vi pham vé diéu kién phap 1y cua Dy 4an “Hera Complex
Riverside”.

Qua qua trinh tim hiéu ba T nhan thy tai thoi diém mua ban, 16 dat A1-14
Block Al khéng du diéu kién phéap 1y dé duge phép kinh doanh, dy an chua du diéu
kién dé mo ban, chua dugc phép huy dong vbn. Chu dau tu chua thuc hién nghia vy tai
chinh ndp tién sir dung dit, chua c6 Bién ban ban giao mdc gidi dat ctiia co quan Nha
nude c6 tham quyén, Sé Xay dung tinh Quang Nam ciing chua c6 vin ban théng bao
du diéu kién dé huy dong vén hay Du an du diéu kién dé dugc ban... Trén thyc té, ba
Ho6 Thi T di phai thanh toan cho Cong ty N ngay tir 1an dau dén 50% gia tri 16 dat va
dén nay da phai thanh toan dén 85% gia trj 16 dat. Chu dau tu va Cong ty N, biét 1d



duogc Dy an khong du diéu kién nhung cb y thuc hién. Do d6, Cong ty N di vi pham
théa thuan “Chiju trach nhiém moi van dé phap 1y cua 16 dat va lam tha tuc chuyén
nhuong quyén st dung dat cho Bén B dung thoi han cam két” (diém a Khoan 2.1 Piéu
2 Phiéu dang ky).

- Cong ty N vi pham vé thoi han ra Gidy ching nhan quyén sir dung dat, ban
giao dit theo quy dinh ctua phap luat.

Tai Diéu 3.1 Phiéu dang ky mua san pham Al-14 [Cam két cua cac bén] co quy
dinh: “Cham nhét thang 10/2019, Chu dau tu s& tién hanh tap trung ky hop ddng cong
chtng chuyén nhuong quyén st dung dat cho bén B (tirc ba H6 Thi T). Bén A s& giri
thong bao thoi gian diang ky cong chimg chuyén nhugng quyén stt dung dét cho bén

B.”Nhu vay, Cong ty N phai c6 trach nhiém dam bao chu dau tu dy an (Cong ty A)
phai ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat c6 cong chung cho ba Ho6 Thi T
trong thoi gian cham nhat 1a thang 10/2019. Tuy nhién, cho dén nay, Cong ty N van
chua hoan thanh cac thu tyc cong chimg, ra Gidy chung nhan quyen st dung dét cho
ba Hd Thi T. Theo Khoan 2 Piéu 278 B luat dan su 2015 quy dinh: “Bén c6 nghia vu
phai thuc hién nghia vu ding thoi han, trir truong hop Bo luat nay, luat khac co lién
quan quy dinh khéc.” C6 thé thdy Cong ty N da khong thuc hién nghia vu ding thoi
han, vi pham nghia vu theo cac thoa thuan cua cac bén.

Nhu vay, Cong ty N da vi pham nghia vu vé viéc dam bao cac diéu kién phap 1y
ctia 16 dat chuyén nhuong va vi pham thoi han lam thi tuc cong chtng, chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ba H6 Thi T. Viéc Cong ty N khong thyc hién dung trach
nhiém va nghia vu da cam két d3 1am cho muc dich cua hop déng khong thuc hién
duoc, anh huong nghiém trong dén quyén loi ctia ba T. Do d6, can ctr diém b Khoan 1
Diéu 423 Bo luat Dan sy 2015, ba HO Thi T khéi kién yéu cau hiy bo Phiéu dang ky
mua san pham s6 A114NN/PDKMSP-KDTHR/2018 ngay 12/4/2018 va yéu cau Cong
ty N bdi thuong thiét hai. Tai don khoi kién, ba T yéu cau Cong ty N bdi thudng thiét
hai vé6i sb tién 1a 791.359.213 ddng. Tai phién toa, ba T thay doi mot phan yéu ciu
khoi kién ddi véi sb tién bdi thuong thiét hai, cu thé nhu sau:

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 427 ctia Bo luat Dan sy 2015: “Khi hop dong bi
huy bé thi hop déng khong c6 hi¢u luc tir thoi diém giao két...” nén Cong ty N phai co
nghia vu tra lai sb tién 960.075.000 dong cho ba T ngay tir thoi diém nhén tién ngay
12/4/2018. Can ctr khoan 3 Diéu 427 cua Bo luat Dan su 2015:” Bén bi thiét hai do
hanh vi vi pham nghia vu ctia bén kia dugc boi thuong”, ba T yéu cau Cong ty N boi
thuong thi¢t hai cho ba s6 tién 13 cham tra cua s tién da nhan duoc tinh trén sd thang
tuong ng COng ty N di giit tién cua ba T. Lai sut duoc ap dung theo khoan 2 Piéu
357, khoan 2 Diéu 468 cia B luat Dan sy 2015 1a 10%/nam, tuong Ung
0,0274%/ngay. Cu thé nhu sau:

