TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NAM Péc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an s6: 95/2023/DS - PT

Ngay: 09 — 9 — 2023

VIV “Tranh chap hop dong mua

ban can ho”

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH QUANG NAM
- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phan - Cht toa phién tda: dng Nguyén Vin Diing.
Cac Tham phan: 6ng Pham Quoc Bio;
ong Bui Xuan Liém.
- Thu ky phién toa: ba Pé Thi Thu Thao - Thu ky Toa an nhan dan tinh Quéng
Nam.
- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan dén tinh Quing Nam tham gia phién toa: ba
Tran Thi Thanh Bic - Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 4 va ngay 09 thang 9 nam 2023, tai try s& Toa an nhan dan tinh
Quang Nam, xét xtr phac tham cong khai vu 4n thu 1y s6 104/2022/TLPT - DS ngay
17 thang 11 nam 2022 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban cian ho”’;

Do Ban 4n dan su so tham sb 78/2022/DS - ST ngay 28 thang 9 nim 2022 cta
Tda an nhan dan thanh phd H, tinh Quang Nam bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phtic tham sé 13/2023/QD - PT ngay 16
thang 01 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: dng Cao Tuén V, sinh nim 1974;

Dia chi: P, C3 TT N, quan D, thanh phé Ha Noi.

- Bi don: Cong ty C6 phan T3.

Dia chi: khéi A, phuong C, thanh phé) H, tinh Quang Nam.

Dai dién theo phap luat: 6ng Huynh Vii Minh T, chtic vu: Chu tich Hoi déng
quan tri. Ngwoi dai dién theo uy quyén: ba Lé Thi My C; dia chi: T6 A, phuong H,
quan H, thanh pho ba Nang (van ban 1wy quyén ngay 09 thang 01 nam 2023).

- Ngwoi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan: Cong ty TNHH Q; dia chi: khdi
A, phuong C, thanh phd H, tinh Quang Nam. Dai dién theo phdp ludt: 6ng Lwong
Dure N, chuc vu: Giam ddc.

Nguwoi khdng cdo: nguyén don Cao Tuan V, bi don Cong ty C6 phan T3.

Nguyén don, dai dién hop phap cia bi don c6 mit; ngudi tham gia to tung khac
vang mit.

NOI DUNG VU AN:

Phia nguyén don cho rang: ngay 28 thang 10 nim 2016 6ng Cao Tuan V ky két
Hop dong mua ban can ho chung cu sé TRV/A305/SPA véi Cong ty ¢ phan T3 (sau
ddy goi tat la Cong ty T3) dé mua can ho thudce du an New Hoi A (sau dé dwoc doi
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tén thanh Dy én The Pearl Hoi A — Al). Thyc hién hop dong, dng V da thanh toan
toan bo s tién mua cin ho va kinh phi bao tri 1a 3.799.065.307 dong. Trong qua trinh
thue hién hop dong, Cong ty T3 di c6 nhiéu vi pham vé tién d6 xay dung dan toi
cham ban giao can hd. Ngay 07 thang 01 nam 2019, qua thoi han 686 ngay, Cong ty
T3 gtri thong bao ban giao can hd cho 6ng V. Sau khi nhan thong bao, 6ng V da phan
héi voi Cong ty T3 mot sd noi dung vé cin 'ho khong dung theo hop dong, nhung
Cong ty T3 khong phan hoi, dén nay dng V van chua nhan duoc nha. Do Cong ty T3
vi pham thoa thuan tai Didu 12.2 cua hop ddéng nén nguyén don khoi kién, yéu cau
Tda 4n tuyén cham dut hop dong mua ban cin ho gitra 6ng V va Céng ty T3, budc
Cong ty T3 phai c6 nghia vu thanh toan lai cho ong V s6 tién d3 nhan thanh toan theo
hop dong mua ban cin ho va kinh phi bao tri 14 3.799.065.307 dong; bdi thuong thiét
hai do cham ban giao cin ho theo mic 25% gia ban cin ho tuong Gng vai s tién 1a
946.235.000 dong; thanh toan s tién thu nhap cta cht nha tinh dén ngay 28/02/2019
chua thanh toan 1a 188.159.429 d6ng; thanh toan tién thu nhap cta chii nha tir ngay
01/03/2019 dén ngay xét xir so tham 28/9/2022 1a 1.351.931.312 d6ng. Tai phién toa
so tham, nguyén don rut lai yéu cau thanh toan 13i phat do chdm ban giao can ho duoc
tinh trén gid ban can ho tir ngay 15/5/2017 dén ngay 01/10/2017, véi sb tién 1a
100.897.168 dong.

