_TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BA RIA- VUNG TAU D(’jc ]é:lp — Tw do — Hanh phﬁc

Ban 4an s6: 82/2024/DS-PT

Ngay: 26 - 4 - 2024

V/v: Tranh chap hop dong
mua ban can hd

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BA RIA - VONG TAU
- Thanh phén hi dong xét xir phiic tham gom co:
Tham phéan — Chii toa phién toa: Ong Truong Van Tam
Cdc Thiam phdn: Ong Nguyén Minh Chau
Ong Ping Puc Hao
- Thuw ky phién toa: Ba Hoang Lé Thanh Ha — Thu ky Toa an nhan dan tinh Ba
Ria - Viing Tau.
- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhdn dan tinh Ba Ria - Viing Tau: Ba Nguyén Thi
Thanh Thuy - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 25 va 26 thang 4 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Ba Ria - Viing
Tau xét xur phuc thdm cong khai vu an dan sy thy 1y s6 300/2023/TLPT-DS ngay 12
thang 12 nam 2023 vé viéc “tranh chap hop dong mua ban can ho”.

Do ban 4n dn sy so tham s6 135/2023/DS-ST ngay 22 thang 9 ndm 2023 cua
Toa an nhan dan thanh pho Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc tham sé 55/2024/QD-PT ngay
29/02/2024, quyét dinh hoén phién toa s6 100A/2021/QD-PT ngay 10/12/2021, quyét
dinh hoan phién toa s6 61/2024/Qb-PT ngay 29/3/2024, quy¢t dinh thay doi nguoi
tién hanh t6 tung, gitra cac duong su:

1. Nguyén don:

1.1. Ba Nguyén‘Thj Bich T, sinh ndm 1963; dia chi: H chung cu H, Phuong A,
Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh. (C6 mat).

Nguoti dai dién hop phap cua ba T: Ong Luong Hung T1, sinh nim 1980; dja
chi: 1 P, Phuong G, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau. (C6 mat).

1.2. Ba Pham Thi T2, sinh nam 1989; dia chi: A T, Phuong C, thanh phé V,
tinh Ba Ria - Viing Tau. (C6 mat).

Nguoi dai dién hop phgip cua ba T2: C)ng Luong Hung T1, sinh nam 1980; dia
chi: 1 P, Phuong G, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau. (C6 mat).

2. Bi don: Ong Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S; dia chi: Qng
Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghi€p tu nhan S; dia chi: B T, Phuong B, thanh pho V,
tinh Ba Ria - Viing Tau. (Vang mat).

- Nguoi khang cao: Ong Hoang Ngoc H - Cha Doanh nghiép tu nhan S 1a bj
don trong vu an.
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NOI DUNG VU AN:

- Theo don khdi kién va qud trinh t6 tung gidi quyét vu dn, nguyén don ba
Nguyén Thi Bich T va nguoi dai dién hop phdp ciia ba T trinh bay: Ngay 23-4-2018,
ba T ky Hop ddng sb Q6-452 véi ong NQUyen Cong B, chu Doanh nghiép tu nhan S
(goi tit 1a doanh nghiép S) mua cin ho B9 tang 17 dy 4n S, dia chi D L, phuong T,
thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau véi gia 923.000.000 dong. Noi dung hop dong
cd néu: Bén mua la ba T ¢o6 trach nhiém thanh toan theo phuong thirc thanh toan dinh
kém hop dong sé Q6-452; thoi gian doanh nghiép S c6 trach nhiém ban giao cin ho
cho ba T dy kién 1a 18 théng ké tir ngay ky hop dong, sai s6 cho phép 1a ting hoic
giam 06 thang tirc thoi gian ban giao chdm nhat 1a hét ngay 23-4-2020. Qua trinh thuc
hién hop dong, ba T da thanh toan dugc 80% gia tri hop déng cho doanh nghiép S vo1
tong s6 tién 738.400.000 ddng, cu thé: ngay 23-4-2018 thanh toan lan 1 1a
553.800.000d6ng; ngay 12-6-2018 thanh toan lan 2 1a 46.150.000 dong; ngay 30-7-
2018 thanh toan lan 3 1a 46.150.000 d6ng; ngay 15-10-2018 thanh toan lan 4 la
46.150.000 dong; ngay 24-12-2018 thanh toan lan 5 13 46.150.000 dong. Qua thoi han
thoa thuan nhung doanh nghié€p S chua ban giao can hg cho ba T, khi ba T lién hé véi
doanh nghiép S thi doanh nghiép S khong xac dinh dugc thoi gian ban giao can hd. Vi
vay, ba T khoi kién yéu cau 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S boi
thuong thiét hai cho ba T khoan tién loi ich tir hop dong mang lai 1a 80% gia tri cho
thué cin ho. Gia cho thué cian ho dién tich 71m? 02 phong ngti ¢ trung tAm thanh phé
khoang 10.000.000 ddng/thang nén 80% gia tri cho thué cian ho la
8.000.000d6ng/thang. Do d6 ba T yéu cau 6ng Hoang Ngoc H - Cha Doanh nghiép tu
nhan S boi thudng thiét hai cho ba T khoan tién loi ich tir hop dong mang lai tam tinh
dén ngay 31-10-2022 1a 248.000.000d6ng.

