TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Déc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 512/2020/DS-PT
Ngay: 12/6/2020 .
V/v tranh chap hop dong mua ban nha

NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic tham gom cé

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Phan Thi Hang
Cdc Tham phén: Ba Tran Thi Kim Quy
Ong Nguyén B4 Thinh

- Thu ky phién toa: Ong Lé Van Tuan — Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd Ho Chi
Minh.
- Dai dién Vién {ciém sat nhan ddn Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién toa: Ba
bao Thi Xuan Hong — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 19 thang 5, ngay 08 va 12 thang 6 nam 2020, tai try s6 Toa an
nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh xet xur phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly 6
267/DSPT ngay 09/3/2020 vé viéc “Tranh chap hgp dong mua bén can ho”.

Do ban 4n dan sy so thdm s6 78/2019/DS-ST ngay 11/11/2019 ciia Toa 4n nhan
dan Quéan K, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xtr s 1528/2020/QDPT-DS ngay 27 thang 4
nam 2020, gitra cac duong su:

1.Nguyén don: Ba L& Thi Thu N;
Ba Bui Nguyén Thuy T;
Ong Tran Nam A.

Cung ty quyén cho: Ong Tran D. o
bia chi: 233-235 duong X, Phuong B, quan P, Thanh phdé H6 Chi Minh.

2.Bi don: Cong ty C6 Phan Xay dung S
Dia chi: S6 1145/22 Duong D, phuong C, Quan K, TP.HCM.
Nguoi dai dién theo Gy quyén: 6ng Nguyén Ngoc H.

Nguoi bao vé quén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su Pao Minh P — Poan
luat su Thanh pho H6 Chi Minh.



Nguoi khang cao: Lé Thi Thu N, Tran Nam A, Bui Nguyén Thuy T 2

NOI DUNG VU AN:

1. Tai Don khoi kién ngay 15/4/2019, ban tw khai, cac Bién ban mo phién hop
kzem tra viéc giao nop, tzep cdn, cong khai chieng cir va hoa giai, nguyén don co ong
Tran D dai dign vy quyén trinh bay: Nam 2005, nguyén don va ong Tran D c6 mua
mot s nén dat ciia Cong ty CH phan Xay dung S (goi tat 1a S) tai du an Phodong
Village, phuong C, Quéan K, Thanh phd Hd Chi Minh. Theo Hop d6ng ban dau nguyén
don va 6ng Tran D mua dét va tu xay dung nha sau khi nhan dat. Do du an kéo dai va
ban v& quy hoach ciing c6 thay d6i so véi du an ban dau nén Cong ty S c6 moi nguyén
don va 6ng Tran D dén d¢ thuong luong diéu chinh lai theo bién ban ngay 29/11/2014
cu thé: Ong Tran D ding tén 121 va H14; ba Lé Thi Thu N ding tén 126 va 127.

Theo thoa thuan, nam 2014 Céng ty khong cho nguyén don ty xay dung ma bude
nguyén don phai tra tién xay dung theo don gia cua Cong ty cao hon gia thi truong tur
150% - 200% nhung do khong con cach nao khac vi day 1a nha dat trong du an nén
nguyén don danh phai chap nhan va tra gia xay dung nha cu thé nhu sau:

Nha 121: Téong DTSXD 1a 407,54 m” thanh tién 2.334.857.400 dong.

Nha H14: Tong DTSXD 422,90 m* thanh tién 2.586.168.900 dong.

Nha 127: Tong DTSXD 329,44 m” thanh tién 1.866.690.000 dong.

Do nguyén don thay mat cho gia dinh dé mua va chon cac nén nha néu trén nén
khi ky hop dong chinh thirc cho phan xay dyng can nha thi timg thanh vién trong gia
dinh dung tén ky hop dong, cu thé nhu sau:

- Ong Tréan D dimg tén can nha 121 s6 hop dong 064B/SCC/HDMB-PDV-2015
(nay do Tran Nam A ding tén trén Giady chu quyén).

- Ba Lé Thi Thu N dang tén can nha H14 sd hop dong 063B/SCC/HPMB-PDV-
2015 ngay 28/01/2015.

- Ong Tran Nam A, ba Bui Nguyén Thuy T dimg tén cin nha 127 sd hop dong
066B/SCC/HDMB-PDV-2015 ngay 28/01/2015 (nay do Bui Nguyén Thuy T ding tén
trén Giay chu quyén).