STT Thoi gian S6 ngay Tién thwe nép | Tién l3i (dong)

Tir ngay 12/4/2018 &én | 1.159 ngay | 564.750.000 179.345.398 dong
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1 | ngay 16/6/2021

Tir ngay 12/4/2018 dén

9 ngay 16/6/2021 1.159 ngay | 112.950.000 35.869.079 dong

Tir ngay 04/7/2018 dén

3 | ngay 16/6/2021 1.076 ngdy | 112.950.000 | 33.300.370 ddng

Tt ngay 24/9/2018 tam

4 tinh dén ngay 16/6/2021. 994 ngay 169.425.000 46.143.915 dong

Tong cong : 294.658.762 dong

Nhu vay, ba H6 Thi T yéu cau Toa an gidi quyét nhimg van dé sau:

- Hay b6 Phiéu dang ky mua san pham sé A114NN/PDKMSP-KDTHR/2018
ngay 12/4/2018 gitta ba H6 Thi T va Cong ty C6 phan Pau tu N.

- Budc Cong ty C6 phan Pau tu N ¢6 trach nhiém hoan tra lai cho ba H6 Thi T
toan b s6 tién 960.075.000 dong va boi thuong thiét hai cho ba H6 Thi T véi sd tién la
294.658.762 dong. Tong sb tién ba HO6 Thi T yéu cau Cong ty N tra 1a: 1.254.733.762
dong.

* Trong qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa, bi don 1& Céng ty Cé phan
Pdu ti N trinh bay:

Ngay 24/07/2017, Cong ty Cb phan Pau tu N va Cong ty Co phan A ky két Hop
dong thoa thuan dat coc va phan phéi dat nén Dy an Hera Complex Riverside s6
01/2017-SBBS. Thuc hién cac cong viéc theo thoa thuan tai Hop déng, véi tu cach 1a
don vi mdi giéi, Cong ty N da tién hanh gidi thiéu cac san pham caa Dy an va ky két
Phiéu dang ky mua san pham véi khach hang dang ky mua 326 16 dat thuoc Dy an
Hera Complex Riverside trong d6 c6 16 dat A1-14.

Ngay 14/01/2018, ba Lé Thi U d& thuc hién ky két Phiéu diang ky mua san pham
s6 A114-NN/PBPKMSP-HERA3/2018 véi Cong ty N. Bén ngay 12/04/2018, ba Lé Thi
Thu d4 dé nghi Cong ty N thuc hién viéc sang tén Phiéu dang ky mua san pham A1-14
Du 4n Hera Complex Riverside cho ba H6 Thi T. Dua trén yéu cau cua khach hang,
ngdy 12/04/2018 Céng ty N di thanh Iy Phiéu dang ky mua san pham sé A114-
NN/PDKMSP-HERA3/2018 va tién hanh ky két Phiéu dang ky mua san pham sb
A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018 véi khach hang mai 14 ba H6 Thi T. Viéc ba Ho
Thi T ky két Phiéu dang ky mua san pham véi Cong ty N 12 hoan toan tu nguyén, thé
hién y chi mong mUOn dang ky mua 16 dat A1-14 tir phia ban than ba Hb Thi T sau khi
da tim hiéu rd veé tinh trang phap ly dy an ciing nhu céc thong tin vé 16 dat thong qua
khach hang cii 12 ba Lé Thi Thu. Biéu nay duoc thé hién ngay tai muc | cua Phiéu ding
ky mua san pham s6 A114NN/PDKMSP-KDTHR/2018: “Trén co s Bén B da tim
hiéu vé tinh trang phap Iy quy hoach va phap Iy bat dong san cung dia diém thuc té cua
du an, bén B da dong y vei tinh trang phap ly hién tai cua dy an va cam két khong
tranh chap khiéu nai vé sau, theo d6 bén B ddng y dang ky mua 01 (mét) san pham cua




dur &n véi cac thong tin sau:...” Cong ty N chi thuc hién cac thu tuc lién quan nham hd
trg viéc sang tén trén Phiéu dang ky mua san pham tir ba L& Thi U sang ba H6 Thi T
ma khong cd bat ky su tu vin hay cung cap thong tin nao khac déi véi 16 dat Al-14
hay Dy a4n Hera Complex Riverside cho ba Hé Thi T nhu noi dung trong Pon khoi
kién dua ra.

