TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc l1ap - Tw do - Hanh phtc

Ban an s6: 302/2024/DS-PT
Ngay:15- 4-2024

V/Iv: Tranh chdp hop dong
mua ban can ho.

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

- Véi thanh phdn Héi dong xét xi phic tham gom co:
Tham phéan - Chui toa phién toa: BaD T H
Cac Tham phan: BAaPTT

BaNTH

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi K C — Thu ky Tda 4n nhan dan Thanh
pho Ho Chi Minh.

- Dgi dign Vign Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Bach Ngoc H - Kiém sat vién.

Trong ngay 15/4/2024, tai try s Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh
xét xu phuc tham cong khai vu an dan su thu ly s6 158/2024/TLPT-DS ngay
02/02/2024, vé viéc: “Tranh chap hop dong mua ban can hé”.

Do Ban &n déan su so tham s6 322/2023/DS-ST ngay 05/9/2023, cua Toa an
nhan dan Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur phic tham s6:1147/2024/QD-PT ngay
04/3/2024; Quyét dinh hodn phién tda sé 3634/2024/QDb-PT ngay 25/3/2024,
gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba V& Huynh Ng, sinh nim: 1991. Dia chi: S6 170E P b L,
Phuong T, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén:

1. Ong Mai Vin V, sinh nam: 1985; Dia chi: CH Wtl — 10.09 Cao 6¢ 71/3
N V T, Phuong X, Quan X, Thanh phd H6 Chi Minh. Cé mit.

2.Ba V6 Thi L, sinh ndm: 1992. Bia chi: T6 2, khu phd T, Thanh phé b,
tinh Binh Phuéc. - Co mat.

(Van ban ay quyén ngay 23/3/2023 tai Vian phong Cong chung R).

Bi don: Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung XM. Dia chi: S6 107 duong N
V L, phuong T, Quan B, Thanh ph H6 Chi Minh. Nguoi dai dién theo uy quyén
cua bj don: Vin phong luat su D - ong Nguyén Vin H — Truéng Vin phong dai
dién: Bia chi: Phong 601, toa H, s6 300 duong N X, xa T, huyén T, Thanh phb
Ha Noi (Van ban ay quyén sb: 147/2023/DNLAW ngay 14/7/2023) - CO mat.

Nguoi khang cao: Nguyén don ba V6 Huynh Ng.

NOI DUNG VU AN:



Theo don khoi kién va céc ¥ kién trong qué trinh gidi quyet vy &n, nguyén
don ba VO Huynh Ng; nguroi dai dién theo uy quyén trinh bay:

Ba V& Huynh Ng, khach hang mua cian ho sé HR30609 dy an E cua Cong
ty C6 phan Pau tu Xay dung XM (Sau day viét tat cong ty XM) theo Hop dong
mua ban cin ho chung cu s6: HR30609/HDMB/Eco-Green Saigon di ky ngay
16/01/2020.

Can ctr diéu 4.2 caa Hop dong mua ban can ho quy dinh vé tién do xay
dung: “Hai Bén thong nhat Bén Ban co trach nhiém thyc hién viéc xay dung nha
& theo dung tién do thoa thuan dy kién dudi day...Giai doan 7: Ban giao nha:
Quy 111/2021 (Tuy nhién, trong qué trinh xay dung nham dam bao chit luong
cong trinh & mic d6 cao nhat, tién do hoan thanh du kién trén day c6 thé nhanh
hoac cham nhung tong thoi gian khéng vuot qua 90 (Chin muoi) ngdy so v4i
ngay ban giao can ho tly thudc vao diéu kién khach quan, chi quan khi thi cong
cong trinh).” Theo d6, thoi gian Cong ty XM ban giao can ho cham nhat la ngay
20/12/2021 (30/9/2021 + 90 ngay = 29/12/2021).

Piéu 12.2.a quy dinh vé trach nhiém cuaa hai bén va viéc xt Iy vi pham hop
dbéng: “Néu Bén Mua d3 thanh toan tién mua Cin ho theo tién d6 thoa thuan
trong Hop dong nay, hoic cac Phu luc kém theo Hop dong nay hoic da khac
phuc xong cac vi pham vé nghia vu thanh to4an ma Bén Ban cham ban giao cin
ho quéa 90 (chin muoi) ngay (ngoai trir vi ly do bat kha khang), ké tir ngay ban
giao du kién theo thoa thuan tai Diéu 8 caa Hop dong nay, thi Bén Ban phai
thanh toan cho Bén Mua khoan tién 1ai suat cham ban giao 0,05%/ngay tinh tur
ngay phai ban giao theo thoa thuan tai Diéu 8, dén ngay Bén Ban ban giao Cin
ho thuc té cho Bén Mua”.

Theo email va céng vin cua Cong ty XM (bangiao@smb-ecogreen.com) gui
ngay 15/06/2022; Thu moi ban giao Can ho du an E Sai Gon thi thoi gian ban
giao can ho la ngay 18/06/2022. Cong ty XM dé ban giao can ho cham 171 ngay
so vai ngay cam két ban giao (18/6/2022 - 29/12/2021 = 171 ngay). Vi vay, sb
tién 14i cham ban giao can ho ma Céng ty XM phai thanh toan cho ba Ng la:
3.331.855.955 dong (tong sb tién d& thanh toan) x 0.05%/ngay x 171 ngay =
284.873.684 dong. Tién I3i cham thanh toan 10%/nam tinh tir ngay 18/6/2022 tam
tinh dén ngay 13/3/2023 (268 ngay) 1a; 284.873.684 ddng x 10%/365 ngay x 268
ngdy = 20.916.753 ddng. Viéc cham ban giao can ho theo thoa thuan tai Hop
dong mua béan da gay nhiéu khé khin va thiét hai cho ba Ng nhung Cong ty XM
khong c6 thién chi giai quyét, ciing khéng mot 1an cha dong lién hé sau khi ba Ng
d4 nhiéu lan giri email va lién hé nhan vién Cong ty XM.