Ngay 14-9-2023, ngudi dai dién hop phap ctia ba T xéac dinh lai yéu cau khai
kién: Yéu cau ong Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S boi thuong thiét hai
cho ba T khoan tién loi ich tir hop dong mang lai tinh dén ngay xét xir so tham 22-9-
2023 14 256.000.000 dong (6.400.000d0ng x 40 thang = 256.000.000 dong), trong d6
6.400.000 dong 1a 80% gia tri cho thué cin ho/1 thang; 40 thang 14 s6 thang cham ban
giao can hg tinh tir ngay 24-5-2020.

Ba T khong khong dong y yéu cau phan t6 ciia bi don vi viéc ky két hop dong
gilta ba T va ong Nguyén Céng B - chii Doanh nghiép tu nhan S khong vi pham diéu
cam, khong trai dao duc xa hoi, viéc nguyén don da tra tién 80% gia tri can ho 1a that,
do d6 nguyén don khong yéu cau giai quyét hau qua phéap 1y cta giao dich dan sy vo
hiéu.

- Theo don khdi kién va qud trinh 6 tung gidi quyét vu dn, nguyén don ba
Pham Thi T2 va nguoi dai dién hop phdp cua ba T2 trinh bay: Ngay 28-11-2018, ba
T2 ky Hop dong s6 Q6-243 véi ong Nguyén Coéng B, chu Doanh nghi¢p tu nhan S
(goi tat 12 doanh nghiép S) mua cin ho D4 ting 18 dy an S, tai diachi D L, phuong T,
thanh phd V, tinh Ba Rija - Viing Tau véi gia 1a 885.500.000 dong. Noi dung hop dong
néu: bén mua 1a ba T2 c6 trach nhiém thanh toan theo phu luc sé 01 dinh kém hop
ddng s6 Q6-243. Doanh nghiép S c6 trach nhiém ban giao cin hd cho ba T2 dy kién 1a
thang 10 nam 2019 c6 thé tang hodc giam 06 thang tirc thoi gian ban giao cham nhat
1a hét ngay 30 thang 4 nam 2020. Qua trinh thyc hién hop dong, ba T2 da thanh toan
duoc 95% gia tri hop dong cho doanh nghiép S véi tong sd tién 841.000.000 dong, cu

2



thé: 1an 1 ngay 28-11-2018 thanh toan 796.500.000 ddng, lan 2 ngay 02-01-2019
thanh toan 44.500.000 dong. Qua thoi han thoa thuan nhung doanh nghiép S chwa ban
giao can hd cho ba T2, khi ba T2 lién hé v&i doanh nghiép S thi doanh nghiép S cling
khong xac dinh duogc thoi gian ban giao cin hd. Vi vy, ba T2 khoi kién yéu ciu éng
Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S bdi thuong thiét hai cho ba T2 khoan
tién do cham ban giao cin ho theo diéu khoan ky két trong hop dong 1a 01% s tién da
nop/thang tinh tir thoi gian chim ban giao cin hd dén ngay xét xr so tham la
336.400.000 dong (8.410.000 ddng x 40 thang = 336.400.000 dong, trong d6 40 thang
1a sb thang tinh tir ngay 30-4-2020 dén 30-8-2023).

Ba T2 khong dong ¥ v6i yéu cau phan t6 cua bi don vi viée ky két hop dong
gilra ba T2 va ong Nguyén Cong B - chii Doanh nghi¢p tu nhan S khong vi pham diéu
cam, khong trai dao dirc xa hoi, nguyén don da tra tién 95% gia tri can ho, nguyén
don khong yéu cau giai quyét hau qua phap 1y cta giao dich dan su vo hiéu.

- Theo don phan t6 va qud trinh t6 tung tai Toa dn, bi don 6ng Hoang Ngoc H -
Chui Doanh nghiép tw nhan S trinh bay:

Ba T va 6ng Nguyén Cong B - chu Doanh nghiép tu nhan S (da chét) da ky két
hop d6ng mua ban cin ho s6 Q6-452; gia tri hop dong va so tién ba T di thanh toan
cho 6ng B nhu trinh bay ciia ba T.