Bén canh d6, nhitng ndi dung Cong ty N d& cam két véi ba Ho Thi T tai Phiéu
diang ky mua san pham sé6 A114NN/PPDKMSP-KDTHR/2018 déu dya trén co s tir
Hop dong s 01/2017-SPBS ngay 24/7/2017 va cac Phu luc dinh kém da ky két gita
Cong ty N va Cong ty A. Cu thé tai Diém 7.2.3 Diéu 7 Hop dong s6 01/2017-SPBS
quy dinh vé& nghia vu cia Cong ty Bach Dat An nhu sau: “Hoan thanh cac thu tuc
phap 1y lién quan dén Du &n va bao dam trién khai xay dung Dy an theo ddng tién do
d& cam két; cam két Dy an du diéu kién ban cho Bén B va ky Hop dong coc/chuyén
quyén st dung L6 dat vai Bén Thi Ba do Bén B chi dinh.” Tai Khoan 3.1 Diéu 3 cua
Phu luc Hop ddng sé6 01A/2017-SPBS-pl ciing quy dinh cu thé vé tién do Dy an nhu
sau: “Hoan thanh viéc xin cp Gidy chang nhan quyén so hiru dat va tai san géin lién
trén dat (“So do”), toi da trong vong 24 thang ké tir ngay ky Hop dong nay va Bén B
thanh toén tién 1an 1.”, tic 12 dén ngay 24/7/2019 cac 16 dat Cong ty N thuc hién moi
gi6i s& ¢ Gidy chang nhan quyén st dung dét. Theo nhing ndi dung ma chu dau tu -
Cong ty A cam két voi Cong ty N nhu trén, Cong ty da cam két vé thoi gian ky Hop
dong cong ching chuyén nhuong quyén sir dung dat va ban giao Gidy chung nhan
quyén sir dung dat voi ba Ho Thi T 12 cham nhat thang 10/2019. Bén nay, viéc Dy &n
Hera ciing nhu 16 dat A1-14 chua duoc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat hoan
toan khong phai xuat phat tir 16i caa Cong ty N. Véi vai trd 1a don vi méi gidi, Cong ty
N da lién tuc cap nhat tién do phap Iy dy an dén ba Ho Thi T trén co s& céc thong tin
tir chit dau tu cac ngay 26/9/2020 va ngay 14/12/2020. Nhu vay, tinh dén thoi diém
hién tai, Du 4n Hera Complex Riverside van dang duoc trién khai thuc hién dé ban
giao Giay chung nhan quyeén sir dung dat cho cac khach hang da dang ky mua.

Ngoai ra, vao thoi diém thang 10/2018, giita Cong ty N va Cong ty A phat sinh
van dé tranh chap lién quan dén viéc thuc hién Hop dong sé 01/2017-SPBS. Phia
Cong ty A dd nop don khoi kién tai Toéa an nhan dan quan Hai Chau, thanh phd ba
Nang yéu cau cham dat Hop dong sé s6 01/2017-SPBS, thu hdi lai toan bo céc 16 dat
theo Hop ddng s6 01/2017-SDBS ngay 24/07/2017 va céc phu luc kém theo Hop ddng.
Ngay 13/11/2018, Toa an nhan dan quan Hai Chau d& ra Thong bao vé viéc thu ly vu
an s6 85/2018/TB-TLVA vé viéc: Tranh chap Hop dong thoa thuan dat coc va phan
phdi dat nén giita nguyén don la Cong ty A va bi don la Cong ty N. Ngay
29,30/05/2020, Toda an nhan dan quan Hai Chau d4 ban hanh Ban &n s
05/2020/KDTM-ST Vé viéc tranh chap Hop dong thoa thuan dit coc va phan phoi dat
nén giita Cong ty N va Cong ty A. Tai ban an da quyét dinh:

“Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia Cong ty C6 phan A vé viéc cham dut
Hop dong méi gidi dat nén sé 01/2017/SPBS ngay 24/07/2017.

- Budc Cong ty Co phan A phai tiép tuc thuc hién Hop dong mai gioi dat nén sd
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01/2017/SBBS ngay 24/07/2017 va Bién ban thoa thuan ngay 23/05/2019 gitra Cong
ty C6 phan A va Cong ty C6 phan Pau tu N.

- Cong ty Co phan A c6 trach nhiém lién hé voi UBND tinh Quang Nam, s¢ Xay
dung tinh Quang Nam, S& TNMT tinh Quang Nam va UBND thi xa bién Ban, tinh
Quang Nam thuc hién viéc giao nhan dat, 1ap cac thu tuc cip GCN QSDD cho nhiing
ngudi c6 quyén loi va nghia vu lién quan trong vu an.