Vi vay, ba Ng khai kién yéu cau Toa &n giai quyét vu viéc néu trén, yéu cau
Cong ty XM thanh toan tong sb tién 1a: 305.790.437 dong (284.873.684 dong +
20.916.753 d6ng) dé bao vé quyén loi cho ba V& Huynh Ng.

B don COng ty Cé phan z?c”iu tw Xdy dung XM tai cdc van ban va c0 0ng
Nguyén Van H dai dién ¢y kien trinh bay:

Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung XM la chi dau tu thuc hién du n khu
dan cu T, phuong Tan Tuén Tay va phuong Z, Quan B Thanh pho H6 Chi Minh.
Ngay 16/01/2020, Cong ty XM va ba Vd Huynh Ng ky két hgp dong mua ban
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cin ho chung cu sé: HR30609/HDMB/Eco-Green SaiGon.

Khi Cong ty XM dang khan truong thi cong du an dé kip ban giao cin ho
cho cu dan theo ddng thoa thuan tai diém g khoan 4.2 Diéu 4 Hop ddng, thi c6
yéu t6 bat kha khang ap dén bat ngo, khong thé luong trude, nhung véi su quyét
tam day nhanh tién d6 thuc hién dy an, ban giao can hd sém nhat cho cu dan nén
dén ngay 13/06/2022, Cong ty XM d4 c6 thu moi ban giao can ho cho ba V&
Huynh Ng. Thuc té sau khi c6 thu mai dén ngay 09/07/2022 ba V& Huynh Ng
maéi dén dé nhan ban giao. So di ¢én ngay 13/06/2022, Cong ty XM mdi c6 thu
moi ba Ng dén dé ban giao 1a do du 4n bi anh huong nghiém trong bai céc su
kién bt kha khang la dai dich Covid 19. Giai doan tir giira nam 2021 dén dau
nam 2022 Cong ty xay dung XM bj dirng thi cdng hoan toan. Cu thé:

Giai doan tir 05/06/2021 dén hét 30/9/2021: Pay la thoi ki gidn cach quyét
liét tai Thanh phé H6 Chi Minh theo chi truong chi thi 15, 15+, 16 va 16+ cua
co quan nha nuéc cé tham quyeén. Dich bénh dic biét dién ra nghiém trong trong
giai doan cubi thang 7, dau thang 8. Mdi ngay, s ca nhiém Covid 19 va sé ca tir
vong déu rat 16n, tat ca bénh vién da chién va diéu tri Covid-19 déu qua tai. S6
ca tir vong tang cao, dinh diém la 340 ca/ngay vao ngay 23-8-2021. Suét gan 2
thang tir 15-7 dén 15-9, ca thanh phd da trai qua nhitng ngay khé khan dinh
diém cua dich bénh chua ting xay ra trong lich si.

Trong hon 100 ngay, toan b tinh hinh hoat déng san xuat kinh doanh, van
hanh, xay dung trén dia ban thanh phdé H6 Chinh Minh bi dinh tré, té liét va
déng ctra ngung san xuat, thi cdng. Trong d6 Dy an E Sai Gon ciing thudc dién
budc phai nging thi céng, dong cira cong trinh. Trude tinh hinh dich bénh bt
ngd, khong luong truéc dugc nhung Cong ty Xay dung XM dd &p dung nhiéu
bién phap can thiét va kha niang cho phép dé khic phuc hau qua. Tuy nhién, do
chinh sach chéng dich Covid 19 theo chi thi 15,15+ va 16,16+ cta Chinh Phu
noi chung va caa thanh phé Ho Chi Minh noi riéng d& lam cho viéc thi cong Du
an E Sai Gon bi dinh tré, dong cua, ngung thi cong hoan toan. Bay thuc su la
“tré ngai khach quan” va “khong thé luong trudc duoc”, “khéng thé khac phuc
duoc” 1a nguyén nhan tryc tiép 1am anh hudng dén tién do xay dung va hoan
thién toan bo du an.

Giai doan tir 01/10/2021 dén hét thang 3/2022: Ké tir ngay 01/10/2021,
Thanh phé H6 Chi Minh d& néi long dan céac chinh séch han ché, dan kich hoat
lai 1an luot cac hoat dong kinh té, x& hoi, giao thuong c6 16 trinh. Nhung, du &n
van gap hang loat nhitng kho khan vi con cac tré ngai lién quan. Cu thé: Cac
hoat dong xay dung van chi dugc thyuc hién theo nguyén tic gidn cach, dam bao
an toan 5K véi sb luong cdng nhan han ché. Vai dac th 13 linh vuc xay dung rat
can sé lugng lao dong 16n tap trung trong ca giai doan xay dung cong trinh, nén
viéc cong trinh phai ap dung bién phap bao dam an toan 5k theo chu truong cua
Thanh phé H6 Chi Minh da gay rat nhiéu kho khan, tré ngai trong viéc dam bao
tién do xay dung cuaa dy an.

~ Sau Thanh phd HO Chi Minh, 1an luot cac tinh phia Nam va céc tinh/ thanh
pho con lai cua ca nuge bat dau cao diém cua dot bung phat thir 4 (cudi thang
10/2021 dén gitra thang 3/2022). biéu nay anh huong khdng nho dén nguon lao
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dong, cung tng vt tu, vat liéu ciing nhu cac hoat dong quan ly, diéu hanh chung
khac. Ciing trong thoi gian nay, thé gidi néi chung va khu vuc Chau A - Thai
Binh Duong néi riéng ciing trai qua dot bing phat manh vé Covid 19, kéo theo
hang loat chinh sach kiém soat va han ché nghiém ngit vé xuit nhap canh va
xut nhap khau. Ngay sau dot bung phat dich nghiém trong tai Thanh phd HO
Chi Minh, du Cong ty xay dung XM da rat cd ging, bat tay ngay vao viéc xay
dung, nhap khau cac trang thiét bi, noi that phuc vu hoan thién dy &n nhung van
khdng thé dat dugc nhu mong mudn, vi cac chinh sach siét chat tir cAc nuéc
cting dang bi anh huong baoi dich bénh. Bay ciing dugc coi la nhitng nguyén
nhan, tré ngai khach quan do dich Covid 19 dem lai lam anh huong nghiém
trong dén tién do thi cong du an va 1am cham thoi han ban giao can ho cho cu
dan.