Phia bi don khéng chdp nhdn yéu cau khéi kién ciia nguyén don va cho
rang: viéc ky két cac hop déng mua ban can ho chung cu s6 TRV/A305/SPA vao
ngay 28 thang 10 nim 2016 va di nhan cua 6ng V s tién 3.799.065.307 dong la
dung. Tuy nhién, Cong ty T3 da thyc hién day du cac nghia vu ciia minh tai hop dong,
ban giao cin hd cung céac thiét bi vat lidu theo dung thiét ké da dugc duyét theo bién
ban ban giao; nguodi mua khong thude truong hop duge quyén don phuong cham dut
hop dong theo thoa thuan tai Piéu 15 ciia hop dong; Cong ty T3 va ngudi mua da ky
bién ban ban giao cin ho, tai thoi diém ky bién ban, bén mua khong c6 van ban khiéu
nai hay yéu cau boi thuong gi vé thiét ké xdy dung, cac trang thiét bi, vat liéu ctia cin
ho va viéc cham ban giao cin ho cua chii dau tu, nén 6ng V khong con quyén yéu cau
bdi thuong do chdm ban giao cin hd va yéu cau thanh toan khoan 13i phat do chim
ban giao theo hop dong di ky két; viéc thanh toan s tién thu nhdp cta chu nha 13 do
don vi quan ly méi gidi cho thué (Cong ty TNHH Q) chiu trach nhiém chi tra. Bi don
yéu cau nguyén don tiép tuc thyuc hién hop dong.

V6i noi dung nhu trén, tai Ban an dan sy so tham sb 78/2022/DS - ST ngay 28
thang 9 nam 2022 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd H, tinh Quang Nam da can cu
khodn 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, Dicu 147, khoan
2 Piéu 227, Piéu 271 va 273 Bo luat TH tung dan su nam 2015; cac diéu 275, 385,
401, 422, 428 Bo luat Dan sy nam 2015; cac diéu 12, 13, 17, 22, 23 va 55 Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2014; Piéu 123 Luat Xay dung; Diéu 19 Luat Bao vé ngudi
tiéu ding; khoan 4 Piéu 26 Nghi quyét 56 326/2016/UBTVQH14 cua Uy ban thuong
vu Qudc hoi vé mie thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1¢ phi
Toa an, xu: chap nhdn mot phan yéu cau khéi kién ciia nguyén don Cao Tudn V. Hop
dong mua bdn can ho so: TRV/A305/SPA dwoc ky két gitta dng Cao Tudn V va Cong
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ty Cé phan T3 ngay 28/10/2016 cham dirt ké tir ngay xét xir so tham (28/9/2022);
bujc Céng ty Co phan T3 phai thanh todn cho 6ng Cao Tudn V s6 tién tong cong la
4.745.300.000 dong, bao gom: sé tién 6ng V da thanh todn theo Hop dong mua bdn
can hé la: 3.799.065.307 dong va tién boi thuong twong ung voi 25% gida ban can ho
do cham ban giao la: 946.235.000 dong. Khong chdp nhdn mét phan yéu cau khéi
kién ciia nguyén don vé viéc thanh toan sé tién thu nhdp cua chi nha tinh dén
28/02/2019 la: 188.159.429 dong va tién thu nhdp cia chi nha tir 01/03/2019 dén
ngay xét xi so tham 28/9/2022 la: . 351.931.312 dong, tong cong
1.540.090.741d6ng. Pinh chi xét xir mot phan yéu cdu khéi kién ciia nguyén don vé
viéc tra khoan lai phat do chdm ban giao can ho la 100.897.168 d’ong