- UBND tinh Quang Nam, s¢ Xay dung tinh Quang Nam, S¢ Tai nguyén & MOi
trrong tinh Quang Nam va UBND thi x8 Bién Ban co6 trach nhiém ban hanh cac van
ban lién quan dén Dy an Khu d6 thi Hera Complex Riverside, khu d6 thi Bién Ngoc,
phuong Dién Ngoc, thi x& Bién Ban, tinh Quang Nam, do Cong ty C6 phan A lam chi
dau tu.”

Ban &n ciing da ghi nhan quyén loi cia cac khach hang dang ky mua san pham
cua Du an Hera Complex Riverside nhu sau: “Sau khi UBND tinh Quang Nam, S¢&
Xay dung tinh Quang Nam , S¢ Tai nguyén & MGi truong tinh Quang Nam va UBND
thi xa Bién Ban ban hanh céc vin ban lién quan dén Dy an Khu d6 thi Hera Complex
Riverside, khu db thi Bién Ngoc, phuong Bién Ngoc, thi xa Bién Ban, tinh Quang
Nam, nhitng ngudi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan, duoc xé4c dinh ho va tén, dia chi
theo s6 16 dat nhan chuyén nhuong tai cac Block: Al; A2; A3; A4; A5; A6; A7; AS8;
A9; B1 duoc quyén lién hé véi UBND tinh Quang Nam, So Xay dung tinh Quang
Nam , S¢ Tai nguyén & M0i truong tinh Quang Nam, UBND thi x& bién Ban, tinh
QUang Nam, Cong ty A, Cong ty N va cac co quan lién quan dé 1am thu tyc nhan dat,
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat doi voi 16 dat da nhan chuyén nhuong va thuc
hién nghia vu tai chinh theo quy dinh.”

Nhu vay trén co s& Ban an s6 05/2020/KDTM-ST, xét vé muc dich khi ky két
Phiéu dang ky mua san pham s6 A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018 caa ba H6 Thi T 1a
duoc dang ky mua 01 san pham Al-14 thuéc Dy &n Hera Compex Riverside van dugc
dam bao. Do dd, Cong ty N khéng vi pham nghiém trong nhitng cam két thoa thuan
véi ba HO6 Thi T dén muc 1am cho ba Ho Thi T khdng dat duoc muc dich giao két cua
Hop d6ng nhu trong don khoi kién ma ba H6 Thi T dua ra.

Vi vay, Cong ty N khang dong y véi yéu cau khoi kién cia Ba Ho Thi T dua ra.

* Trong qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n di nhiéu lan triéu tap nguoi co quyén
lo1, nghia vu lién quan la Cong ty C6 phan A tham gia t6 tung dé giai quyét vu an
nhung Cong ty Co phan A vang mit va khong giri van ban trinh bay y kién nén khong
thé hién y kién gi.

* Tai phién toa:

- Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don la 6ng L¢ Van Cao
vang mat nhung tai ban luan ctr guri kem theo don xin xét xur vang mat, ong Cao dé
nghi Toa an chap nhan toan bd yéu cau khaoi kién cia ba HO Thi T.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Hai Chau phat biéu quan diém:



+ V& viéc tuan theo phap luat trong qua trinh giai quyét vu an cua Tham phan,
Hoi ddng xét xir; viéc chip hanh phap luat ciia cac dwong su ké tir khi thu Iy vu an cho
dén trude khi Hoi dong xét xir vao nghi an dam bao dung céc quy dinh cta B luét T
tung dan su; cac duong su trong vu 4n ciing da thue hién day du quyén va nghia vu cia
minh.

+ V& ndi dung: D& nghi Toa 4n nhan dan quan Hai Chau cin ctr cac didu 423,
427 cua Bo luat Dan su chép nhan yéu cua ba HO Thi T vé viéc huy bo Phiéu dang ky
mua san pham s6 A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018 ngay 12/4/2018; chdp nhan mot
phan yéu cau boi thudng thiét hai ciia ba Hd Thi T, tinh 14i trén sb tién 960.075.000
ddng tir ngdy 01/11/2019.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Vé thii tuc to tung

[1] Tham quyén giai quyet vu 4n: Bi don 1a Cong ty C6 phan Pau tu N ¢6 try s
tai quan Hai Chéu, thanh phd ba Néng nén vy 4n do Toa 4n nhan quin Hai Chau thy
ly, giai quyét 1a dung tham quyén theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1
Diéu 39 cta Bo luat T6 tung dan su.