Su kién bat kha khang duoc quy dinh khoan 1 Piéu 156 Bo Luat Dan sy
2015, nén bén cd nghia vu ban giao can ho tré 1a Cong ty c6 phan Pau tu xay
dung XM dugc quyén mién trir trach nhiém. Viéc nay dugc quy dinh tai khoan 2
Piéu 351, khoan 2 Biéu 584 Bo Luat Dan su 2015, vé trach nhiém boi thuong
“Nguoi gay thiét hai khong phai chiu trach nhiém boi thuong thiét hai trong
truong hop thiét hai phat sinh 1a do sy kién bat kha khang...... . Nguyén nhén
dan dén viéc Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung XM cham ban giao cin ho cho
ba V& Huynh Ng, 1a do dich bénh Covid 19, day duoc coi la su kién bat kha
khang va nhitng tro ngai khach quan, 1a nguyén nhan chinh, truc tiép dan dén
viéc ban giao can ho tré ciia Cong ty Co phan Pau tu Xay dung XM.

Thai gian ban giao can ho theo diém g khoan 4.2 Biéu 4 cua Hop ddng du
kién 1a cudi quy 111/2021 va duoc nhanh cham nhung khéng qua 90 ngay (03
thang) so vai ngay ban giao can hd. Trong truong hop nay, thoi han ban giao
theo hgp dong cham nhat 1a 30/09/2021 cong véi thoi han dugc xé dich cham
ban giao 90 ngay (03 thang). Nhu vy, co thé thay thoi han cudi cing ma Cong
ty C6 phan Pau tu Xay dung XM phai ban giao can ho cho ba V6 Huynh Ng la
ngay 01/01/2022. Nhung, tir thang 06/2021 dén thang 03/2022, trong d6 co 3
thang dai dich Covid 19 da lam dinh tré toan bo qua trinh thi cong du an, toan bo
du &n ngung thi cong, con 4 thang tiép theo du an chi dugc thi cdng cam ching
theo chi thi gidn cach 5k cua thanh phé. Nhu vay, téng thoi gian Cong ty Co
phan Pau tu Xay dung XM bi ngung thi cong, thi céng theo gidn cach 5K cua
thanh phé H6 Chi Minh 1 10 thang, 1 su kién bat kha khang nén Céng ty XM
duoc mién trur thoi gian 7 thang thi cong cong véi 3 thang xé dich thai han ba
giao theo diém g khoan 4.2 Diéu 4 Hop dong, tong thoi gian x& dich thoi han
ban giao tinh tir 30/09/2021 14 10 thang. Nhu vay, c6 thé khiang dinh, ngay
13/06/2022 Cong ty Xay dung XM cé thu moi thong bao dén ba V& Huynh Ng
dén nhan ban giao can ho, 14 khdng vi pham nghia vu vé thoi han ban giao can
ho nhu don khai kién caa ba Vo Huynh Ng.

Vi vay, viéc ba VO Huynh Ng khai kién va yéu cau Céng ty Co phan Pau
tu Xay dung XM thanh toan s tién cham ban giao 171 ngay voi s6 tien
284.873.684 dong la khdng dam bao quy dinh cua phép luat. Bé nghi Toa an
xem xét, giai quyét khdng chap nhan khoi kién caa ba V& Huynh Ng.

Tai Bdn an dan sw so tham sé 322/2023/DS-ST ngay 05/9/2023, Toa an
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nhan dan Qudn B, Thanh phé Hé Chi Minh da quyét dinh (TOm tdt) xi:

1. Dinh chi mdt phan yéu cau khai kién cuia ba V& Huynh Ng vé viéc yéu
cau Cong ty Co phan Dau tu Xay dyng XM thanh toan so tien 146.135.148
dong.

2. Khong chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén don ba V6 Huynh Ng
Vvé viéc yéu cau Cong ty Co phan Pau tu Xay dung XM phai thanh toan so tién
tr& han ban giao va lai suat cham ban giao, tong s tién 159.655.235 ddng theo
hop dong mua ban can ho s6 HR30609 dy &n E ciia Cong ty C6 phan Pau tu
Xay dung XM.

~ Ngoai ra, Ban 4n so tham con bugc ba Ng phai chiu tien an phi dan sy so
tham; quyén khang cao; quyén va nghia vu thi hanh &n dan su.

Ngay 11/9/2023, nguyén don ba V& Huynh Ng lam don khang céo toan bo
ban 4n so tham, yéu cau cap phlc tham xem xét dé chap nhan yéu cau khai kién
cua nguyén don budc bi don Cong ty xay dung XM phai thanh toan cho nguyén
don tién 14i cham ban giao can ho theo 14i xuat 0,05%/ngay; 14i cham thanh toan
10%/nam, tdng cong hai khoan 1a 159.655.233d (146.601.662d + 13.053.5734).
Véi Iy do chinh: Theo Biéu 4,1 hop déng mua ban can ho chung cu sé:
HR30609/HDMB/Eco-Green SaiGon ky ngay 16/01/2020, thoi gian ban giao
can ho du kién ngay 30/9/2021 cong thém 90 ngay thi ban giao cham nhat Ia
ngay 29/12/2021. Nguyén don nhan thu ban giao can hd vao ngay 18/6/2022, la
bi don da vi pham 171 ngay cham ban giao ( 18/6/2022 — 29/12/2021), nguyén
don chia s¢ mot phan kho khan trir 83 ngay (tir 9/7/2021-30/9/2021) nén 171
ngay — 83 ngay = 88 ngay la thoi gian bi don phai thanh toan I&i xuat cham ban
giao 0,05%/ngdy theo Piéu 12.2a cua hop ddng la: 146.601.662 dong (
3.331.855.955d x 0,05%/ngay x 88 ngay); lai cham thanh toan 10%/nam tinh tir
18/6/2022 tam tinh dén 9/5/2023 1a 325 ngay la 13.053.573 dong.