~ BaT2vaong Nguyén Cong B - chu Doanh nghi¢p tu nhén S (da chét) da ky
két hgp dong mua ban can hd s6 Q6-243; gia tr1 hop dong va so6 tién ba T2 da thanh
toan cho dng B nhur trinh bay cua ba T2.

V& hiéu luc cua hop déng Q6-452 va Q6-243: Viéc mua ban cdn hd chung cu
thudoc danh muc hang hoa, dich vu thiét yéu do Thu tuéng chinh phu ban hanh tai
Quyét dinh s6 02/2012/QP-TTg ngay 13/01/2012; phai ding ky mau hop dong theo
Khoan 1 Piéu 19 Luat Bao vé ngudi tiéu dung nam 2010. Hop dong Q6-452 va Q6-
243 khong dugc dang ky mau nén vé hinh thirc 13 vi pham quy dinh tai Khoan 2 Piéu
119 B6 luat dan sy 2015. Vé noi dung, tai thoi diém ky két hop dong, du 4n chua
hoan thién xong phan méng, chua c6 bién ban nghiém thu, chua c6 van ban thong béo
cho S¢ xay dung vé viée du an du diéu kién duoc ban, cho thué mua, chua dugc S&
xay dung thong bao chap thuan du diéu kién kinh doanh 1a vi pham Luat nha & 2014
va Luat kinh doanh bat dong san 2014, Nghi dinh 99/2015/ND-CP nén vi pham diéu
cém cua luat. Vi vay, Hop doéng Q6-452 va Q6-243 v6 hi€u, nén khong lam phat sinh
quyén va nghia vu moi bén tur thoi dlem giao két hop dong. Do dé, bi don khong dong
¥ yéu cau khoi kién cua nguyén don vé boi thuong thiét hai do vi pham hgp dong. Bi
don c6 yéu cau phan td yéu cau Tda an tuyén hop dong sb Q6-452 ky két giita 6ng
Nguyén Cong B va ba Nguyén Thi Bich T va hop dong s6 Q6-243 ky két giira ong
Nguyén Cong B va ba Pham Thi T2 v6 hiéu.

- Tai bén dn ddn su so thdm so 135/2023/DS-ST ngay 22 thang 9 nam 2023 ciia
Toa dan nhdn ddn thanh pho Ving Tau dad quyét dinh nhu sau.

1. Chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Nguyen Thi Bich T
d6i voi bi don 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghi¢p tu nhan S vé viéc yéu cau boi
thudng thiét hai do cham ban giao can ho sb tién 256.000.000 dong (tinh dén ngay xét
XU so tham 22-9-2023).



Budc 6ng Hoang Ngoc H - Chu doanh nghiép tu nhan S co trach nhiém bdi
thuong thi€t hai cho ba Nguyén Thi Bich T so6 tién 1a 256.000.000 dong.

2. Chép nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don Pham Thi T2 ddi véi
bj don dng Hoang Ngoc H - Chit Doanh nghiép tu nhan S vé viéc yéu cau bdi thuong
thiét hai do chdm ban giao cin ho sb tién 336.400.000 dong (tinh dén ngay xét xtr so
thAm 22-9-2023).

Bugc 6ng Hoang Ngoc H - Chu doanh nghi¢p tu nhan S co trach nhiém bdi
thuong thi€t hai cho ba Nguyén Thi Bich T s6 tién 1a 336.400.000 dong.

3. Khong chap nhén yeu cau phan t6 cua bi don ong Hoang Ngoc H - Chu
Doanh nghiép tu nhan S vé viéc yéu cau tuyén bb hop ddng s6 Q6-452 ngay 23-4-
2018 duoc ky két gitra ong Nguyén Cong B (dd chét) - Chu Doanh nghiép tu nhan S
cii va ba Nguyén Thij Bich T v6 hiéu.

4. Khong chip nhan yéu cau phan t6 cta bi don ong Hoang Ngoc H - Chu
Doanh nghiép tu nhan S vé viéc yéu cau tuyén bd hop dong sé6 Q6-243 ngay 28-11-
2018 duoc ky két gitta ong Nguyén Cong B (dd chét) - Chu Doanh nghiép tu nhan S
cli va ba Pham Thi T2 v6 hiéu.

Ngoai ra 4n so tham con tuyén vé an phi, nghia vu do cham thi hanh an va
quyén khang cao theo luat dinh.