Nguyén don da ky hop dong va nop tién xay dyng theo dién tich san xay dung
theo hop dong, cu thé nhu sau:

- Can 127: dién tich san xdy dung 329.44 m’

- Can 121: dién tich san xdy dung 407,21 m’

- Can H14: dién tich san xay dyng 422,90 m’

Nhung trong Gidy ching nhén quyén sir dung dat va quyén so hiru nha thi phan
dién tich san xay dung it hon nhiu so véi hop dong cu thé:



- Can I127: dién tich san xay dung 223,4 m* thiéu 106 m* so v&i hop dong. 3

- Can 121: dién tich san xay dung 279,4 m” thiéu 127,81 m® so véi hop dong.

- Can H14: dién tich san xay dung 273,9 m” thiéu 149 m” so v&i hop dong.

Phan dién tich san xay dung theo Gidy ching nhan quyén sir dung dét thap hon
nhiéu so véi dién tich san xay dung theo hop doéng nén nguyen don yéu cau Toa 4n
nhan dan Quéin K budc Cong ty C6 phan Xay dung S phai giao cho nguyen don du
phan dién tich cua san xay dung ctia nha 127 13 106 m?, 121 1a 127,81 m®, H14 13 149
m’. Trudng hop Cong ty khong thé giao ¢l phan dién tlch con thiéu thi phal hoan tra
cho nguyén don phan tién xay dung cu thé:

- 127: Téng s6 tién xay dung/DTSXD x DT thiéu (106 m?) = 600 triéu dong.

-121: Tong s6 tién xay dung/DTSXD x DT thiéu (127.81 m?) = 732 triéu dong.

- H14: Téng s6 tién xay dung/DTSXD x DT thiéu (149 m®) =911 triéu dong.

Tong cong: 2.243.000.000 (Hai 1y, hai tram bon muwoi ba triéu) dong.

Ngay 09/10/2019 nguyén don Lé Thi Thu N, Tran Nam A, ba Bui Nguyén Thuy T
c6 don khoi kién bo sung y€u cau bi don tra so tién 1ai 1a 777.245.000 dong.

2. Bi don - Céng ty C6 phan Xay dung S ¢6 éng Nguyén Ngoc H la nguoi dai dién
trinh bay:

Vé cin nha ky hiéu H14:

- Ngay 28/01/2015, Cong ty S va ba Lé Thi Thu N ¢6 ky Hop dong mua ban can
nha s6: 063B/SCC/HPMB-PVD-2015 V‘é Viéc mua can nha Ky hiéu H14; T,(A)ng’ dién
tich san xay dung la 422,90 m’ , bao gdm cic phan cin cir theo ban v& thiét ké mat
bang kién trac can nha dinh kém (tinh tuong bao quanh, do tr mép ngoai cua tuong).

- Ngay 26/4/2016, ba L& Thi Thu N da kiém tra va chip nhn cin nha H14 véi
téng dién tich san xay dung 1a 422,90 m” va da ky Bién ban kiém tra va chap nhan cin
nha.

- Ngay 17/9/2016, ba N da ky ban v& so do nha ¢, dat ¢ dé thuc hién cap Giay
ching nhan c6 ghi rd dién tich san dugc cap.

- Ngay 24/11/2016, ba Lé Thi Thu N da dugc So Tai nguyén va Moi truong cap
Glay ching nhan Quyén sir dung dit quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat.

Vé can nha Ky hiéu 121:

- Ngay 28/01/2015, Cong ty S va ong Tran D ¢6 ky Hop dong mua ban can nha
SO: 064B/SCC/HDMB—PVD—2015 ve yiéc mua can nha ky hiéu,121’; Tong ‘dién tigh san
xay dung: 407,54 m’, bao gdm cac phan cin ctr theo ban v& thiét ké mit bang kién trac
can nha dinh kém (tinh tudong bao quanh, do tir mép ngoai cua tudng).



- Ngdy 26/4/2016, ong Tran D da kiém tra va chap nhdn cin nha 121 véi tong#
dién tich san xay dung: 407,54 m® va da ky Bién ban kiém tra va chdp nhéan cin nha.