Khong chap nhan ly do bi don chdm ban giao can ho 1a sy kién bat kha
khang va hau kho khan sau covid. Vi: Dich Coid 19 phat sinh tir thang 12/2019,
UBND Thanh pho Ho Chi Minh 4p dung 5K gidn cach x& hoi theo Chi thi
15/CT-TTg ngay 27/3/2020 va chi thi 16/CT-TTg ngay 31/3/2020; tir ngay
9/7/2021 - 30/9/2021 (Theo céc cong vin cia S xay dung Thanh pho Ho Chi
Minh trong thang 7 dén thang 9 nam 2021 vé thuc hién chi thi 15, 16) thi cac
hoat dong khac gom céng truong van dugc hoat dong va phai dap ang yéu cau
5K, 3 tai chd...UBND Thanh phé con khang dinh va giao UBND Quan B 1a dia
ban co ban kiém soat duoc dich thi diém mé cira.

Nguyén don thuc hién dung han nghia vu tai chinh cho bi don; da vay von
Ngan hang chiu 13i dé thanh toan dang han, nhung bi don giao cin ho khéng
dung han 1am anh huong dén ngudn thu nhép tir viée cho thué can ho, chi phi
thué can ho khac trong khi cho bi don ban giao.

Theo diéu 14.3 cua hop dong mua ban cin ho, bi don khi gap su kién bat
kha khang phai thdng bao, nhung da khong thong bao cho nguyén don. Khdng
cung cap bat ¢t tai liéu nao chiing minh gap phai su kién bat kha khang va da ap
dung moi bién phap nhung khong khac phuc duoc theo Diéu 156 BLDS. Bi don
khong c6 thién chi giai thich thoa dang vé viéc cham tién do; khdng phan hoi
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bang van ban vé viéc cham tién d6 cho nguyén don.

Tda so thim chua thu thap dy du chung ct va danh gia chiing ctr chua
khach quan; email thong bdo gia han thoi gian ban giao can hd - ngudi nhan
khéng co nguyén don 1a khong dung véi thoa thuan tai hop dong mua ban cin
ho; khéng lam rd céng trinh cham ban giao vi 1y do gi; giai doan nao va chung
ctr ndo; bi don lam dung dich covid dé thodi thac trach nhiém vi da dugc trir 90
ngay: 83 ngay trong sé ngay cham ban giao.

Tai phién toa phic tham:

Nguyén don c6 nguoi dai di¢n theo uy quyén dé nghi thay d6i Tham phan cha
toa phlen tda. Ly do Tham phan chu toa phién toa dé tham gia Hoi ddng xét xir vu
&n giong vu an cua nguyén don ba Ng va két qua thuan loi thudc vé bi don 1a Cong
ty XM nén sé& khong khach quan; nguyén don chua nhan duoc Quyét dinh vé viéc
giai quyét yéu cau thay d6i ngudi tién hanh tb tung.

Nguyén don khong rat don khai kién va don khang céo. Cac duong sy
khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an. Nguyén don khong
nop thém ching ctr mai. Bi don nop “Nhat ky thi cong — quyén sé: 03”; Thong
bao ké hoach ban giao Téa HR3 — Du an E ngay 01/3/2022.

Nguyén don ba VO Huynh Ng - c0 6ng Mai Van V, ba VO Thi L dai dién
trinh bay: B sung thém yéu cau khang céo vé thai gian tinh 14 cham thanh toan
dén ngay xét xir phic tham. Dé nghi stra ban an so thim theo huéng chap nhan
yéu cau khai kién budc bi don tra tién 13i cham ban giao 88 ngay 1a 146.601.662
dong; tién 13i 10%/nam cham thanh toan 667 ngay tinh dén ngay 15/4/2024 la
26.789.948 ddng. Tong hai khoan 1a 173.391.610 ddéng. Can cir khang céo git
nguyén nhu don khang cao. Nay chi tap trung bi don ban giao can ho cham co
phai do sy kién bat kha khang dé mién trir trach nhiém dan su hay khéng.
Nguyén don thtra nhan nam 2021 dich Covid 19 bing phét tai Thanh phd Ho
Chi Minh nén da mién trir 83 ngay gi&in cach hoan toan, chi yéu cau tinh lai 88
ngay cham ban giao. Bé mién trir nghia vu dan sy bi don phai chimg minh duoc
c6 anh huong dich Covid va da cé gang khac phuc hét sic nhung khong thé cai
thién duoc va bi don khong c6 ching cu ching minh ma chi trinh bay chung
chung khé khan cua dich Covid. Vé théng bdo email cham ban giao khéng c6
gui cho nguyén don, néu cd phia céng ty phai ching minh viéc da giri. Khach
hang cham thanh toan cho Cong ty XM thi phai chiu 1&i, nhung Cong ty XM
cham thanh toan ma khong chiu i 1a khéng cong bang,

