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NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN BiNH THANH, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phiin Hpi dé‘ng X6t xir so tham gém Cco.

Théim phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Ngoc An

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. C)ng Lam Hoang Tuén

2. Ong Tran Hung

- Thu ky phién toa: Ong L Huy Khang - Thu ky Toa 4n nhan dan quan Binh
Thanh, thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dan qudn Binh Thanh, Thanh pho Hé Chi
Minh: Ba Ha Thi Thay Lan - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 4 nam 2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan quan Binh Thanh, Thanh
phd Hd Chi Minh xét xir so thAm cong khai vy an thy 1y s: 2385/2017/TLST-DS ngay
06 thang 12 nim 2017 vé viéc "Tranh chip hop dong mua ban cin ho chung cu" theo
Quyét dinh dua vy an ra xét xir s6: 56/2023/QDXXST-DS ngay 07 thang 3 nam 2023,
Quyét dinh tam nging phién toa sb: 69/2023/QDST-DS ngay 30 thang 3 nim 2023,
Thong bao vé viée tiép tuc phién toa sd: 541/2023/TB-TA ngay 12 thang 4 nam 2023,
gifra cac duong sy:

1. Nguyén don: Cong ty C6 phan Thanh Yén
Dia chi: Thanh Da, Phuong 27, quan BinhAThanh, Thanh phé H6 Chi Minh.
Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Luong Khai A — Dai dién theo uy
quyén (Gidy uy quyén sd: 01103/2022/UQ-TY ngay 28/3/2022); Pia chi: dudng sb 8,
Phuong 11, Quan Go Viap, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don: 1/ Ong Tran Dinh L, sinh nam: 1965;
2/ Ba Nguyén Thi Thai L, sinh nim: 1967;
Ngueoi dai dién hop phdp ciia ba Nguyén Thi Thdi L: Ong Tran Dinh L — Pai
dién theo uy quyén (Gidy uy quyén s6 chimg thuc: 367, quyén sb: 01/2018-
SCT/CK.,DC ngay 27 thang 01 nam 2018 tai Uy ban nhan dan Phuong 27, quan Binh
Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh).



Dia chi: cu x4 Thanh Pa, Phuong 27, quan Binh Thanh, Thanh phé Ho Chi
Minh.

NOI DUNG VU AN:
Trong don khai kién ngay 14 thang 11 nam 2017 va cac ban tu khai, bién ban

phién hop kiém tra viéc giao ndp, ti€p can, cong khai ching ctr va hoa giai, nguyén

don co6 dai di¢n hop phap trinh bay:

Giira nguyén don 1a Cong ty C6 phan Thanh Yén va bi don 13 6ng Tran Dinh
L, ba Nguyén Thi Thai L c¢6 ky két hop déng mua ban cin hd chung cuw Thanh Yén
(Thanh Pa View) s6 502/HPMBCH-TY-2015 vao ngay 12/5/2015. Theo d6 Cong ty
Co phén Thanh Yén béan can ho thudc du an chung cu Thanh Pa View tai Thanh Pa,
Phuong 27, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh cho 6ng Tran Dinh L va ba
Nguyén Thi Théi L; Can ho da duoc So Tai nguyén va Moéi truong Thanh phé H6 Chi
Minh cap cho Cong ty C6 phan Thanh Yén Gidy ching nhan quyén s dung dat,
quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat sd BX 134011 ngay 17/9/2014;
Gia tri can ho di bao gdm thué la: 2.787.819.879 dong (Hai ty bay trim tdm muoi
bay triéu tdm trim muoi chin ngan tdm trim bay muoi chin dong); Phuong thirc
thanh toan duoc chia thanh 14 dot. Thuc hién hop déng, Cong ty dd ban giao cin ho
c6 san cho ong L, ba L vao ngay 25/5/2015 theo phu luc 2 — bién ban ban giao cin
ho; Phia 6ng L, ba L ciing di thanh toan cho Céng ty dén dot 13. Vao ngay
14/6/2017, Cong ty Co phan Thanh Yén di gui thong bao s6 02-0617/TB-TY-KT yéu
cau 6ng L, ba L thanh toan dot 14, s6 tién 1a 137.819.879 dong. Theo d6 thoi han
thanh toan 14 trong vong 15 ngay ké tir ngay nhan duoc thong bao thu tién, han chét
la ngay 29/6/2017. Sau d6, phia Cong ty da tiép tuc phat hanh nhiéu thong bao thanh
toan tién dot cudi (dot 14) nhung 6ng L, ba L vaAn khéng thuc hién nghia vu. Do do,
dé bao vé quyén va loi ich hop phap, Cong ty C6 phan Thanh Yén d3 khoi kién yéu
cau 6ng ba phai thuc hién thanh toan cho Cong ty dot 14 theo quy dinh ciia hgp dong
mua ban cian ho 1a 137.819.879 dong va tién 13i phat sinh do cham thanh toan tam
tinh tir ngay 30/6/2017 dén 06/11/2017 1a 9.203.725 dong theo muc 13i suat quy dinh
tai Piéu 12 cta hop dong 1a 150% lii suat cho vay ciia Ngan hang Thuong mai Co
phan Nam A cong bé tai thoi diém thanh todn, tong cong sb tién phai thanh toan 1a:
147.023.604 dong.