- Ngay 20/7/2016, ong D da ky ban v& so d0 nha &, dat & dé thyc hién clp Gidy
chirng nhan c6 ghi rd dién tich san dugc cap.

- Ngay 03/10/2016, éng Tran D da dugc S¢ Tai nguyén va Moi truong cap Gidy
chtng nhan Quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.

Vé cin nha Ky hiéu 127:

- Ngay 28/01/2015, Cong ty S va ong Trin Nam A cing ba Bui Nguyén Thiy T
c6 ky Hop dong mua ban cin nha sb: 066B/SCC/HDMB- PVD 2015 vé viéc mua cin
nha ky hi¢u 127; Tong dién tich san x4y dung: 329,44 m’, bao gdm cac phan cin cir
theo ban v& thiét ké mat bang kién trac cin nha dinh kém (tlnh tuong bao quanh, do tur
mép ngoai cua tuong).

. - Ngay 30/10/2015, ong Tran Nam A d3 kiém tra va chép nhén can nha 127 voi
tong dién tich san xdy dung 1a 329,44 m” va da ky Bién ban kiém tra va chip nhan cin
nha.

- Ngay 24/5/2016, ong A va ba T d ky ban v& so d6 nha ¢, dat ¢ d¢ thyc hién cap
Giay chig nhén c6 ghi 16 dién tich san duogc cap.

- Ngay 23/8/2016, ong Tran Nam A va ba Bui Nguyén Thuy T da dugc So Tai
nguyén va Moi truong cap Gidy chtng nhan Quyén st dung dat quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién véi dat.

V& yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viée yéu cau Cong ty S ban giao day du
dién tich san xay dung ctia cac nguyén don, Cong ty S hoan toan khong dong y voi céac
1y do sau:

1. V& dbi twong cuia hop dong: Can nha dugc xiy dung theo dung mé ta tai Piéu 2
va Phu luc 3 ctia Hop déng mua ban. Can nha dugc xay dung vi tri, dién tich dat, s6
tang, dién tich cta timg san theo so dd mit bang va ban vé thiét ké mat bang dinh kém
Hop ddng mua ban. Noi dung nay dd duoc Khach hang x4c nhan va da ky Bién ban
kiém tra va chap nhan cin nha.

2. Vé tong dién tich san xay dung can nha: Cong ty S da thyc hi¢n xay dung dung
theo ban vé thlet ké mat bang kién trac cin nha dinh kém hop dong (tong dién tich
dugc tinh bao gom cac phan can ctr theo ban v& thiét ké mat bang kién trac, tinh tudng
bao quanh do tir mép ngoai cta tudong).

3. Cong ty S da thyc hién toan bo cac quy dinh trong Hop dong mua ban mot cach
chinh xac va day du, cach tinh dién tich san da dugc quy dinh rd trong Hop déng va
dugc sy xac nhan cta hai bén. Trude khi cip Gidy ching nhan, cac bén da ddng ¥ va
ky vao ban v& so d6 nha ¢, dat & dé thuc hién thi tuc cp Gidy ching nhan trong d6 cd
ghi 0 nd1 dung di¢n tich san duoc cap.Vlec tinh dién tich san ciia Co quan nha nudc
dé thuc hién cap Gidy chimg nhan 13 theo nhitng quy dinh riéng vé cap Gidy chimg



nhan khong thudc thoa thuan ctia hai bén, viéc nay khong anh hudng dén thoa thuan5
cua hai bén trong Hop dong mua ban.

Ttr cac ndi dung phén tich trén Cong ty S hoan toan khong doéng y v4i yéu cau cia
nguyén don vé viéc ban giao du di¢n tich san xay dung hodc tra lai ti€n chénh 1éch
dién tich san xay dung.

Tai phién toa so tham, dai dién uy quyén ciia nguyén don giit nguyén yéu cau Toa
bude Cong ty Co phan x@y dyng S phai hoan tra cho ba Lé Thi Thu N, 6ng Tran Nam
A va ba Bui Nguyén Thuy T phan dién tich con thiéu hodc sd tién twong Gng voi phan
dién tich con thiéu tong cong 1a 2.243.000.000 (Hai ty, hai tram bon muwoi ba triéu)
déng va tién 1ai (theo mirc 1di suat 8%/mam) tinh dén ngdy xét xu so tham la
777.245.000 (Bdy tram bdy muwoi bay triéu, hai tram bon muoi ldm nghin) dong.