Ong Nguyén Van H la dai dién theo uy quyén cua bi don Cong ty Cé phan
Pau tr Xdy dyng XM trinh bay: Gitr nguyen cac y kién di trinh bay trong qua
trinh giai quyet vu an. Khong chap nhan y kién cua dai dién nguyén don va dé
nghi Hoi dong xét xir bac yéu cau khang céo caa nguyén don, giit nguyén ban an
so tham. Vi viéc bi don ban giao cin ho cho nguyén don ba Ng tré theo Hop
d6ng mua ban can ho chung cu sé: HR30609/HDMB/Eco-Green Saigon da ky
ngay 16/01/2020, 1 su kién bat kha khang do dich Covid 19 phai din cach toan
x& hoi theo céc chi thi cia Tha tuéng va UBND Thanh phd H6 Chi Minh tir
thang 6/2021 dén thang 12/2021. Sau thang 01/2022 c6 nai long , tuy nhiénvan
phai thuc hién 5K dén hét thang 3/2022 nén khong thuc hién duoc dy an theo
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tién d6. Cong trinh Toa nha HR3 30 tang 600 can ho 1a cong trinh 16n, trude
dich hon 100 lao dong sau dich 15 — 20 ngudi va phan I6n lao dong bo vé que.
Ngay sau dich Covid nghlem trong tai Thanh phé H6 Chi Minh, Cong ty XM da
rat cd gang, bat tay ngay vao viéc xay dung, nhap khau cac trang thiét bi, noi
that phuc vu hoan thién cac hang muc dy 4n nhung van khong thé dat duoc nhu
mong mudn, vi cac chinh séach siét chit tir cac nudc ciing dang bi anh huang boi
dich bénh Cung ung vat tu, cac thiét bi nhap cua can hé bi chinh séch kiém soét
va han ché nghiém ngat vé xuat nhap canh va xuat nhap khau nén khéng kip
giao. Bi don c6 guri email thong bao cho nguyén don vé viéc chdm ban giao cin
ho trong email nhém khach hang can hé toa HR3. Vi vay, viéc cham ban giao
nha theo hop ddng do dich Covid 1a sy kién bat kha khang va theo cac Piéu 156,
351 BLDS bi don dugc mién trach nhiém dan sy nén khong vi pham nghia vu
tai Diéu 14.3 cua hop dong.

- Bgi dién Vién Kiém séat nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh phat biéu y
Kien:
Vé t6 tung: Thén; phan, Thu ky va Hoi dong xet xu thuc hién diung cac
quy dinh cta B9 luat T6 tung dan sy. Cac duong su chap hanh dung phap luat.

Vé ngi dung: Can ctr cac chung cir ho so; xét yéu cau khang céo cua
nguyén don ba V6 Huynh Ng cho thay: Han chét bi don Cong ty XM ban giao
can ho chung cu sé: HR30609/HDMB/Eco-Green SaiGon cho nguyén don ba
Ng theo Hop ddng mua ban cin ho di ky ngay 16/01/2020 1a ngay 29/12/2021,
nhung ngay 18/6/2022 mdi ¢6 thu moi ban can ho cho ba Ng. Tuy nhién, do
dich Covid-19 bung phat manh theo cac Chi thi 15/CT-TTg ngay 27/3/2020 va
chi thi 16/CT-TTg ngay 31/3/2020 cua Thu tuéng Chinh phu va van ban cia Uy
ban nhan dan Thanh phé HS Chi Minh vé thuc hién gidn céch x& hoi tir ngay
15/3/2021 @én ngay 30/9/2021 va theo hop dong trir bién do 90 ngay. Tir ngay
01/10/2021 mic du dich bénh duoc néi léng hon, nhung van phai tuan thu 5K,
giit khoang cach. Anh huong sau dich Covid-19 14 nghiém trong vé tinh hinh
kinh té khong thé phuc hoi 1am gian doan dén nhap nguyén vat liéu; thiéu lao
d6ng nhu y Kién bi don 14 c¢6 can ct. Pai dich Covid-19 14 su kién bat kha khang
khong thé luong trude duoc va bi don Cong ty XM dugc mién trir trach nhiém
dan su, nén ngay 18/6/2022 c6 thu moi giao nha cho nguyén don, la khéng vi
pham thoi han ban giao nha hai bén thoa thuan. Vi vay, dé nghi Hoi dong xét xir
khong chap nhan yéu cau khang céo cia nguyén don, gitt nguyén ban an so
tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Sau khi nghién cau cac tai lidu cd trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa, can cir két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:
[1] Vé t6 tung:

Vé yéu cqu thay doi Tham phan chu tea phién tda cia dai dién theo iy
quyén Cia nguyén don: Hoi dong xét xtr ban hanh Quyét dinh khéng chap nhan 1a
c6 co s6. Vi ly do yéu cau thay doi khong thudc nhitng truong hop theo quy dinh
tai Diéu 52 BLTTDS va trudc phién toa nguyén don ciing ¢ don yéu cau vai ly do
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nhu trén dd duoc giai quyét khong chap nhan tai Quyét dinh s6 06/2024/QD-
GQKN ngay 03/4/2024, cua Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh.

Vé thoi han khang cdo: Ngay 11/9/2023, nguyén don ba Vo Huynh Ng lam
don khang cdo va da nop trong thoi han quy dinh tai khoan 1 biéu 273 cua Bo
luat To tung dan su (Sau day viét tat BLTTDS) la hop I€ nén chap nhan.

Vé viéc xdc dinh quan hé tranh chdp va thdm quyén gidi quyét vu an: Tu
yéu cau khai kién ctia nguyén don va cac chiing ci chitng minh cho yéu cau,
Tda so tham xac dinh quan hé “Tranh chip hop dong mua ban can hd” va thuoc
tham quyén giai quyét cia Toa an nhan Quan B 1a dang quy dinh tai khoan 3
Piéu 26, khoan 1 Piéu 35 ciia BLTTDS.