- Ngay 16/10/2023, 6ng Hoang Ngoc H — chu Doanh nghiép tw nhan S la bi
don khang cdo ban an so tham, yéu cau Toa dn cdp phiic tham gidi quyét: Hiy toan
bd ban 4n so tham do danh gia chimg ct khong khach quan va khong dung thuc té,
xéc dinh chu thé c6 nghia vu khong dung, hop déng mua ban cin ho vo hiéu.

- Tai Toa an cap phuc tham, nguyen don gitr nguyen yéu cau khoi kién, bi don
gilt nguyén yéu cau phan t6 va yéu cau khang cao. Cac duong sy khong ty thoa thuan
duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an va khong cung cip tai lidu, chirng cit moi.

- Kiém sat vién tham gia phién toa phat biéu ¥ kién: C6 can ctr chap nhan yéu
cau khoi kién ctiia nguyén don, khong co6 cin ¢t chap nhan khang céo cia bi don. Pé
nghi Hoi dong xét xtr phiic tham khong chap nhan khang co ciia bi don. Gitt nguyén
ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co trong hd so vu an di duoc tham tra tai phién

toa, can cir vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua dai dién Vién kiém sat
tham gia phién toa, Hoi dong xét xtr phiic tham nhén dinh:

[1] Bi don ong Hoang Ngoc H — chu Doanh nghi¢p tu nhan S Vang mat tai
phién toa va co don dé nghi xét xir ving mit nén Tda 4n tién hanh xét x ving mat bi
don.

[2] Xét khang cao cua b1 don 6ng Hoang Ngoc H — chi Doanh nghiép tu nhan

[2.1] Vé diéu kién mua ban cin h¢ hinh thanh trong tuong lai cia dy an S: Dy
an S 3 duogc thyc hién trén dién tich dat 5.099,5m? thira so 21, t& ban do so 6, tai dia
chi D duong L, phuong T, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau do Doanh nghiép tu
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nhan S sang nhuong cia Cong ty Thuong mai va Dai ly dau tinh B ngay 19-12-2016,
dugc Van phong Pang ky dat dai tinh B xac nhan ngay 27-02-2017.

Ngay 09-6-2016, Uy ban nhén dén tinh B ban hanh quyét dinh s6 1463/Qb-
UBND \{é viéc phﬁ duyét diéu chinh cuc bo quy hpach xay dung thura dat so6 21, to
ban do so 06, tai s6 D duong L, phuong T, thanh pho V.

‘ Ngay 09-8-2016, Uy ban nhan déan tinh B ban hanh cong van s6 6261/UBND-
VP vé viéc cong nhan Doanh nghi¢p tu nhan S 1lam chu dau tu du 4n can hd T duong
L, phuong T, thanh pho V.

Ngay 16-8-2016, Uy ban nhan dan tinh B ban hanh quyét dinh s6 2199/Qb-
UBND v€ viéc ph€ duyét bao cao danh gia tac dong mdi truong cua du an can ho T
duong L, phuong T, thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay 22-9-2016, Cuc Q xay dyng ban hanh cong van s6 854/HDXD-QLTT vé
viéc thong bao két qua tham dinh thiét k€ ban v& thi cong cong trinh can ho T duong
L, phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay 24-02-2017, Uy ban nhan dén tinh B ban hanh van ban so 1470/UBND-
VP, v€ vi¢c chép thudn chu truong dau tu du an can ho T duong L thude phuong T,
thanh pho V, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay 04-4-2018, S& Xay dung tinh B cap Gidy phép xay dung sé 27/GPXD.
Theo d6, Doanh nghiép tu nhan S dugc phép xay dung cong trinh can ho T duong L,
vi tri thira dat sd 21, to ban do sb 6, dién tich 5.099,5m?, dia chi sé6 D dudng L,
phuong T, thanh phd V, tinh Ba Ria - Viing Tau. S tang 20 ting + 01 tang ham.

Ngay 25-10-2018, Cuc T5 ban hanh cong van s6 587/TC-QC vé viéc chap
thudn di€u chinh do cao tinh khong xay dung cong trinh.

Ngay 30-10-2018, Cuc G vé chit luong cong trinh xdy dung - B6 X di ban
hanh Théng bao sé 1270/GD-GP1 vé két qua kiém tra cong tac nghi¢ém thu trong qua
trinh thi cong xay dung cong trinh “Can ho thuong mai 408A Lé Hong Phong?, thé
hi¢n cong trinh déa co ban hoan thanh cong tac thi cong phan méng, phan ngam cong
trinh va dang trién khai thi cong phan than cong trinh.