Vao ngay 18/5/2020 Toa an da thy 1y don thay doi yéu khoi kién cta nguyén
don 1a Cong ty C6 phan Thanh Yén véi ndi dung nhu sau:

- Cham dut hop dong mua ban can ho chung cu Thanh Yén (Thanh Pa View) s6
502/HPMBCH-TY-2015 ky ngay 12/5/2015.

- Yéu cau bi don hoan tra lai can ho tai chung cu Thanh Pa View cho Cong ty

Thanh Yén ngay khi ban an c6 hiéu lyc theo hién trang d3 ban giao.
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- Budc bi don thanh toan tién thué nha cho Cong ty Thanh Yén tinh tir ngay ban
giao cin ho 502 ngay 25/05/2015 dén khi bi don hoan tra lai cin ho cho Cong ty
Thanh Yén, tam tinh dén ngay 25/5/2020 1a 900.000.000 dong (60 thang x tién thué
mdi thang 13 15.000.000 dong).

- Budc bi don bdi thudong cho Cong ty Thanh Yén 30% tong gia tri hop dong
(chua tinh thué) do vi pham hop dong theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1, diéu 12 cia
hop ddng mua ban, trong tng véi sb tién 836.345.964 dong.

Cong ty Thanh Yén s& hoan tra lai gia tri can ho ma bi don da thanh toan sau
khi khiu trir cac khoan tién néu trén (néu o), sau khi ban an c6 hiéu luc phép lut.

Vao ngay 21/02/2023, Cong ty C6 phan Thanh Yén c6 don thay d6i yéu cau
khéi1 kién va duoc Toa an chép nhan viéc thay doi nay. Theo do, Cong ty Co phén
Thanh Yén xac dinh yéu cau khai kién: Budc bi don ong Tran Dinh L, ba Nguyén Thi
Thai L phai thanh toan tién mua cin ho con thiéu 1a 137.819.879 dong va tién 14i phat
qua han tinh tir ngay 30/7/2017 cho dén khi tra hét ng goc theo 1i suat cho vay qua
han ciia Ngan hang thuong mai c6 phan Nam A.

Bi don 1a 6ng Tran Pinh L, ba Nguyén Thi Thai L (C6 dng Tran Pinh L 1a dai
dién theo ty quyén) trong qua trinh giai quyét vu 4n trinh bay:

Ong ba khong dong ¥ v6i yéu cau khai kién cua nguyén don vi khong co cin
ctr. Ong ba cho rang da thyc hién dung nghia vu theo hop dong va khong vi pham thoi
han thanh toan, cu thé 1a dot cudi (dot 14) do khong thé hién cu thé thoi han trong hop
d6ng. Phia nguyén don 13 Cong ty C6 phan Thanh Yén khong xac dinh chinh xéac thoi
diém tién hanh cong ching hop dong mua ban va ban giao gidy ching nhan quyén so
hitu nha nén khong phat sinh nghia vy thanh toan cua 6ng ba trong vong 24 gid theo
quy dinh tai diém a, khoan 3, Piéu 3 ctia hop dong mua ban cin hd. Cong ty Thanh
Yén phai c6 nghia vu tién hanh cac tha tuc cip gidy ching nhan quyén st dung dit,
quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat dimg tén ong L, ba L theo quy
dinh tai khoan 18, Piéu 1 ctia hop dong. Ngay 18/8/2017 giita Cong ty Thanh Yén va
ong ba da c6 budi lam viéc dé dua ra nhitng ¥ kién vé viéc thanh toan dot cudi nhung
chua théng nhat do d6 viéc théa thuan giita hai bén 1a chua két thiic. Theo diém i,
khodan 2, Piéu 5 va diém b, khoan 1, Diéu 6 ctia hop dong thi Cong ty Thanh Yén ¢
nghia vu lam tha tuc sang tén trén gidy chirng nhin cho bén mua ma khong phu thudc
vao viéc thanh toan. Piéu nay thé hién qua viéc COng ty Thanh Yén phat hanh thong
bao cho dng ba vé viéc nop ho so dé lam thi tyc sang tén trén gidy chimg nhan va ong
ba da nop dit ho so nhung cho dén nay phia cong ty van chua thyc hién nghia vy. Vi
vay, ong ba x4c dinh khong vi pham nghia vu v6i nguyén don trong viéc thuc hién hop

dong mua ban can hg.