Vé viéc bo sung yéu cau khang cao: Pai dién uy quyén nguyén don bd sung
yéu cau khang cdo yéu cau tinh 13i chiam thanh toan 10%/mim dén ngay
15/4/2024 12 667 ngay vai sb tién 1a 26.789.948 dong va tong so tien hai khoan
yéu cau 173.391.610 dong van phi hop véi khang céo ban dau.

[2] Vé noi dung:

Tai phién toa phic tham nguyén don, bi don ¢ nguoi dai dién uy quyén
déu thtra nhan toan bo hinh thic va noi dung hop ¢ong mua ban can hé chung cu
s6: HR30609/HDMB/Eco-Green SaiGon ky ngay 16/01/2020, giita ba V&
Huynh Ng va Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung XM la hoan toan tu nguyén.
Ba Ng di thanh toan du s6 tién 3.331.855.955 ddng theo quy dinh tai Hop dong.
Ngay 18/6/2022 nhan thu moi ban giao can ho, ngay 09/7/2022 da nhan ban
giao can ho sé: HR30609 tai ting 06, Téa nha HR3 duong N V L, phuong Z va
phuong T, Quan B, Thanh phd H6 Chi Minh thuéc Dy an Khu déan cu T. Thira
nhan qua trinh bi don thuc hién hop dong c6 xay ra dai dich Covid 19 va phai
thuc hién gidn cach x& hoi va thuc hién phong chdng dich theo chi thi caa Tha
tuéng; cia UBND Thanh phé H6 Chi Minh. Can ctr khoan 2 Piéu 92 BLTTDS,
day 1a nhitng tinh tiét, su kién cac duong su khéng phai ching minh.

[2.1] Xét yéu cau va céc cin ctr ching minh tai don khang cdo ciia nguyén
don ba V& Huynh Ng va cac y kién trinh bay cho yéu cau khang cao cua nguoi
dai dién, Ho1 dong xet xtr thay:

Theo khoan 8.1 Piéu 8 ctia Hop dong mua ban cin hd chung cu so:
HR30609/HDMB/Eco-Green SaiGon, ngay 16/01/2020 gitta Cong ty C6 phan Dau
tu Xay dung XM (sau ddy viét tat 1a Cong ty XM) vai ba V6 Huynh Ng. Thoi han
du kién ban giao 1a Quy 111/2021, tién d6 hoan thanh du kién c6 thé nhanh hoic
cham nhung tong thoi gian khong duoc vuot qué 90 ngay so véi ngdy ban giao cin
ho. Theo khoan 12.1 Biéu 12 cua hop ddng; néu bén béan cham tré ban giao can ho
thi phai chiu trach nhiém theo khoan 12.2 Biéu 12 caa hop dong 1a “..Bén ban
chdm ban giao can hé qua 90 ngay (ngoai trie vi Iy do bat kha khang), ké tir ngay
ban giao du kién theo théa thudn tai Diéu 8 ciia Hop dong nay thi bén ban phdi
thanh toan cho bén mua khodn tién I&i suat chdm ban giao 0,05%/ngay tinh tir
ngay phdi ban giao theo thoa thudn tai Piéu 8 dén ngdy bén ban ban giao can hé
thuc té cho bén mua”.

[2.2] Xét, theo hop ddng mua ban cin ho tir ngay ky 16/01/2020 dén ngay
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ban giao Quy 111/2021 va cong thém 90 ngay thi han cho6t ban giao la ngay
29/12/2021, tong cong 1a 23 thang. Nhung nguyén don nhan thu ban giao vao
ngay 18/6/2022 la da qua thoi han ban giao 171 ngay (05 thang 19 ngay — tinh tur
ngay 30/12/2021). Tuy nhién, nguyén don thira nhan 83 ngay (tur 9/7/2021-
30/9/2021) la 02 thang 23 ngay gidn cach xa hoi do dich Covid khdng tinh vao
thoi gian cham ban giao can ho va chi yéu cau 88 ngay (02 thang 28 ngay) bi
don phai thanh toan Iai xuat cham ban giao 0,05%/ngay 1a 146.601.662 dong (
3.331.855.955 dong x 0,05%/ngay x 88 ngay): 1ai cham thanh toan 10%/nim
tinh tir 18/6/2022 dén 15/4/2024. Khong chap nhan 88 ngay bi don cham ban
giao can ho 1a su kién bat kha khang va hau kho khin sau covid, thay:

Theo ngay ky hop dong mua ban can ho va thoi han chét ban giao can ho
d3 dugc nguyén don va bi don ky két tai hop dong mua ban can ho; y kién chap
nhan ngay 18/6/2022 la ngay bi don ban giao can hd cho nguyén don néu trén,
thi tong thoi gian thuc hién hop déng cua bi don 1a 28 thang 19 ngay - vi pham
theo hop dong 05 thang 19 ngay. Nhung xét sau khi ky hop dong, bi don dang
thi cong Toa nha HR3 trong d6 c6 can ho HR30609 tang 06 cua nguyén don, thi
dai dich Covid-19 bing phat manh trén pham vi toan qudc, dic biét 14 Thanh
phd H6 Chi Minh noi dich Covid 19 gay hau quéa dac biét 16n vé kinh té va tinh
mang suc khoe ctia ngudi dan trong khoang thoi gian tir thang 05/06/2021 dén
thang 03/2022 va cho dén nay van dé lai nhimg tac dong hau Covid vé kinh té ,
su kién nay déu dugc Nha nudc; cac to chirc kinh té danh gia xac nhan.