Ngoai ra, ban 4n so thim con quyét dinh vé an phi, nghia vu thi hanh 4n va
quyén khang céo ctia cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 12 thang 10 nam 2022, nguyén don Cao Tuan V
c6 don khang cdo mot phan ban an so tham (@i véi phan yéu cau khéi kién khong
dwoc cdp so tham chdp nhdn); ngdy 07 thang 10 nam 2022, bj don c¢6 don khang céo
toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham, dai dién Vién kzém sat nhdn dan tinh Quang Nam
phat biéu y kién: Toa an, nhiing nguol tién hanh to tung, ngudi tham gia td tung da
thuc hién dung cac quyen nghia vu do phap luat t6 tung dan sy quy dinh trong qua
trinh thu 1y, giai quyet xet xur vu an theo thu tuc phuc tham; dé nghi Hoi dong X€t Xt
ap dung khoan 4 DPiéu 308, Dicéu 311 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015, chap nhén
khang cao cua nguyén don, bi don, huy mot phan Ban an so tham, dinh chi giai quyét
toan bo yéu cau phan t6 cua bi don vé tiép tuc hop dong mua ban can h¢ va dinh chi
giai quyét mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé cham dut hop dong mua
ban can ho, budc bén chuyén nhuong tra lai s6 tién d3 nhan; ap dung khoan 3 Diéu
308, Piéu 310 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, hay phan con lai cia Ban an so
tham s6 78/2022/DS - ST ngay 28 thang 9 nam 2022 ctia Toa an nhan dan thanh phd
H, tinh Quang Nam, chuyén hd so vu 4n cho Toa an nhan dan thanh phé H, tinh
Quang Nam giai quyét lai theo thu tuc so thAm.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cir vao cdc tai lidu, chitng cir da dwoc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, y kién phdt biéu ciia dai dién Vién kiém sdt, Hoi dong xét xir phiic
tham nhdn dinh:

[1]. V@ thii tuc to tung

[1.1]. Tai phién toa phuc tham, nguyén don xin rat mot phan yéu cau khoi kién
vé ndi dung yéu cau cham dut hop d6ng mua ban cin ho va tra lai s6 tién bén mua da
giao theo hop dong; gilt yéu cau phat hop dong 25% va boi thuong thiét hai vé tién
1i, tién cho thué can ho do phia bi don chiém giit cin ho trai phap luat theo nhu ndi
dung don khoi kién. Dai dién bi don xin rut toan bo yéu cau phan t6 vé budc tiép tuc
thue hién hop dong. Xét viéc rat yéu cau ciia nguyén don, bi don 13 tu nguyén, dugc
nguyén don, bi don dong y nén Hoi dong xét xir ap dung khoan 4 Piéu 308 Bo luat
Té tung dan sy nam 2015, hiy mot phan ban an so tham, dinh chi giai quyét toan bo

3



yéu cau phan to ctia bi don vé tiép tuc thuc hién hop ddng, phan yéu cau khai kién
ctia nguyén don vé chdm dit hop ddng mua ban cin ho va tra lai s6 tién ma bén mua
da giao cho bén ban theo hop dong. Quyén khdi kién lai ctia duong su ddi véi cac yéu
cau bi dinh chi dugc dam bao theo quy dinh ctia phap luat.

[1.2]. Nguyén don, bi don khong rit don khang cdo dbi v6i phan yéu cau khoi
kién con lai duoc Toa an cap so tham giai quyét; cac duong su khong thoa thuan duoc
v6i nhau vé viée giai quyét vu an.

[2]. Xét khang cao cua dwong su

[2.1]. Vé thii tuc té tung: viéc khang cao cua nguyén don, bi don dugce thu ly
dung diéu kién, tha tuc, thoi han va thim quyén theo quy dinh cua Bo luat T tung
dan sy nam 2015, nén khang cao cia nguyén don, bi don 1a hop phép.

[2.2]. Vé nji dung:

Thir nhdt, nguyén don yéu cau phat hop dong, bdi thuong thiét hai phét sinh tir
Hop dong mua ban cian ho chung cu s6 TRV/A305/SPA ngay 28 thang 10 nam 2016.
Theo céc tai liéu, chimg cir méi thu thap tai cip phuc tham, thi: toan bo tai san hinh
thanh trong tuong lai gén lién véi 87.816,5m2 dat, loai dat thuong mai dich vy, thudc
thira dat s6 379/VPDK, o ban dd s6 15 (764560 — 8 — d) ciia Dy 4n New Hoi A (sau
do dwge doi tén thanh Dy an The Pearl Hoi A — Al) 1a tai san thé chép theo hop dong
thé chép tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai duoc dang ky thé chap
ngdy 26 thang 5 nam 2016, giita bén thé chap 1a Cong ty T3 va bén nhan thé chap 1a
Ngan hang Thuong mai Cé phan D, Chi nhanh Q1 (Ha Noi), d¢ dam bao khoan vay
theo Hop dong tin dung s6 01/2015/3280302/HDTD ngay 17 thang 3 nam 2015, hién
hop dong thé chap nay dang con hiéu lyc. Theo do, cin ho A305 1a d6i twong thudce
hop dong thé chap tai san nhung cac bén tham gia ky két hop dong thé chap chua
duoc Toa 4n dua vao tham gia t6 tung trong vy 4n, va ban an so tham chua xem xét,
quyét dinh hiéu luc cta cac hop dong, quyén, nghia vu ctia cic bén lién quan dén viéc
chuyén nhuong, mua ban, thé chap cing mot tai san. Tai phién toa phtic tham, phia
nguyén don yéu cau Toa an hity ban an so tham dé dwa chu thé ky két hop dong thé
chap tham gia t6 tung trong vy an.

Thir hai, tai cac Gidy ching nhan quyén sir dung dit do Uy ban nhan dan tinh
Q cap nam 2017 cho Cong ty T3 déi v6i cac thua dét ¢ d6 thi, ghi thoi han sur dung

“nguwoi mua lai biét thy, can hd gan lién véi quyén suw dung dat dwoc siv dung lau
dai”. Tuy nhién, ching ctr méi dugc thu thap tai cip phic thim (Quyér dinh so
3217/0D — UBND ngay 25 thang 11 nam 2022 cua Uy ban nhan dan tinh Q) cho thay
quyén st dung dat thuoc Du an Khu du lich sinh thai bién H ¢6 thoi han st dung dat
dén ngay 27 thang 9 nam 2054. Theo do, viéc thay d6i thoi han st dung dat va loai
dat da tac dong truc tiép dén diéu kién, kha ning thuc hién hop dong cta bén chuyén
nhuong va anh hudng dén quyén, nghia vu cta cic bén lién quan khi thyc hién hop
dong dang tranh chap.

Cic nhégn dinh trén cho thiy: viéc xem xét ndi dung khang céo cia cac bén
duong su, giai quyét phan yéu cau khoi kién con lai ctia nguyén don c6 lién quan dén
viéc danh gid tinh hop phap va hiéu luc cua cic hop dong mua ban can ho va tinh hop
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phap, hiéu luc cua hop dong thé chip tai san hinh thanh trong twong lai xac lap trude
khi ky két cac hop dong mua ban cin ho dang tranh chip, anh huong truc tiép dén
quyén loi, nghia vu cua cac bén tham gia hop d6ng mua ban cin ho va hop ddng thé
chép tai san hinh thanh trong tuong lai d6i voi can ho A305. Mit khac, quyet dinh cua
co quan c6 thim quyén thay d6i loai dat, thoi han sir dung dat lién quan dén dién tich
dat gin lién voi cin ho anh huong truc tiép dén muc dich thyuc hién hop dong cta bén
mua can hd va dleu kién tlep tuc thyc hién hop dong dang tranh chap cua cac bén.

Cac tinh tiét moi xuat hién tai cp phuc thim dat ra yéu cau phai thu thap
chung ctr dé ching minh va bd sung ngudi tham gia t6 tung, ma tai phién toa phic
tham khong thé b sung duogc, thude truong hop quy dinh tai khoan 1 Diéu 310 B
luat T tung dan sy ndm 2015. Theo d6, Hoi déng xét xur chép nhan mot phﬁn khang
cao cua nguyén don, bi don, ap dung khoan 3 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan sy nim
2015, hity mdt phan Ban an so tham s6 78/2022/DS - ST ngay 28 thang 9 nam 2022
cia Toa an nhan dan thanh phd H, tinh Quang Nam, chuyen ho S0 vu an cho Toa an
nhan dan thanh phé H, tinh Quang Nam giai quyét lai phan yéu cau khoi kién con lai
ctia nguyén don theo tht tuc so tham.