Tai phién toa:



Dai dién nguyén don trinh bay:

Van gilt nguyén yéu cau khai kién, budc bi don thanh toan tién mua cin ho dot
14 13 5% gia tri can ho, cu thé tién gdc con phai thanh toan: 137.819.879 dong va tién
1di phat cham thanh toan v&i mic 13i suat cho vay ngan han 12 12% x 150% = 18% tinh
tir ngay 20/10/2017 dén 26/4/2023 la: 135.752.581 ddng, tong cong: 273.572.560
ddng. Nguyén don cin clr vao phan hoi cia bi don theo vin ban ngay 20/10/2017 dé
xac dinh tién 13i vi pham. Ngay khi bi don thanh toan thi Céng ty s& thuc hién cong
chtng sang tén quyén s hiru, cac khoan phi lién quan dwgc thuc hién theo hop dong.

Ong Tran Pinh L trinh bay: Déi véi thong bao dong tién dot 14, s tién:
137.819.879 ddng, ong chi dugc nhan vin ban thong bao s 05-0717/TB-TY ngay
21/7/2017; Théng bao ngay 14/6/2017 nhu nguyén don trinh bay da giao cho 6ng ba la
khong ¢o ching ctr thé hién. Khi giao két hop dong, 6ng ba da doc ky hop dong va
chiu trach nhiém khi ky két. Tuy nhién, cin ctr vao hop dong, tai diém a khoan 3 Piéu
3, diém ¢ khoan 1 Diéu 5 thi nghia vy thanh toan ciia ong ba chi phat sinh trong 24
gid ké tir lac Cong ty C6 phan Thanh Yén xéac dinh cy thé thoi diém tién hanh cong
ching hop dong mua ban cin ho. Vi vay, ong ba khong vi pham nghia vu thanh toan
va khong chap nhan toan bd yéu cu cia nguyén don.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phé Ho
Chi Minh duoc thé hién day du tai bai phat biéu s6 79/PB-VKS-DS ngay 26 thang 4
nam 2023:

- Viéc tuan theo phap luat t6 tung: Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir tuan
tha ding quy dinh cua phap luat t6 tung dan su trong qua trinh chuan bi xét xr va tai
phién toa so thim tuy nhién c6 vi pham vé thoi han chudn bj xét xtr. Nguyén don, bi
don da thyc hién cac quyén va nghia vu theo dung quy dinh phép luat tai cac Piéu 70,
71, 72 ctia B luat t6 tung dén suy.

- V& ndi dung vu an:

Dbi v6i yéu cau khoi kién budc bi don thanh toan cho nguyén don dot 14 13
137.819.879 dong, cin ctr vao quy dinh tai diém o khoan 2 Piéu 6 cua hop dong
502/ HPMBCH-TY-2015 ngay 12/5/2015 thi ¢6 thé xac dinh duoc nghia vu thanh toan
ctia bi don s& phat sinh trong vong 15 ngdy ké tir ngay nhan duogc thong bao thu tién
dot cudi va cin clr vao phan hoi cta bi don gti nguyén don dé ngay 24/7/2017 thi bi
don c6 nhan dugc vin ban sd 05-07-0717/TB-TY ngay 21/7/2017 ciia nguyén don. Do
vay phia bi don di vi pham hop dong, nén viéc nguyén don yéu cau budc bi don thanh
toan dot 14 s6 tién 137.819.879 dong 1a ¢6 cin ctr chap nhan.

Dbi v6i yéu cau tinh 14i, tai phién toa nguyén don thay d6i yéu cau vé tinh lai
qua han tir thoi diém 20/10/2017, ap dung murc 13i suat 1a 18%/nam; V& thoi diém tinh
131 nhu d3 phan tich, nguyén don xac dinh mdc tinh 1ai tir ngay 20/10/2017 1a c6 loi
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cho bi don nén dé nghi chap nhan; Cin ctr vao két qua thu thap tai liéu chimg clr ca
Toa an vé muc lai suit do Ngan hang TMCP Nam A cung cdp tai van ban s
485/2023/CV-NHNA-15 ngay 05/4/2023, thi muc 14i sut giai doan 17/7/2017 dén
08/12/2017 ky han vay ngin han 1a 10.4 %/nam nén lii sudt phat qua han la
15.6%/mam 1a phi hop nén chi chip nhan mot phan vé yéu cau tinh Idi cia nguyén

don.