[2] Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan la Cong ty Co phan A da dugc Toa
an triéu tap hop I¢ lan thr hai dé tham gia phién toa nhung van vang mat; ngudi bao vé
quyén va loi ich hop phap cua nguyén don la ong Lé Van C da dugc Toa an triéu tap
hop 1¢ 1an tht hai dé tham gia phién toa nhung Vang mat va c6 don xin xét Xt vang
mit. Do d6, Toa 4n tién hanh xét xtr vang Cong ty Co phan A va éng Lé Van C la pho
hop véi quy dinh tai khoan 1 Piéu 227 ciia Bo luat T6 tung déan su.

[3] Tai phién toa, nguyén don la ba H6 Thi T thay d6i mot phan yéu cau khoi
kién ddi véi sb tién yéu cau boi thuong thiét hai. Xet thdy viéc thay d6i yéu cau khai
kién cua nguyén don khong vuot qua pham vi yéu cau khai kién ban dau nén Toa an
can ct Diéu 244 cua Bo luat T6 tung dan su chip nhan.

Vé noi dung vu 4n:

[4] Xét Phiéu dang ky mua san pham s6 A114NN/PDKMSP-KBTHR/2018
ngay 12/4/2018:

Theo nhén dinh tai Ban 4n s6 05/2020/KDTM-ST ngay 29, 30 thang 5 nam 2020
ctia Toa 4n nhan dan quan Hai Chau, thanh phd Pa Nang vé viéc tranh chap hop dong
moi gidi dat nén gitra Cong ty C6 phan Pau tu N va Cong ty C6 phan A (di c6 hiéu
luc phap luat): Ngay 24/7/2017 Cong ty C6 phan A va Cong ty C6 phan Pau tu N ky
Hop dong thoa thuan dit coc va phan phdi dat nén du an Dy an Hera Complex
Riverside s6 01/2017-SBDS. Theo d6, Cong ty A giao cho Cong ty N mdi gidi ban
326 16 dat nén & dy an Dy 4n Hera Complex Riverside tai d6 thi méi Dién Nam - Dién
Ngoc, phudng Pién Ngoc, thi xd Dién Ban, tinh Quang Nam do Cong ty Co6 phan Pau
tu A lam Chu dau tu. Trén co s& ndy, Cong ty N da ky két phiéu dang ky mua san
pham va thu tién cta nhitng nguoi lién quan, trong d6 c6 ba H6 Thi T. Ban an nhan



dinh Cong ty N can ctr vao danh muc cac 16 dét theo phu luc dinh kém lam co sé rao
ban 13 phi hop va quyét dinh: Budc Cong ty CO phan A phai tiép tuc thuc hién hop
dong méi gidi dat nén s6 01/2017-SBDS ngay 24/7/2017. Cong ty Co phan A c6 trach
nhiém lién hé¢ vé1 UBND tinh Quang Nam, S¢& Xay dung tinh Quang Nam va S¢ Tai
nguyén va Moi tru’ong tinh Quang Nam va UBND thi x&@ Dién Ban, tinh Quang Nam
thuc hién viéc giao nhan dat 1ap cac thi tuc dé cap gidy chirng nhan quyén st dung dat
cho nhiing ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an. Nhu vay, ban 4n trén da
cong nhan hiéu luc cua Hop déng thoa thuan dat coc va phan phéi ¢t nén du an Dy &n
Hera Complex Riverside so 01/2017-SBDS ciing nhu hi¢u lyc cta cac phiéu ding ky
mua san phdm cua nhiing nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an, trong do6
c6 Phiéu dang ky mua san pham s6 A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018 ngay 12/4/2018
ky két gitra ba H6 Thi T va Cong ty C6 phan Pau tu N.

[5] Xét yéu cau khai kién ctia ba HO Thi T vé viéc huy bo Phiéu diang ky mua
san pham s6 A114N N/PDKMSP-KDTHR/2018 ngay 12/4/2018:

Ba H6 Thi T cho rang Cong ty Co phan Pau tu N d3 vi pham nghiém trong
nghia vu hop dong va cin cit diém b khoan 1 Dleu 423 ciia Bo luat Dan sy dé yéu cau
Toa an huy bé Phiéu dang ky mua san pham sé A114NN/PPDKMSP-KDTHR/2018
ngay 12/4/2018. Ba T da duara nhﬁ’ng vi pham sau ciia Cong ty Co phan Pau tu N:

[5.1] Cong ty N da vi pham vé diéu kién phap 1y ciia Dy 4n Hera Complex
Riverside. Cu thé: Tai thoi diém mua ban, Du an Hera Complex Riverside chua du
diéu kién dé mé ban, Dy 4an chua hoan thanh viéc dau tu xay dung ha tang ky thuat
theo yéu cau, Chu dﬁu tu chua thyc hién nghia vy tai chinh ndp tién st dung dat, chua
c6 Bién ban ban giao mdc gidi dat ctia co quan Nha nude ¢ tham quyén So Xay dung
tinh Quang Nam ciing chua c6 van ban thong bao du diéu kién dé huy dong von hay
Dy an du diéu kién dé duoc ban... Céng ty N nhén thirc 1d Van dé nay nhung van co y
thuc hién nén da vi pham thoa thuan “Chiu trach nhiém moi van dé phap 1y cua 16 dat
va lam thu tyc chuyén nhuong quyén st dung dat cho Bén B dung thoi han cam két”
(diém a Khoan 2.1 Piéu 2 Phiéu ding ky).

Toa an xét thay:

Theo nhén dinh tai Ban an s6 05/2020/KDTM-ST: Tai thoi diém Cong ty A va
cong ty N ky két Hop dong s6 01/2017-SBDS nhiam muc dich huy dong vén thi hd so
phap 1y chua déy da, chua c6 co sé ha téng, chua hoan thanh nghia vu tai chinh voi
Nha nuée. Dbi véi Cong ty N da co nhiéu thleu sot trong viée ky két hop dong, da
khong tim hiéu, xem xét dén tinh phap ly va tién d6 thi cong Dy an cua chu dau tu,
khong c6 dong thai kip thoi, cwong quyét thuc hién trach nhiém cua bén maéi gidi..
Tuy nhién, sau khi Cong ty A va Cong ty N thong nhét thoa thuan hudng giai quyét vu quyét
vu vi€e trén vao ngay 23/5/2019 thi vao ngay 12/7/2019 Thanh tra tinh Quang Nam da kién
nghi UBND tinh Quang Nam dong ¥y cho Cong ty A ph01 hop voi cac So, Ban, Nganh tiép tuc
hoan thién thu tuc ho so phap 1y vé dau tu du an, vé dat dai, ve€ quan ly du an dau tu xdy dung,
vé bao vé méi truong va nhanh chéng hoan thién co so ha tang ctia du an theo diing quy dinh
cta phép ludt. Pén ngay 16/9/2019 UBND tinh Quang Nam thdng nhit cho Cong ty A phdi

8



hop véi S¢ Xay dung dé bo sung hoan thién ho so, thil tuc theo yéu cau. Bén ngay 18/102019,
UBND tinh Quang Nam c¢6 Céng van 6261/UBND —KTN ddng y chap nhan cha truong du
&4n Hera Complex Riverside tai Khu d6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc va dé nghi Cong ty A
can ctr ndi dung Cong vin nay dé tiép tuc trién khai dy an theo ding quy dinh va dén nay Cong
ty A dé duge UBND tinh Quang Nam c6 van ban chip nhan dau tu Dy an. Nhu vdy, tuy ban
dau dy an c6 vi pham céc dleu ki¢n phap ly nhung dé dugc cac co quan co tham quyén
cho phép khac phuc dé tiép tuc thuc hién nham dam bao quyén lgi ctia cac bén lién
quan.

Mic khac, tai muc | cua Phiéu dang ky mua san pham s6 A114NN/PDKMSP-
KDTHR/2018 vé thong tin san pham ghi rd: “Trén co s& Bén B (ba HO Thi T) d4 tim
hiéu vé tinh trang phap ly quy hoach va phap ly bat dong san cuing dia diém thyc té cua
du an, bén B da dong y Vi tinh trang phap ly hién tai cua dy an va cam két khong
tranh chap khiéu nai vé sau”. Nhu vay, khi ky két Phiéu dang ky mua san pham v&i noi
dung nhu trén dong nghia véi viéc ba T phai co trach nhiém tim hiéu cac van dé phap
1y ctia du an Dy an Hera Complex Riverside. Vi vdy, Toa an khong chdp nhén ¥ kién
ctia nguyén don cho rangviéc Cong ty N vi pham vé diéu kién phéap 1y cua Dy an Hera
Complex Riverside 1a vi pham nghia vu nghiém trong.

[5.2] Cong ty C6 phan Pau tu N vi pham vé thoi han ra Gidy ching nhan quyén
st dung dat, ban giao dét theo quy dinh cua phap luat.