Trong thoi gian tir ngdy 05/06/2021 dén thang 03/2022. Bé nhanh chéng
kiém soat va phong, chéng dich Covid-19, Chinh pha, Uy ban nhan dan Thanh
phd H6 Chi Minh di ban hanh nhiéu Chi thi, Quyét dinh, vin ban theo ting thoi
diém, nhu: Chi thi sé 15/CT-TTg ngay 27/3/2020; sé 16/CT-TTg ngay
31/3/2020, thyc hién cach ly toan x& hai tir 00 gio ngay 01/4/2020 trén pham vi
toan québc va gitr khoang céach téi thieu 2m khi giao tiép... Chi thi s6 19/CT-TTg
ngay 24/4/2020. Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh da cy thé hoa va ban
hanh nhiéu Chi thi va Van ban phong chong dich dé thuc hién céac bién phap
gidn cach x& hoi véi nguyén tic “ai & dau thi ¢ d6”, nhu Vin ban sb
1749/UBND-VX ngay 30/5/2021. Chi thi 10-CT/TU ngay 05/5/2021 cua Ban
Thuong vu Thanh uy; Vin ban sé 3072/UBND-VX ngay 15/9/2021, vé thuc
hién cac bién phap phong, chéng dich Covid-19 trén dia ban Thanh phd véi
phuong cham triét dé, nghiém ngat, quyét liét...Ngay 30/9/2021, Uy ban nhan
dan Thanh ph H5 Chi Minh ban hanh Chi thi s6 18/CT-UBND vé tiép tuc kiém
soat, diéu chinh cac bién phéap phong, chéng dich Covid-19 va ting budc phuc
hoi, phét trién kinh té - x& hoi trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh. Sau thoi
gian gidn cach x& hoi quyét liet, Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh c6
Quyét dinh 3900/QD-UBND ngay 16/11/2021, quy dinh tam thoi cac bién phap
thich ang an toan, linh hoat, kiém soat hiéu qua dich covid -19 trén dia ban
Thanh phd H6 Chi Minh, thi viéc thi cong xay dung cac dy an cling van phai
tuan thu quy dinh trong phong, chdng dich Covid — 19. B Xay dung ciing c6
van ban s6 3373/BXD-GP ngay 23/8/2021, vé viéc tang cuong phong, chéng
dich Covid-19 trén cong truong Xay dung, theo do du an khu déan cu T cua bi
don khong dap ung cac tiéu chi, nguyén tic theo van ban nay cua Bo Xay dung.



[2.3] Tr cac chang cir va su kién dich Covid 19 néu trén da ching minh tai
thoi diém céc bén ky két hop dong bi don khong thé luong trude dugc hét nhitng
dién bién phirc tap cua dich bénh, khong thé khic phuc ngay hau qua do dich
bénh gay ra trong thoi tir ngay 31/5/2021 dén ngay 30/9/2021 di 1am bi don
phai dinh tré thi cong dy &n trong mot thoi gian dai. Tir ngay 01/10/2021 dén
ngay 31/12/2021, cac cong trinh xay dung dugc phép thi cong nhung phai thyc
hién nghiém quy dinh 5K (Khau Trang - Khoang cach - Khai bao y té - Kha
khuan - Khong tu tap dong ngudi), so lugng cong nhan lam vigc tai cong truong
bi han ché, viéc thi cong cam chimg, nén khong dam bao duoc tién d6 cua du
an. Bén ngay 8/9/2022 Bo6 y té mai c6 quyét dinh thay 5K &p dung tir thang
8/2020 thanh 2K

Tai Nhat ky thi cong (quyén sb 03) cua Cong ty XM, tu ngay 31/5/2021
dén hét ngay 11/7/2021 cong trinh van thi cong voi s6 luong lao dong lubn &
muc tr 100 dén 120 ngudi va tir 07 dén 10 can bo ky thuat. Nhung tir ngay
12/7/2021 d&én ngay 30/9/2021 cong trinh nghi dich, khong thi cong; Tir ngay
01/10/2021 dén cubi thang 11 nam 2021 sé lugng cdng nhan chi con khoang 20
nguoi, sau d6 tang dan 1én khoang 50 nguoi, nhu vay thé hién bi don da ap dung
cac bién phap can thiét dé cong trinh van duoc xay dung. Do anh huong tién do
giao can ho theo hop ddng nén bi don ciing di c6 thdng bao bang thu dién tir
(email) ngay 01/3/2022, vé ké hoach ban giao Téa HR3 cho nhém khéach hang
mua cin ho, Iy do dich Covid 19 nén khéng thé ban giao theo ké hoach dugc
thong bao trude day va thong bao thoi gian ban giao du kién Quy 11/2022 dung
nhu thu moi gl nguyén don téi nhan ban giao can ho.

Mt khac, do anh huéng dich Covid 19 1a dai dich toan ciu nén viéc nhap
thiét bi vat tu dé hoan thién cdng trinh cua bi don s& khé khin, dut gdy chudi
cung tng, khong c6 hang giao 1a tat yéu. Bén khi cong trinh thi cong hoan thién
ngay 11/5/2022, méi dugc Cuc Canh sat Phong chay chira chay va cau nan ctu
ho - Bo Cong an nghiém thu cong tac phong chay chira chay. Ngay 08/6/2022,
Cuc giam dinh nha nudc vé chat lugng cong trinh xay dung - Bo Xay dung ban
hanh Thong béo két qua kiém tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay
dung va co quan c6 tham quyén cé vin ban chap thuan cong trinh du diéu kién
ban giao cho khach hang.

[2.4] Nhu vay, tinh dén ngay 8/9/2022 B y t& méi co quyét dinh thay 5K
thanh 2K, nhung ngay 13/6/2022, bi don di c6 thu moi nguyén don dén nhan
ban giao can ho vao ngay 18/6/2022 1a c6 gang cua bi don trong diéu kién toan
x& hoi bi gidn cach va bi anh huang ning né sau dich Covid-19. Tinh tong thoi
gian du kién ban giao cin ho theo hop dong cong trir bién do 90 ngay thi tong
thoi gian Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung XM bi nging thi céng vi gidn cach
va thuc hién 5k cta thanh phé H6 Chi Minh trong phong chong dai dich Covid
la 10 thang. Pay la sy kién bat kha khang nén duoc mién trir thoi han ban giao
theo diém g khoan 4.2 Piéu 4 va khoan 8.1 Piéu 8 ciia Hop dong.