Tir nhitng nhén dinh trén, d& nghi Hoi dong xét xir chdp nhian mot phan yéu cau
khéi kién cuia nguyén don, budc bi don thanh toan tién dot 14 12 137.819.879 dé)ng va
tién 1di qua han tinh tir thoi diém ngay 20/10/2017 dén ngay xét xir véi mirc 13i suat 1a
15.6%/nam; Khong chap nhan mot phan yéu cau khéi kién vé 14i suat qua han vuot
murc trén. V& an phi so thAm: Nguyén don chiu 4n phi c6 gia ngach ddi voi phan yéu
cau khong dugc chap nhan, bi don chiu 4n phi c6 gia ngach ddi v6i phan yéu cau duoc

chap nhén cua nguyén don.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong hd so vu an duge xem xét tai phién toa,
két qua tranh tung tai phién toa, Ho1 déng x¢ét xtr nhan dinh:

[1] V& quan hé tranh chap va thim quyén giai quyét vu an:

Cong ty Co phan Thanh Yén khoi kién yéu cau 6ng Tran Dinh L, ba Nguyén Thi
Théai L thuc hién nghia vu thanh toan tién tir viéc thyc hién hop déng mua ban cin ho
chung cu, do d6 quan hé tranh chdp dugc xac dinh 1a tranh chap Hop dong mua ban
can hg chung cu quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua Bo luat tb tung dan su; Tai san mua
ban 1a can hd chung cu toa lac tai quin Binh Thanh nén Toa an cin ctr vao diém a
khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat TS tung dan sy xac dinh tranh
chép gitra Cong ty C6 phan Thanh Yén va 6ng Tran Pinh L, ba Nguyén Thi Thai L
thudc thim quyén giai quyét ctia Toa an nhan dan quan Binh Thanh, Thanh phé Ho
Chi Minh.

[2] V& thu tuc t6 tung:

Nguoi dai dién hop phép ciia nguyén don c6 mat, bi don 6ng Tran Dinh L dong
thoi 1a dai dién theo tiy quyén ctia ba Nguyén Thi Thai L ¢6 mat tai phién toa.

[3] V& yéu cau cua duong su:
[3.1] Nguyén don yéu cau bi don thanh toan tién dot 14 (dot cudi) ciia hop dong
mua ban cin ho chung cu 13 137.819.879 ddng, Hoi dong xét xir nhan dinh:
Qua ching cir thé hién trong ho so va 10i trinh bay cua cac dwong su thi giita
Cong ty C6 phan Thanh Yén va ong Tran Dinh L, ba Nguyén Thi Thai L ky két hop



d6ng mua ban cin hd chung cu Thanh Yén s 502/HPMBCH-TY-2015 vao ngay
12/5/2015 1a dang sy that.

Cén ctr quy dinh tai cac Diéu 388, 389, 401, 402, 405 cua Bo luat dan sy nim
2005; Can clr quy dinh tai Pidu 4, 6, 7, 8, 22, 67, 70 cua Luat kinh doanh bat dong san
nam 2006; Can ¢t quy dinh tai cac Diéu 91, 92, 93 cua Luat nha & nim 2005 thi hop
d6ng mua ban cin hd chung cu Thanh Yén s6 502/HPMBCH-TY-2015 giao két ngay
12/5/2015 1a tuan thu dung quy dinh cua phép lut vé hinh thtrc, ni dung va diéu kién
c¢6 hiéu luc cua hop dong dan sy. Theo do, cac bén tham gia hop dong di thoa thuan
ddi tuong cua hop déng mua ban la cdn ho thudc dy an chung cu Thanh Pa View , dia
chi: Thanh Pa, Phudng 27, quan Binh Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh. Tai thoi diém
giao két hop ddng mua ban can ho, Coéng ty C6 phan Thanh Yén da duoc cip gidy
chting nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha o va tai san khac gan lién véi dat doi
v6i can ho 502, diéu nay duoc thé hién 13 tai cac diéu khoan cua hop dong, ciing nhu
10i trinh bay cua cac duong su trong qué trinh giai quyét vu an. Cong ty CO phan
Thanh Yén va ong Tran Dinh L, ba Nguyén Thi Thai L di thoa thuan vé hinh thirc tra
dan, tra cham 14 hoan toan phu hop voi quy dinh tai Diéu 14 cta Luat kinh doanh bat
dong san, Piéu 95 Luat nha &; Theo dd, cac bén tham gia hop déng mua ban bat dong
san theo hinh thirc tra cham, tra dan phai dam bao cac nguyén tic:

- S6 tién tra cham, tra dan; thoi gian tra cham, tra dan phai dugc thdéa thuan
trong hop dong;

- Bén ban, bén chuyén nhuong duge bao luu quyén s hitu, quyén st dung bat
dong san cho dén khi bén mua, bén nhéan chuyén nhuong da tra du tién va thuc hién
cac nghia vu khéc trong hop dong, trir truong hop cac bén co thoa thuan khac;

- Bén mua, bén nhan chuyén nhuong bat dong san duoc st dung bat dong san,
c6 quyén so hitu, quyén st dung bat dong san sau khi da tra hét tién va thuc hién cac
nghia vu khac trong hop dong, trir truong hop cac bén co théa thuan khac.

Péi chiéu quy dinh ctia phap luat vao su thoa thudn cua cac bén trong hop
dong, Cong ty C6 phan Thanh Yén va 6ng L, ba L da thoa thuan 6ng L, ba L thanh
toan tién mua cin hd bao gom 14 dot voi tong sb tién phai thanh toan sau thué la
2.787.819.879 ddng. Cong ty Thanh Yén di tién hanh ban giao cin ho s6 502 c6 sin
cho 6ng L, ba L quan 1y, str dung vao ngay 25/5/2015; Ong ba thanh toan du 13 dot
nhu thoa thudn tai Piéu 3 cta hop dong.

Theo quy dinh tai muc 14 diém a khoan 3 Diéu 3 cua hop dong, cac bén co
thoa thuan: “Trong vong 24 gid trude khi ky hop dong cong chimg va nhan ban giao
gidy CN QSDDO va NO ding tén Cong ty CP Thanh Yén”, va tai diém o khoan 2
Diéu 6 cua Hop dong co ndi dung: “Bén mua cam két khi thanh toan da 95% gia tri

cin ho mua, trong vong 15 ngay ké tir ngdy nhan duoc théng béo thu tién dot cudi (5%
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gia tri can ho con lai) tr bén ban. Bén mua s€ thanh toan du 100% gia tri can ho trong
vong 15 ngay.” Cong ty Thanh Yén d phat hanh cac thong bao vé viéc thanh toan dot
14, cu thé: Thong bao sé 02-0617/TB-TY-KT ngay 14/6/2017, théng bao sb 01-
0617/TB-TY ngay 30/6/2017, thong bao s 05-0717/Th-TY ngay 21/7/2017, théng
bao s6 01-0917/TB-TY-KT ngay 12/9/2017, thong bao s 07-0917/TB-TY-KT ngay
22/9/2017, thu moi s6 01-817/TM-TY ngay 16/8/2017, thong bao sb s6 03-0118/TB-
TY ngay 06/01/2018; Theo d6 6ng L, ba L c6 nghia vu thanh toan tién dot 14 1a
137.819.879 ddng trong thoi han 1a 15 ngay sau khi nhin duogc thong bao tir phia Cong
ty Thanh Yén, ngay sau khi 6ng L, ba L thanh todn xong va dy du thi trong thoi han
24 gid Cong ty Thanh Yén thong béo thoi diém tién hanh cong chimg hop dong. Can
ctr quy dinh tai Diéu 97, 98,188 Luat dat dai 2013; Piéu 122 Luit nha & nim 2014
viéc thoa thudn cua cac bén tham gia hop dong thuc hién cong chimg, chtng thuc hop
dong 1a ding va phu hop voi quy dinh ciia phap luat tai thoi diém nam 2017. Trong
céc budi lam viée tai Toa 4n, cac duong su déu théng nhét c6 viéc giao nhan thong bao
s6 05-0717/Tb-TY ngay 21/7/2017 véi ndi dung yéu cau thanh toan tién dot 14; Nhu
vay day 12 méc thoi gian dé xac dinh trach nhiém va nghia vu cta cac bén tham gia
hop dong. Sau khi 6ng L, ba L hoan tat nghia vy thanh toan tién mua cin ho dot 14
cling la dot cudi, Cong ty Thanh Yén ¢6 nghia vy va trach nhiém thuc hién cac thu tuc
can thiét tiép theo nhu thoa thuan dé hoan tat viéc chuyén giao quyén sé hiru cho dng
L, ba L. Do d6, Hoi dong xét xtr xét thdy yéu cau khoi kién cta nguyén don 1a Cong ty
C6 phan Thanh Yén yéu cau 6ng L, ba L phai thanh toan s tién 1a 137.819.879 dong
la dung nguyén tic thoa thuan trong hop doéng va phu hop véi quy dinh cta phap luat
nén cé co so dé chip nhan.