Tda an xét thay:

Muc dich ciia ba H6 Thi T khi ky két hop dong 1a duge nhan chuyén nhugng L6
Al-14 Block Al thudoc Dy an Hera Complex Riverside vao thoi diém thang 10 nim
2019 theo théa thuin cia cac bén tai DPiéu 3.1 Phiéu ding ky mua san pham s
A114NN/PDKMSP-KDTHR/2018. Tai diém a Khoan 2.1 Piéu 2 Phiéu ding ky mua
san pham quy dinh nghia vu ctia Cong ty N “Chiju trach nhiém moi van dé phap 1y cua
16 dat va 1am thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat cho Bén B dang thoi han cam
két”. Nhu véy, Cong ty N phai c6 trach nhiém dam bao chu dau tu dy an (Cong ty A)
phai ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat co cong ching cho ba Ho6 Thi T
trong thoi gian chdm nhat 13 thang 10/2019. Tuy nhién, cho dén nay Cong ty N van
chua thuc hién duoc cam két trén ciia minh, ba T chua duoc ky hop dong chuyén
nhugng quyén sir dung dat ciing nhu chua nhan gidy chimg nhan quyén sir dung dat
mic du ba T da thuc hién ding va day du nghia vu ctia minh theo thoa thuén tai hop
dong. Tai phién toa, Cong ty N ciing khong thé x4c dinh duoc chic chan thoi gian nao
s€ thuc hién dugc thoa thuan trén. Do d6, Toa an cd co s¢ xac dinh Cong ty N da
khong thyc hién ding nghia vu ciia minh, dan dén ba HO Thi T khong dat dugc muc
dich cua viéc giao két hop dong, thugc truong hop vi pham nghiém trong nghia vu hop
déng nén ba HO Thi T yéu cau Toa an huy bé Phiéu dang ky mua san pham sé
A114NN/PDKMSP-KDTHR/2018 1 ¢6 cin cir theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu
423 ctia Bo luat Dan sy, can duoc chép nhan.



Do yéu cau hay boé hop dong cia nguyén don duoc chap nhan nén Khong chap
nhén y kién cua Cong ty N vé viéc bi don khong vi pham nghiém trong nghia vu hop
dong.

[6] Xét yéu cau khai kién cua ba HO Thi T vé viéc budc Cong ty C6 phan Pau tu
N c¢6 trach nhiém hoan tra lai cho ba H6 Thi T toan b sb tién 960.075.000 dong va bodi
thuong thiét hai cho ba H6 Thi T véi mirc bdi thuong 1a 294.658.762 dong:

[6.1] Theo quy dinh tai Piéu 427 ctia Bo luat Dan su, khi hop dong bi huy bé thi
hop dong khéng c6 hiéu luc tir thoi diém giao két, cac bén phai hoan tra cho nhau
nhimg gi dd nhan. Ba HO Thi T di chuyén cho Cong ty N sé tién 1a 960.075.000 ddng
nén khi hay bo hop dong, Cong ty N phai c6 nghia vu tra cho ba T s6 tién 960.075.000
dong nhur nguyen don yeu cau la co co so.

[6.2] P6i v6i yéu cau ciia nguyén don vé viéc budc Cong ty N boi thuong thiét
hai v6i mirc boi thuong 1a 294.658.762 dong tinh tir thoi diem ngay 12/4/2018. B4 T
yéu cau tinh 14i trén sd tién d3 giao cho Cong ty N tuong ung voi thoi _gian Cong ty N
giur tién theo timg giai doan. Lai suit duoc 4p dung theo khoan 2 Diéu 357, khoan 2
Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy 2015 12 10%/nam, tuong tng 0,0274%/ngay.

Toa 4n xét thay: Can ctr khoan 3 Diéu 427 cia Bo luat Dan sy 2015:” Bén bi
thiét hai do hanh vi vi pham nghia vu ctia bén kia duoc boi thuong”. Toa an xac dinh
huy bé hop déng do Cong ty N vi pham nghiém trong nghia vu hop dong nén yéu cau
boi thuong thiét hai ctia ba T 12 ¢6 co s6.

Xét s6 tién yéu cau boi thuong thiét hai: Nhu da nhan dinh & trén, viéc khong
tim hiéu k¥ tinh phap 1y ciia du 4n c6 mot phan 16i ciia ba T. Co s dé Toa an chap
nhan hay bo phiéu dang ky mua san 1a do Cong ty N d vi pham cam két vé viéc dam
bao chu dau tu du an (Cong ty A) phai ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
c6 cong chimg cho ba HO Thi T trong thoi gian cham nhét 1a thang 10/2019. Do do,
Toa an xac dinh thoi diém Cong ty N vi pham nghia vu 1a tir sau thang 10/2019 va tinh
thiét hai phat sinh tir thoi diém 01/11/2019 dén ngay xét xtr 16/6/2021 1a 19 thang 16
ngay tuong duong 19 thang x 30 ngay + 16 ngay = 586 ngay.