[2.3] An phi din sy va chi phi 16 tung

[2.3.1]. An phi so tham Cong ty Co phan T3 phai chiu an phi dan sy so thAm
theo Ban 4n so tham di quyét dinh ddi v6i phan yéu cau khoi kién cua nguyén don da
rat, Hoi dong xét xir da huy ban an so tham va dinh chi giai quyét. Nghia vy chiu an
phi cua nguyén don d6i v6i phan yéu cau khai kién con lai duoc quyét dinh khi Toa
an giai quyét lai vu an theo thu tuc so tham.

[2.3.2]. An phi phiic thdm: do ban an so tham bi hily nén ngudi khang céo
khong phai chiu an phi phic thim. Hoan tra tién tam tng an phi cho nguyén don, bi
don.

[2.3.3]. Chi phi té tung tai cap phuc pham: ong Cao Tuan V phai chiu 200.000
(hai tram nghin) dong va da ndp xong.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:

Cin ¢t vao cac khoan 3, 4 Piéu 308, cac diéu 310, 311 Bo luat T tung dan su;
Nghi Quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 cta Uy ban
Thudng vu Qudc hoi vé an phi, 18 phia Toa 4 an. Tuyén xir:

1. Huy mot phan Ban 4n so tham sé 78/2022/DS - ST ngay 28 thang 9 nam
2022 cua Toa an nhan dan thanh pho H, tinh Quang Nam, dinh chi giai quyét yéu cau
phan té cta Cong ty Co phan T3 vé tiép tuc thuc hién hop dong mua ban can ho voi
ong Cao Tuén V va yéu cau khoi ki¢n cua nguyén don Cao Tuén V vé cham dut hop
déng mua ban cin ho va tra lai s6 tién ma ong V da giao cho Cong ty Co phan T3
theo Hop dong mua ban can hd chung cu s6 TRV/A305/SPA ngay 28 thang 10 nam
2016. Quyén khoi kién lai ctia nguyén don, bi don dbi vdi cac yéu cau khai kién,
phan t6 bi dinh chi duoc dam bao theo quy dinh ctia phap luat td tung dan su.

2. Chip nhan mot phan khang cao ctia nguyén don Cao Tuin V, bi don Cong ty
C6 phan T3, hity mot phan Ban an dan sy so tham sb 78/2022/DS - ST ngay 28 thang
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9 nam 2022 cta Toa an nhan dan thanh phé H, tinh Quang Nam, chuyén hd so vu 4n
cho Toa an nhan dan thanh phé H, tinh Quang Nam giai quyét lai vu an theo thu tuc
so tham d6i véi phan yéu cau khai kién con lai ciia nguyén don Cao Tuén V.,

3. An phi din sw va chi phi té tung

3.1. An phi so tham: Cong ty C6 phan T3 phai chiu 107.981.306 (mét tram 1é
bay triéu, chin tram tdm mwoi mot nghin, ba tram 1é sdu) ddong. An phi dan su so
tham ddi v&i yéu cau khoi kién con lai ciia nguyén don s& duge xem xét tai Toa an
cap so tham khi giai quyét lai vy an.

3.2. An phi dan su phtc thim: ngudi khang cdo khong phai chiu; hoan tra cho
6ng Cao Tuin V va Cong ty C6 phan T3, mdi dwong sy 300.000 (ba tram nghin)
ddng tién tam Gng an phi di ndp theo cac bién lai thu s 0007314 ngay 13 thang 10
nam 2022 (nguoi nép Pang Anh TI, ndp thay Cong ty T3) va s6 0007317 ngay 13
thang 10 nam 2022 (ba Huynh Thi T2, ndp thay éng V) cia Chi cuc Thi hanh an dan
su thanh phd H, tinh Quang Nam.

3.3. Chi phi t6 tung tai cAp phiic pham: 6ng Cao Tuan V phai chiu 200.000 (hai
tram nghin) ddng va da ndp xong.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luét ké tir ngay tuyén an (ngay 09 thang 9

nam 2023). ) )
Noi "h@"-; . TM.BHQI DONG XET XU PHUC THAM
- TAND cap cao tai Da Nang; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Quang Nam;

- TAND thanh phd H;

- Chi cuc THADS thanh phd H; o
- Cac duong su; (Pa ky)
- Luu hd so vu an.

Nguyén Vin Diing