Déi voi 16 trinh bay cua bi don, 6ng L cho rang quy dinh tai diém a khoan 3
Diéu 3 cua hop ddng phai dugc hiéu rang nghia vu thanh toan trong vong 24 gid cua
ong ba chi phat sinh khi duoc thong bao chinh xac thoi diém tién hanh cong ching
hop ddng tir phia Cong ty Thanh Yén va duoc ban giao gidy chimg nhan quyén sé hitu
nha. Nhu di phan tich & muc [3.1], bén mua tirc 6ng L, ba L dugc st dung bat dong
san, co quyén sé hitu, quyén sir dung bat dong san sau khi da tra hét tién; Bén ban tirc
Cong ty C6 phan Thanh Yén dugc bao luu quyén sd hitu, quyén sir dung bat dong san
cho dén khi bén mua, bén nhan chuyén nhuong da tra du tién theo quy dinh tai biéu 14
ctia Luat kinh doanh bat dong san, Diéu 95 Luét nha &. Theo quy dinh tai khoan 6
Diéu 409 cta Bo luat dan sw nim 2005, cac diéu khoan trong hop dong phai dugc giai
thich trong mbi lién hé v&i nhau, sao cho y nghia ciia cac diéu khoan d6 phu hop véi
toan b ndi dung hop déng. Do d0, ndi dung théa thuén tai diém a khoan 3 Diéu 3 phai
duogc hiéu trong sy twong quan va thong nhat véi ndi dung tai diém c khoan 1 Diéu 5;
diém d khoan 1, diém o khoan 2 Diéu 6 ciing nhu cac diéu khoan khac cua hop dong



mua ban. Vi vay, Hoi dong xét xtr nhan thay 1ap luan cta bi don 1a khong chinh xac va
khong phu hop véi tinh chat cua hop dong.

[3.1] Nguyén don yéu cau bi don thanh toan tién 14i phat qua han tinh tir ngay
20/10/2017 dén 26/4/2023 1a 135.752.581 dong, Hoi dong xét xtr nhan dinh:

Tai diém a khoan 1 Diéu 5, diém o khoan 2 Piéu 6 ciia hop déng mua ban cin ho
chung cu, doi bén c6 thda thuan : ... Trong truong hop bén mua thanh todn cham theo
tién do thanh toan tai Piéu 3 cua hop dé)ng nay, bén mua s& chiu phat cham thanh toan

v6i 131 suit dugc quy dinh tai khoan 1, Bidu 12 cua hop dong nay.

Tai diém a khoan 1 Diéu 12 ctia hop dong c6 ndi dung : Ké tir ngay dén han phai
thanh toan tién mua can ho theo thoa thuan tai khoan 3 Diéu 3 ciia hop dong nay ma
bén mua khong thyc hi¢n thanh toan thi s€ bi tinh 1ai suét phat qué han trén téng sb
tién cham thanh toan 13 : 150% theo 14i suat cho vay do Ngan hang Thuong mai C6
phan Nam A cong bb tai thoi diém thanh toan va dugc tinh bat dau tir ngay phai thanh

toan dén ngay thuc tra.

Nhu vay, mic di cac bén trong hop dong c6 thoa thuan vé viéc thanh toan sd tién
mua can ho theo cac dot tai Diéu 3 khong phu thudc vao viéc co6 hay khong c6 thong
bao thanh toan tién mua cin ho ciia bén ban (diém a khoan 2 Diéu 6), tuy nhién riéng
dot thanh toan thtr 14 do khong x4c dinh chinh x4c thoi diém theo Diéu 3 cta hop
d6ng nén nghia vu thanh toan ctia bén mua can cit vao thong bao dong tién ciia bén
ban nhu thoéa thuan diém o khoan 2 Piéu 6 1a phu hop vdi tinh chét cua hop dong.
Theo d6, trong thdi han 15 ngay ké tir khi bén mua nhan dugc thong bao déng tién dot
cudi (5% gia tri con lai), bén mua cé nghia vu thanh toan du cho bén ban, cu thé s6
tién 1a 137.819.879 dong. Do d6, nguyén don xac dinh bi don di vi pham thoi han
thanh todn va yéu ciu tinh I4i phat cham thanh toan 1a ¢6 can cir trén co s& hop dong
mua ban va phi hop véi quy dinh ctia phap luét tai Diéu 305, Diéu 453 cua Bo luat
dan sy nam 2005.