Bi don khong dong ¥ v6i yéu cau cta nguyén don.

Tai B,én ;’m sb 78/2019/DS-ST ngay 11/11/2018 cua Toa an nhan dan Quén K,
Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xtr:

Khong chap nhan yéu cau cta nguyén don - ba Lé Thi Thu N, 6ng Tran Nam A va
ba Bui Nguyén Thuy T vé viéc budc Cong ty Co phan Xay dung S phai hoan tra cho:

- Ba T ddi voi can nha 127: S tlen,xay dung con thiéu 1a 600.000.000 déng; tién
lai la 207.912.329 dong. Tong cong so tién khong dugce chap nhan la 807.912.329
dong.

- Ong Nam A ddi véi can nha I121: S tién xdy dung con thiéu 13 732.000.000

dong; tién 1ai 1a 253.653.041 dong. Tong cong sb tién khong dugc chdp nhan la
985.653.041 ddng.

- Ba N ddi v6i can nha H14: S tién xdy dyng con thiéu 1a 911.000.000 dong;
tien lai 1a 315.680.219 dong. Tong cong so tién khong duoc chap nhan la
1.226.680.219 dong.

Ngoai ra, ban 4n so thdm con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cta cac duong
su.

Ngay 15 thang 11 ndm 2019, cac nguyén don Lé Thi Thu N, Tran Nam A, Bui
Nguyén Thuy T c6 don khang cdo ban an so thdm s6 78/2019/DS-ST ngay 11/11/2019
cua Toa an nhan dan Quan K, Thanh pho H6 Chi Minh.

Tai phién toa phuc tham: Pai dién theo uy quyen cua cac nguyén don khong rat
khang cao, khong rat don khoi kién, chi rat lai yéu cau bo sung tinh tién 13i phat sinh
dbi véi cac khoan tién trén theo don khoi kién bo sung ngay 09/10/2019.

Cac duong sy khong thoa thuin duge voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Dai dién theo uy quyén cua cac nguyén don ong Tran D trinh bay noi dung va can
cir khang cao:



Ban an dan sy so tham s6 78/2019/DSST ngay 11/11/2019 ctia Toa 4n nhan dan6
Quén K dé khong xem xét phan di¢n tich chénh I&ch trong hop dong va phan dién tich
hop phép theo Glay ching nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st dung dat ¢ véi phan
dién tich thuc té khi kiém tra xem xét tham dinh tai chd. Ngoai ra ban an so tham chua
xem xét ching ctr do nguyén don dua ra dé chimg minh cho viéc Cong ty C6 phan xay
dung S di khong minh bach va c¢6 dau hiéu gian déi khi ky két hop dong mua ban nha.
Do d6 dé nghi Toa an cap phuc tham chip nhan yéu cau khai kién cua cac nguyén don
vé viéc doi s tién do chénh 1éch dién tich nha theo thoa thuén tai Piéu 5.5 cua cac hop
d@)ng mua ban nha. S tién chénh 1éch duoc tinh nhu sau:

- POi v6i can nha 127: Tong s6 tién xdy dyng (1.866.690.000 dong)/dién tich san xay
dung theo hop dong (329.44 m?) x DT thiéu (106 m?) = 600 triéu dong.

- D0i v6i can nha 121: Tong 6 tién xy dung (2.334.857.400 dong) /dién tich san xay
dung theo hop ddng (407,21 m?) x DT thiéu (127.81 m®) = 732 triéu ddng.

- P0i v6i can nha H14: Tong so tién xdy dung (2.586.168.900 dong) / dién tich san
xay dung theo hop dong (422,90 m*) x DT thiéu (149 m®) =911 triéu dong,

Bi don giir nguyén ¥ kién khong ddng ¥ véi toan bd yéu cau ciia nguyén don.