Vé muc 1ai suat 10%/nam, twong tng 0,0274%/ngay: Mic du hop dong khong
thoa thuan vé truong hop bdi thuong thiét hai khi huy bé hgp dong, nhung tai khoan
3.2 Piéu 3 cua hop dong quy dinh: “Cham nhat 30 ngdy sau thoi gian néu trén (tai
khoan 3.1 Piéu 3) néu chi dau tu vin chua ky cong chimg chuyén nhuong quyén sir
dung dat cho bén B thi bén A sé& hd trg chi phi cham ky cho bén B tinh tir ngdy cham
dén khi ky hop ddng chuyén nhuong. Chi phi hd trg duoc tinh trén s tién bén B da
thue ndp nhan véi 13i suat 10%/nam”. Do d6, ba T dua ra yéu cau boi thudng thiét hai
la 10%/nam, tuwong ung 0,0274%/mgay la cd co so, phu hop vdi v chi ctia cac bén va
pht hop véi quy dinh tai Diéu 357 ctia Bo luat Dén suy.

S6 tién bdi thuong thiét hai duoc Toa an chap nhan la: 960.075.000 dong x
0,0274%/ngay x 586 ngay = 154.153.482 dong.

[6.3] Nhu vay, Cong ty N c¢6 nghia vu phai tra cho ba Ho Thi T sé tién 1a
960.075.000 dong + 154.153.482 dong = 1.114.228.482 dong.
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[6.4] Khong chip nhan yéu cau bdi thuong thiét hai cua ba T d6i voi sd tién
294.658.762 dong — 154.153.482 ddng = 140.505.280 dong.

[7] V& an phi:

- Ba HO Thi T 1a nguoi cao tudi va c6 don xin mién ndp an phi nén duoc mién
ndp an phi theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 12 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan Iy va str dung an phi va I€ phi Toa an.

- Do chap nhan mot phan yéu ciu ctia ba HO Thi T nén Cong ty C6 phan Pau tu N
phai chiu an phi dan su so tham la: 36.000.000 dong + 3%x(1.114.228.482 dong —
800.000.000 ddng) = 36.000.000 ddng + 9.426.854 ddng = 45.426.854 ddng.

Vi cac leé trén,

QUYET PINH:

- Can ¢t vao cac diéu 117, 423, 427, 357, 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015;

- Cén ¢t vao khoan 1 Diéu 92, Diéu 147, khoan 1 Diéu 227, Diéu 244, Diéu 271
va Diéu 273 cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015;

- Can ct Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cta Uy
ban Thuong vu Quéc héi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va stir dung
an phi va I¢ phi Toa an,

Xur:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia ba H Thi T.

- Hay b6 Phiéu diang ky mua san pham sé6 A114NN/PPKMSP-KDTHR/2018
ngay 12/4/2018.

- Budc Céng ty CO phan Pau tu N phai tra cho ba HO Thi T s tién 1a
1.114.228.482 dong.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat (ddi v6i truong hop co quan thi hanh an
c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh
an cua nguoi duoc thi hanh an (d6i v6i khoan tién phai tra cho nguoi duoc thi hanh an)
cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i ctia so
tién con phai thi hanh an theo murc 1ai suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat
Dan sy nam 2015.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khéi kién cua ba H6 Thi T ddi véi sb tién
bdi thuong thiét hai 1a 140.505.280 dong.

3. Vé an phi:

- Ba Hb Thi T duoc mién ndp &n phi theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 12 cia Nghi
quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc
hdi quy dinh vé€ murc thu, mién, glam thu, ndp, quan 1y va sur dung &n phi va 1€ phi Toa an.

- Cong ty C6 phan Pau tu N phai chiu 4n phi dan su so thim 13 45.426.854
dong.
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4. V& quyén khang cdo: Ba HO Thi T va Céng ty Co phén Pau tu N co quyén
khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Cong ty C6 phan A ving mit tai
phién tda c6 quyén khang cao trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban 4n hoic ké
tir ngay ban an duoc niém yét.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo Piéu 2 Luat Thi hanh 4n dan
su thi ngudi dugc thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su c¢6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy
dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh 4n dugce thuc
hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- P ; 3 I'd _ g A ~
S i Chi THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cyc THADS quén Hai Chau;

- Luu hd so vu an.

Lé Thi Thu Thao
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