Vé xé4c dinh thoi diém vi pham nghia vu, nguyén don xac dinh bi don vi pham ké
tir ngay 20/10/2017. Hoi dong xét xir can clr vao théng bao sd 05-0717/TB-TY ngay
21/7/2017 cia Cong ty Co phan Thanh Yén, ciing dugc bi don thira nhan d3 nhan
thong bao 1am cin ctr xac dinh thoi diém vi pham nghia vu thanh toan; Tuy nhién, tai
phién tdoa nguyén don xac dinh lai mdc thoi gian tinh 1i phat vi pham 1a 20/10/2017
v6i mae 1i suat theo ky cho vay ngin han 13 hoan toan c6 loi cho bi don nén Hoi dong
xét xtr nghi nén chdp nhan. Can cr vao vin ban sb : 485/2023/CV-NHNA-15, ngay
05/4/2023 cia Ngan hang Thuong mai ¢6 phan Nam A cung cip cho Toa an vé thong
tin 14i suat cho vay, theo do 13i suat cho vay tai thoi diém vi pham va hién nay 1a khéac
nhau; 13i suét hién nay cao hon thoi diém vi pham rat nhiéu. Mit khac, theo quy dinh

tai diém a khoan 1 Diéu 12 cua hop ddng, cac bén thoéa thuin muc 13i sut phat 1a
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150% theo I4i sudt cho vay do Ngan hang Thuong mai C6 phian Nam A cong bd tai
thoi diém thanh toan, vi vay xét ¢ loi cho bi don thi muc 13i suét tai thoi diém thanh
toan 14 thoi diém vi pham 1a phu hop va thap nhat (10.4%) ; tién 14i phat cham thanh
toan duoc xac dinh nhu sau :

Tir 20/10/2017 dén 26/4/2023 13 66 thang 06 ngay :

(137.819.879 ddng x 1.3% (150% x 10.4%/mim: 12) x 66 thang) +
(137.819.879 x (1.3% :30) x 06 ngay) = 118.607.787 ddng.

Téng cong sb tién bi don c6 nghia vu thanh toan cho nguyén don 1a:
137.819.879 dong + 118.607.787 dong = 256.427.666 dong.

Tir nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xtr nhan thay yéu cau khai kién cia
nguyén don vé viéc budc bi don thanh toan sb tién 273.572.560 déng, trong do sb tién
phai thanh toan 5% gid tri can ho con lai twong dwong s6 tién 137.819.879 14 ¢b co so
dé chap nhan; vé tién 1ai phat, yéu cdu cta nguyén don la 135.752.581 dong 1a chua
phtl hop véi théa thuan va quy dinh cia phap luat nén Hoi dong chi chdp nhan mot
phan.

V& nghia vu cua cac bén trong hop ddng mua ban cin ho lién quan dén thu tuc
cip gidy chimg nhin quyén sé hitu cin ho, Hoi dong xét xtr xét thdy dé dam bao quyén
va lo1 ich hop phép cho cac bén, cin ctr vao ndi dung thoéa thuén tai Piéu 3,5, 6, 7, 10
ctia hop dong can ghi nhan: Sau khi bén mua thanh toan day du tién mua cin ho thi
bén ban c6 nghia vy ban giao ban chinh gidy chiing nhan quyén sé hitu can ho va thuc
hién thu tuc cong chiing sang tén quyén sé hitu cho bén mua, cac khoan phi lién quan
dén viéc cap gidy ching nhan theo quy dinh ctia phap luat do bén mua thanh toan.

[4] V& an phi:

Do yéu cau khdi kién ciia nguyén don dugc chap nhan mot phan nén nguyén
don phai chiu 4n phi dan sy so tham d6i v6i phan khong duoc chap nhan theo quy dinh
tai Didu 147 ciia B9 luat t6 tung dan su, Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thudng vu Quéc hoi, cu thé:

273.572.560 dong — 256.427.666 dong= 17.144.894 dong x 5% = 857.244 dong

S6 tién an phi nguyén don phai nop dugc khau trir vao tién tam mg an phi
nguyén don di nop 13 59.938.000 dong, nguyén don duwoc nhén lai: 59.080.756 dong.

Bi don phai chiu an phi dan su so tham la:
256.427.666 dong x 5% = 12.821.383 dong.