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Nguyén don khong
c6 tranh chap vé quyén sir dung dat va vige cap Glay ching nhén quyén sir dung dat,
quyén s hitu nha & va tai san khic gan lién voi dat ma chi tranh chap vé phan chénh
1¢ch di¢n tich san xay dung trong hop ddng so voi dién san xay dung ghi trong Glay
ching nhan quyen str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat.
Tuy nhién, yéu cau khdi kién cua cac nguyén don 1a khong c6 co s vi tai Piéu 2 cua
cac hop dong mua ban nha di ghi ro tong dién tich san xay dung dugc tinh bao gdm
cac phﬁn can c theo ban v& thiét ké mat béng kién trac can nha theo Phy luc 3 dinh
kém hop ddng, tinh tudng bao quanh, do tir mép ngoai cua tudng. Bi don di xay dung
can nha ding theo gidy phép xdy dung, tudn thu phap luat vé xay du’ng, da hoan thanh
nghia vu ctia minh theo hop dong. Nguyen don khi mua nha dé dugc giai thich day du
thong tin phap 1y ctia dy an cho nén viéc nguyén don cho rang khong dugc xem gidy
phép xdy dung khi ky két hop dong 13 khong c6 can ctr. Mat khac, tai hop dong khong
c6 diéu khoan nao quy dinh dién tich san ghi trong hop dong phai giong dién tich san
ghi trong gidy phép xay dung. Do d6 dé nghi Hoi déng xét xtr khong chap nhan khang
céo cua cac nguyén don, gilt nguyén ban an dan sy so tham.

Pai dién vién kiém sat nhdan dan Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu y kién vé viéc
gidi quyét vu an:

Vé tha tuc td tung: Toa cép phuc tham da thuc hién dang trinh ty, thu tuc, cac
duong su dugc thuc hién dﬁy du vé quyén va nghia vu, don khang c4o va tién tam ung
an phi phuc thAm con trong thoi han luat dinh.

Vé noi dung: Khang céo cta cac nguyén don la khong c6 co s, dé nghi Hoi dong
xét xtr phtic tham khong chap nhan khang cdo, gitr nguyén ban an Dan sy so tham.



NHAN PINH CUA TOA AN 7

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong hd so vu 4n duoc tham tra tai phién toa va
can ctr vao 101 trinh bay cua cadc duong su, két qua tranh luén tai phién toa cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, H1 dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Toa cap S0 tham d4 thuc hién dung trinh t, thi tuc, cac duong sy
dugc thyc hién day du vé quyén va nghia vy ctia minh, don khang cao va tién tam Gng
an phi phiic tham con trong thoi han luat dinh nén ¢ co s& xem xét vé hinh thirc.

[2] Vé noi dung khang céo ctia nguyén don:

[2.1] Xét cac hop déng mua ban nha sd 064B/S/HPMB-PDV-2015,
063B/SCC/HPMB-PDV-2015 ngay 28/01/2015, 066B/SCC/HPMB-PDV-2015 ky
cing ngay 28/01/2015 giita Cong ty C6 phan Xay dung Sai Gon véi éng Tran D, ba
Lé Thi Thu N, 6ng Tran Nam A va ba Bui Nguyén Thuy T:

Tai Diéu 2 ciia cac hop ddng mua ban ghi rd tong dién tich xay dung cua ting cin
nha nhu sau:

Nha 121: Tong DTSXD 14 407,54 m™.
Nha H14: Tong DTSXD 422,90 m* .
Nha 127: Tong DTSXD 329,44 m”.

Hoi dong xét xir nhan dinh do dbi tuong cua hop dong mua ban nha 13 nha & hinh
thanh trong twong lai. Tai thoi diém ky két hop d6ng can nha chua dugc hoan thanh,
thong tin vé can nha dugc moé ta thong qua hd so phap 1y, ban v& thiét ké mat bang
kién trac can nha. Trong do6 thong tin Ve tong dién tich san xay dung cta ‘can nha thé
hién trén gidy phép xay dung dugc cap. Tai bang thong ké dinh kém gidy phép xdy
dung s6 101/GPXD do S¢ Xay dung cap ngay 05/8/2014 d6i voi du an khu do thi
PhoDong Village, phuong C, Quan K, Thanh phé HO Chi Minh thé hién téng dién tich
san xay dung duoc cAp phép cua timg cin nha nhu sau:

- Can 127: dién tich san xay dung 223.4 m’.
- Can I21: dién tich san xay dung 279.4 m’.
- Can H14: dién tich san xay dung 273,9 m>.