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 156 BLDS la su kién bat kha khang va
cing 1a tro ngai khach quan ma bi don khong thé luong truéc duoc, ciing khdng
thé khic phuc duoc mic du da &p dung moi bién phap can thiét va kha nang cho
phép; anh huong ning né cua dai dich Covid-19 1am cho bi don khéng thé thuc
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hién duoc tot nhat viéc thi cong cong trinh trong thoi gian nay dé ban giao can
ho cho nguyén don nhu du kién. Su kién bat kha khang nay da duoc bi don
théng bao cho cac khach hang, trong d6 c6 nguyén don. Can ct quy dinh tai
khoan 2 Piéu 351 cua Bo luat Dan sy nam 2015, thi bi don duoc mién trir trach
nhiém trong thoi gian nay. Ngay 18/6/2022, bi don cd thu, mai nguyén don dén
nhan can ho; ngay 9/7/2022 nguyén don nhan can ho, la khéng vuot qua thoi
han thi cong cong trinh theo thoa thuan gita hai bén.

[2.5] Tur nhitng chung ¢t phén tich va cén clr phap luat da vién dan néu
trén, Toa an cap so tham da xem xét danh gia chung ctt khong chap nhan toan
bo yéu cau khai kién cua nguyén don 1a c6 co sd, nén cap phic tham khéng c6
cin ctr chap nhan khang céo cua nguyén don. Chép nhan quan diém cuaa dai dién
Vién kiém séat vi phu hop véi phén tich danh gia caa Hoi dong xét xir va dung
quy dinh phép luat.

[3] An phi dan sy so tham.

Ba V0 Huynh Ng phai chiu an phi dan su so thém la 1a 7.982.762 (bay tri¢u
chin trdm tdm muoi hai ngan bdy trdm sdu hai) dong dugc can trir vao so tién
tam tng an phi da nop la 7.644.761(bay triéu sau trdm bon muoi bon ngan bay
tram sau muoi mot) dong theo Bién lai thu tam tng an phi, I¢ phi Toa an so
AAJ2023/0036970 ngay 09/6/2023 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy Quan B. Ba
Ng con phai nop thém so tien 338.001 (ba trdm ba muoi tam ngan khong tram
khong mot) dong. Bi don khong phai chiu an phi dan su so tham.

[4] An phi dan su phuc tham: Ba V0 Huynh Ng phai ndp 300.000 (ba tram
ngan) ddng, duoc can trir hét vao So tién tam tng an phi 300.000 (ba trim ngan)
dong da nop theo Bién lai thu sé: AA/2023/0037180 ngay 18/9/2023, cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy Quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat T4 tung dan sy;

Can cu khoan 1 Diéu 156, khoan 2 Diéu 351 cua Bo luat Dan sy nam 2015;

Can cir khoan 1 Diéu 29 Nghi quyet so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Quoc Hoi quy dinh vé mac thu, mien, giam,
thu, noép, quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an,

Khang chap nhan yéu cau khang céo cua nguyén don ba V6 Huynh Ng (c6
ong Mai Van V, ba V0 Thi L dai di¢n theo uy quyen). Gitr nguyén Ban an dan
su so tham so 322/2023/DS-ST ngay 05/9/2023 cua Toa an nhan dan Quan B,
Thanh pho Ho Chi Minh.

Tuyén xir:

1. Pinh chi mot phén y&u cau khaoi kién caa ba V& Huynh Ng Vvé Viéc yéu
cau Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung XM thanh toan sé tién 146.135.148 (mot

tram bon muoi sau triéu Mot trim ba muoi lam ngan mot tram bon muoi tam)
ddng.

11



2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don ba V6 Huynh Ng
vé viéc yéu cau Cong ty Co phan Pau tu Xay dung XM phai thanh toan s tién
tr& han ban giao va lai suat cham ban giao, tong sb tién 159.655.235 (Mot tram
nim muoi chin triéu sau trim nim muoi ldm ngan hai trim ba muoi lam) dong.

3. V& &n phi dan sy so tham.

Ba V6 Huynh Ng phai chiu an phi dan su so tham la (bay triéu chin tram
tam muoi hai ngan bay trim sau hai) dong dwoc can trir vao so tién tam @ng an
phi da nop la 7.644.761(bay tri¢u sau tram bén muoi bon ngan bay traim sau
muoi mot) dong theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an so
AAI2023/0036970 ngay 09/6/2023 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy Quén B. Ba
Ng con phai nop so tien 338.001 (ba trdm ba muoi tdm ngan khong tram khong
mot) dong

4. An phi dan sy phac tham.

~ BaVé Huynh Ng phai chiu 300.000 (ba tram ngan) dong, duoc can trir vao
SO tien tam tng an phi 300.000 (ba tram ngan) dong da nop theo Bién lai thu so:
AA/2023/,003‘7188 ngay 22/9/2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan B,
Thanh pho Ho Chi Minh.

Thi hanh &n tai Co quan Thi hanh 4n dan sy ¢ tham quyén.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Dieu 2 Luat
Thi hanh an dan sy nam 2008 (stra doi, b6 sung nam 2014) thi ngudi dugc thi
hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Diéu 6, Diég 7, ?iéu 7a, Diéu 7b va biéu 9 caa Luat Thi
hanh an dan sy ndm 2008 (stra doi, bo sung nam 2014); thoi hi¢u thi hanh an
duoc tbuc bién theo quy dinh tai Bieu 30 caa Luat Thi hanh an dan sy nam 2008
(stra doi, bo sung nam 2014).

HOQI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN THAM PHAN THAM PHAN

CHU TOA PHIEN TOA

NTH PTT PTH
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