Vi cac I€ trén,



QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39,
Diéu 48, Piéu 147, Piéu 267, biéu 271, Piéu 273, Piéu 280 ctia Bo luat T6 tung dan
su nam 2015;

Can ct vao cac Diéu 302, 305, 388, 389, 401, 402, 405, 452, 453 cia Bo luat
Dan sy nam 2005;

Can cr vao cac Diéu 4, 6, 7, 8, 14, 22, 67, 70 cia Luat kinh doanh bat dong san
nam 2006;

Can ctr quy dinh tai cac Diéu 91, 92, 93, 95 cua Luat nha & nam 2005;

Can cr vao Luat thi hanh an dan sy da duoc stra ddi, bd sung nam 2014;

Cin c&t vao Luat Phi va 18 phi s6 97/2015/QH13 ngay 25 thang 11 nim 2015;

Can ctr vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an
phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xur:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don 1a Cong ty Co phan
Thanh Yén.

Budc bi don 1a 6ng Tran Pinh L, ba Nguyén Thi Thai L phai thanh toan cho
Cong ty Co phén Thanh Yén sd tién mua can ho dot cudi (dot 14, 5% gia tri can hd) va
tién 14i phat do chdm thanh toan tinh dén ngay 26/4/2023 1a: 256.427.666 dong (Hai
trim nim muoi sau triéu bén trim hai muoi bay ngan sdu trim sau muoi sau dong);
Trong d6, sb tién ng gbc: 137.819.879 dong, tién 1ai phat: 118.607.787 dong, phét sinh
tir hgp dong mua ban cin ho chung cur Thanh Yén sé: 502/HPMBCH-TY-2015 ngay
12/5/2015; Bi don phai tra ngay khi ban an ctia Toa an c6 hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay tiép theo cia ngay xét xir so tham cho dén khi thi hanh xong, dng
Tran Pinh L, ba Nguyén Thi Thai L con phai tiép tuc chiu khoan tién 1ai cta s tién
con phai thi hanh an theo muc 1di sudt cic bén thoéa thudn trong hop dong
502/HDMBCH-TY-2015 ngay 12/5/2015.

Ngay khi 6ng Tran Dinh L, ba Nguyén Thi Thai L thanh toan du cho Céng ty
Cb phan Thanh Yén, 6ng Tran Pinh L va ba Nguyén Thi Thai L dugc toan quyén so
hitu can ho cdn ho sd 502, tﬁng 5 thude du an chung cu Thanh Pa View tai s6 7 Thanh
Da, Phudng 27, quan Binh Thanh, Thanh phé Ho Chi Minh, Cong ty C6 phan Thanh
Yén c6 nghia vu giao cho 6ng L, ba L ban chinh gidy ching nhan quyén sir dung dit,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat s6 BX 134011, sb vao sb cip
GCN: CT37610 ngay 17/9/2014 do S& Tai nguyén va Mbi trudng Thanh phé HO Chi
Minh cdp cho Céng ty C6 phan Thanh Yén va thuc hién tha tuc cong ching sang tén
so hitu cin ho cho 6ng L, ba L. Trudng hop Cong ty C6 phan Thanh Yén khong thuc
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hién céc tha tuc lién quan dén cong chimng sang tén quyén so hitu thi 6ng L, ba L ¢6
quyén lién hé véi cac co quan c6 tham quyén dé tién hanh thi tuc dung tén s hiru dbi
voi can hd s 502, téng 5 thuoc dy an chung cu Thanh Pa View tai s6 7 Thanh Pa,
Phuong 27, quan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi Minh.

Thi hanh tai Chi cuc thi hanh an dén su c6 thAm quyén.
2. V& An phi:
Cong ty C6 phan Thanh Yén phai chiu 4n phi dan sy so tham |a 857.244 ddng

d6i voi phan yéu cau khong duoc chap nhan. S6 tién nay dugce khiu trir vao sb tién
tam Ung phi nguyén don d3 ndp theo cac bién lai sd: AA/2017/0003512 ngay
01/12/2017 1a 3.676.000 dong va bién lai s6: AA/2019/0087547 ngay 18/5/2020 la
56.262.000 dong ciia Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Binh Thanh, Thanh phd H Chi
Minh. Nguyén don duoc nhan lai s6 tién 1a: 59.080.756 dong

Ong Tran Pinh L, ba Nguyén Thi Thai L phai chiu 4n phi dan su so thim la:
12.821.383 dong.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh &n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, t nguyén thi hanh an hoic
bj cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

3. Quyén khéng céo:

Nguyén don, bi don c6 quyén khang céo ban an cia Toa an trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP. HCM; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Q. Binh Thanh; ‘

- Chi cuc THADS Q. Binh Thanh;
- Cac duong su;
- Luu hs, vp.

Nguyén Ngoc An
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