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 ctia Luat Kinh doanh bat dong san nim 2014 vé
nguyén tic kinh doanh bat dong san thi kinh doanh bat déng san phai trung thuc, cong
khai, minh bach. Piéu 6 cua Luat Kinh doanh bat dong san 2014 ciing quy dinh doanh
nghiép kinh doanh bat dong san phai c6 trach nhiém cong khai thong tin vé bat dong san.
Tai phién toa phuc tham bi don trinh bay trudc khi ky két hop dong nhitng ngudi mua
nha da dugc cung cap day du thong tin phap 1y ctia du 4n va cla timg cin nha, bao
gom ca gidy phép xay dung. Tuy nhién theo 161 trinh bay cua nguyén don va cac tai
liéu ching ctr c6 trong hé so vu an khong thé hién viéc khi ky két hop dong nguyén
don d3 dugc cung cap ban sao gidy phép xay dung, dugc biét hodc duoc giai thich rd



vé tong dién tich xay dung duoc cap phép cia timg cin nha cu thé. Tai Diéu 2 cua8
céc hop déng mua ban nha ghi tong dién tich san xdy dung cla ting cin nha khac
hoan toan so voi tong dién tich xay dung dugc phé duyét trong gidy phép xay dung.
Cung khéi niém “Tong dién tich san xdy dung” nhung Cong ty khong giai thich rd vé
su khac nhau gitra dién tich xay dung theo gidy phep xay dung va cach tinh dién tich
x@y dung cta cong ty ma chi ghi chung chung “Dién tich nay bao gdm cac phan can cir
theo ban vé& thiét ké mat bang kién trac cin nha dinh kém (tinh twong bao quanh, do tir
mép ngoai clia tudng)”. Tai phién toa dai dién bi don trinh bay cach tinh tong dién tich
san xdy dung cua Cong ty theo hop ddng dugc tinh bao gém ca san mai, garage, hién,
san thuong, bon hoa...Nhung nhiing thong tin nay khong duoc ghi 16 trong hop dong,
khong duoc giai thich cho nguoi mua nha, ban vé& thiét ké mat bang kién tric cin nha
dinh kém Phy lyc 3 cua hop dong ciing khong thé hién rd dién tich xay dyng ting tang
1a bao nhiéu, dién tich cac phan theo nhu trinh bay cua bi don la bao nhiéu. Do do,
thoa thuan vé tong dién tich san xdy dung tai B1eu 2 cua hop dong l1a khong rd rang,
khong chinh xac. Cong ty 12 bén ban nha nam rd vé ho so du an, gidy phép xay dung,
ban v& thiét ké ting can nha cu thé nhung dua ra thong tin khong rd rang va day du,
bén mua nha di tra sb tién mua can nha véi tong dién tich xay dyng thoa thuan trong
hop d@)ng c¢6 su chénh léch nhiéu hon so véi téng dién tich xay dung do co quan c6
tham quyén phé duyét ma khong duogc biét thong tin vé dién tich trong gidy phép Xay
dung, cling khéng co sy giai thich cu thé vé su chénh Iéch nay trong hop dong 1a vi
pham quy dinh tai Diéu 443 cua B9 luat Dan su 2015 vé viéc bén ban c6 nghia vu cung
cap cho bén mua thong tin can thiét vé tai san mua ban.

Tai khoan 6 cua Diéu 404 B¢ luat Dan sy nim 2015 quy dinh “Truong hop bén
soan thao dua vao hop dong nodi dung bat loi cho bén kia thi khi giai thich hop déng
phai theo hudng c6 lgi cho bén kia”. Trong truong hop nay do Cong ty dua ra hop
d6ng véi quy dinh tai Pidu 2 khong rd rang, chinh xac nhu di phan tich ¢ trén nén
phai duoc giai thich theo hudng co loi cho bén khong dua ra hop dong 1a nhitng ngudi
mua nha, tong dién san xdy dung ghi trong hop dong 1a tong dién tich san xay dung
dugc cap phép xay dung va duoc ghi trong Gidy chiung nhan quyén st dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat.

[2.2] Tai phién toa phuc tham, bi don cho rang Cong ty di xay dung nha theo
dung giay phep xay dung, ban v& thiét ké da dugc phé duyét, tuan thu dung phap luat
v€ xay dung va da duoc co quan co tham quyén xem xet cap Glay ching nhan quyén
str dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat nén yéu cau khai kién
cua nguyén don la khong cé co so. Hoi dong xeét xu can cu vao 101 trinh bay nguyén
don xac dinh nguyén don khong tranh chap vé viéc xay dung can nha, khong tranh
chap Ve viéc cap gidy chimg nhan quyen sir dung dat, quyén sO hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat ma chi tranh chip yéu cau tra lai phan gia tri chénh léch tong
dién tich san xay dung theo thoa thuan trong hop dong S0 VoI tong dién tich san xay
dung thuc té duoc ghi nhan trong Glay chtng nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat.



[2.3] Tai Piéu 5.5 ciia Hop dong mua ban nha quy dinh “Néu dién tich cidn nhad
tnuc té dugc do tai thoi diém giao nha chénh lécn so voi dién tich quy dinh trong hop
dong vuot qua pham vi 1% thi gid ban s€ duoc di€u chinh nhu sau:

Pon gia can nha = Gid ban : Tong dién tich san xay dung can nha.

Bi don cho rang nhimg nguoi mua dé ky bién ban kiém tra va chap nhén cin nha
nhung khong ¢6 ¥ kién gi nén khong c6 co so khdi kién cho rang c¢6 sy chénh léch vé
dién tich. Tuy nhién Hoi dong xét xur xét thdy cac Bién ban kiém tra va chap nhan cin
nha déu thé hién ndi dung vé phan dién tich 3 can nha bang dién tich nhu thoa thuan
trong cac hop dong mua ban nha va vao thoi diém ky cac bién ban nay (ngay
26/4/2016) thi cac nguyén don chua dugc cap Glay ching nhéan quyen stt dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat nén khong biét duoc co su chénh
léch tong dién tich san xdy dung trong hop ddng so v&i tong dién tich xay dung ghi
trong gidy chtng nhan.

Tu nhiing phan tich trén, Hoi dong xet xur phuc tham xét thiy yéu ciu cla céc
nguyén don Ve viéc budc bi don tra lai sO tién chénh léch gia tri can nha do co sy
chénh léch vé tong di¢n tich san xay dung trong hop dong v6i tong dién tich san xay
dung ghi trong Glay chirng nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat 1a c6 co s6. Do d6 can phai stra ban an dan su so tham theo
huéng chidp nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don, budc bi don tra sé chénh léch
duoc tinh nhu sau:

- Ddi v6i can nha 127 do 6ng Tran Nam A va ba Bui Nguyén Thuy T dimg tén hop
dong mua ban nha, sau d6 cép nhat sang tén cho ba Bui Nguyén Thuy T:

Tong s6 tién xdy dung (1.866.690.000 dé\ng)/dién tich san xay dung theo hop dong
(329.44 m*) x DT thiéu (106 m®) = 600 triéu dong.

- P6i voi can nha 121 do éng Tran D dimg tén trén Hop déng mua ban nha va Gidy
chimg nhan chimg nhan quyén str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién
v6i dat, di cap nhat sang tén cho ong Tran Nam A: Tdéng sb tién xay dung
(2.334.857.400 dong) /dién tich san xdy dung theo hop dong (407,21 m?) x DT thiéu
(127.81 m®) = 732 triéu dong.

- Pbi véi can nha H14 do ba Lé Thi Thu N dung tén: Tong sb tién xdy dung
(2.586.168.900 ddng) / dién tich san xay dung theo hop ddng (422,90 m?) x DT thiéu
(149 m*) =911 triéu dong.

[3] Tai phién toa phiic thim nguyén don rat yéu cau theo don khoi kién bd sung
ngay 09/10/2019 vé viéc budc bi don tra sb tién 13i phat sinh 777.245.000 dong. Do d6
Hoi dong xét xir phiic tham dinh chi yéu ciu nay.

[4] Vé an phi: Can ct quy dinh tai Piéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét
326/2016 UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hdi quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.



[4.1] An phi Dan sy so tham: 10
Do yéu cau khoi kién ctiia nguyén don dugc chap nhan nén nguyén don khong
phai chiu an phi Dan sy so tham.
Bi don phai chiu an phi trén tong sd tién phai tra cho cac nguyén don.
[4.2] An phi Dan su phac tham: Do khang cao duoc chap nhan nén nguyén don
khong phai chiu an phi Déan sy phtc tham.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
- Can ctr Diéu 147; Diéu 148; khoan 2 Diéu 308 Bo luit té tung dan su 2015;
- Can cur vao cac biéu 404; biéu 430; Biéu 688 cua Bo luat Dan sy nam 2015;
- Can cr vao cac Piéu 4, 6, 54, 55, 58 Luat Kinh doanh bat dong san 2014;
- Can cur Luat Thi hanh an Dan su;
- Can cu phap 1€nh an phi, 1€ phi Toa an va Nghi quyét sO 326/2016/UBTVQH14

ngay 30 thang 12 ndm 2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi hudng dan ap dung mot
s6 quy dinh cua phap luat vé 4n phi, 1& phi Toa 4n;

Tuyén xu:

1. Ch§p~nhém khang cdo cua cac nguyén don ba Lé Thi Thu N, 6ng Tran Nam A,
ba Bui Nguyén Thuy T. Stra ban an dan su S0 tham s6 78/2019/DSST ngay 11/11/2019
cua Toa an nhan dan Quan K, Thanh pho H6 Chi Minh nhu sau:

Chép nhan yéu c?tu khoi kién cua cac nguyén don ba L& Thi Thu N, ong Tran
Nam A, ba Bui Nguyén Thuy T. Bugc Cong ty C6 phan Xay dung S tra lai cho cac
nguyén don so tién chénh Iéch tir hgp dong mua ban nha. Cu thé nhu sau:

- Tré cho ba Bui Nguyén Thu T sd tién 600.000.000 (sau tram triéu) dong;
- Tra cho 6ng Tran Nam A s6 tién 732.000.000 (bay trim ba muoi hai triéu) dong;
- Tra cho ba Lé Thi Thu N s6 tién 911.000.000 (chin trim mudi mot triéu) dong.

Truong hop bén c6 nghia vy cham tra tién thi phai tra 1ai di véi sb tién cham tra.

Lai suat phat sinh do cham tra tién dugc xac dinh theo thoa thuan cta cac bén nhung

khong vuot qua 1ai suat duge quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 ciia Bo luat Déan su, néu
khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua B luat nay.

_ 2. Dinh chi yéu cau khoi kién bé‘ sung cua nguyén don ba Lé Thi Thu N, ong
Tran Nam A, ba Bui Nguyen Thuy T vé viéc bugc Cong ty CO phan xdy dung S tra s6
tién 1ai phat sinh 777.245.000 (bay tram bay muoi bay triéu hai tram bén muoi lam
nghin) dong.

3. Vé an phi:
3.1. An phi Dan su so thim:



- Cong ty Co phan xay dung S phai chju 4n phi Dan sy so' thAm: 76.860.00011
(bay muoi sau tri€u tdm trdm sdu muoi nghin) dong.

- Nguyén don ba Lé Thi Thu N, 6ng Tran Nam A, ba Bui Nguyén Thuy T khong
phai chiu 4n phi, dugc tra lai so tién tam Gng 4n phi da nop 38.430.000 (ba muoi tam
triéu bdn trim ba muoi nghin) déng theo bién lai thu tién tam Ung 4n phi 56 0016366
ngay 23/5/2019 va 17.544.000 (mudi bay triéu nim trim bon muoi bén nghin) dong
theo bién lai thu tién tam mg an phi s6 0016929 ngay 10/10/2019 (do éng Tran D
dtng tén ndp) ctia Chi cuc Thi hanh 4n Déan sy Quén K, Thanh phd HO Chi Minh.

3.2. An phi Dan su phtic thim: Nguyén don ba Lé Thi Thu N, ong Tran Nam A,
ba Bui Nguyén Thuy T khong phai chiu 4n phi din sy phac thim, dugc hoan lai mdi
ngudi 300.000 (ba trim nghin) dong tién tam Gng 4n phi da ndp theo cac bién lai thu
tién s6 0016990, 0016991, 0016992 ngay 19/11/2019 cta Chi cyc Thi hanh an Dén sy
Quan K, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguodi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh &n, tu nguyén thi hanh an hodac bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai céac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh &n dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t6i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP. HCM;

- VKSND cép cao tai TP. HCM;

- VKSND TP. HCM;

- TAND Quan K;

- Cuc THADS TP.HCM;

- Chi cuc THADS Quén K;;

- Cac duong su; .

- Luu HS, VP. Phan Thi Hang