Ngay 22- 11-2018, Phong Canh sat phong chdy chita chay va clru nan ctru ho
Cong an tinh B cap Giay chimg nhan tham duyét thiét ké vé phong chay va chita chay
s0 17/TD-PCCC cho cong trinh can ho T duong L.

Nhu vy, Doanh nghi€p tu nhén S 1a chu sir dung hop phap quyén sir dung dat
du an can ho S 3, dugc co quan co tham quyen phé duyét, cap phép thue hién Dy an,
duoc cip phép xay dung 20 tang + 01 tang ham va thuc t& du an da dugc Doanh
nghiép tu nhan S thi cong phan tho dén ting 18 (theo cong vin sd 22/CV-ST ngay
16/10/2020 ctia Doanh nghiép tu nhan S gii Uy ban nhan dan tinh va S¢ Xay dung
tinh B vé viéc bao co hién trang Doanh nghiép tu nhan S (BL 47).

Viéc 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S cho rang Hop dong
Q6-452 dugc 6ng Pham Cong B1 chu Doanh nghiép tw Nhan S cii va ba Nguyén Thi
Bich T ky két ngay 23-4-2018 va hop dong Q6-243 duoc ong Pham Cong Bl chu
Doanh nghiép tu Nhan S cii va ba Pham Thi T2 ky két ngay 28-11-2018 khi chua c6
van ban thong bao cho S¢ xdy dung vé viéc du an du diéu kién duoc ban, cho thué
mua, chua dugce S¢ xdy dung théng bao chap thuan du diéu kién kinh doanh, vi pham
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Luat nha & 2014 va Luat kinh doanh bét dong san 2014, Nghi dinh 99/2015/ND-CP
nén hop dong bi vo hiéu 1a khong co cin cw, boi 18:

Theo quy dinh tai diém b, Khoan 2 Piéu 19 Nghi dinh 99/2015/ND-CP cua
Chinh phu vé ky hop dong huy dong vén cho phat trién nha & thuong mai quy dinh
trach nhiém cua Chu dau tu phai gi S¢ Xay dung vin ban kém theo gidy to ching
minh nha & c6 du diéu kién dugc ban, cho thué mua theo quy dinh tai Khoan 1 Biéu
55 cta Luat Kinh doanh bat dong san: quy dinh trach nhiém cta S& Xay dung phai co
van ban thong bao nha ¢ du diéu kién dugc ban, cho thué mua gui chu dau tu; truong
hop chua co ¥ kién cua S& xay dung va nha ¢ d6 da du didu kién duoc ban, cho thué
mua thi chu dau tu duoc quyén ky hop dong mua ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai nhung phai chiu trach nhiém vé viéc ban, cho thué mua nha ¢ nay.
Nhu vay viéc doanh nghiép tu nhan S ky két cac hop dong ban cin ho khi chua co y
kién cua So xay dung thi doanh nghi€p tu nhan S phai chiu trach nhiém vé viée ky két
nay, khong phai 1a diéu kién, 1y do dan dén hop dong mua ban cin ho s6 Q6-452 va Q
bi v6 hiéu.

Mit khéc, theo van ban S& xay dung tinh cung cép thong tin cho Toa an vé du
an S thi ngay 24-5-2018, Thanh tra S& xdy dung da tién hanh kiém tra ho so phap 1y
va chat luong cong trinh du an S. Tai thoi diém kiém tra, cong trinh dang thi cong cot
pha va thep san tang 9; vé hién trang va ho so phap ly tai thoi diém kiém tra €O két
qua chil dau tu thi cong co ban dung nhu ndi dung gidy phép xay dung dugc cap (BL
71), phu hop voi phuong thirc thanh toan kém hop dong Q6.452 1a thanh toan dot 2
khi [am cot san tang 10; Tai phiéu thu thanh toan tién dot 2 clia ba T thé hién ngay
thanh toan la ngay 12-6-2018. Do d6, viéc ong Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu
nhan S cho rang Hop ddng Q6-452 dugc ong Pham Céng B1 chit Doanh nghiép tu
Nhan S cii va ba T ky két ngay 23-4-2018 khi du 4n chua hoan thién xong phan mong,
chua c6 bién ban nghiém thu la khong c6 co so.

Nhu vdy, xac dinh Doanh nghiép Tu nhan S c¢6 du diéu kién phap 1y dé thuc
hién du an can ho S va du an dap ung diéu kién cua bat dong san hinh thanh trong
tuwong lai dugc dua vao kinh doanh theo khoan 1 Piéu 55 Luét Kinh doanh bat dong
san nén Doanh nghiép Tu nhan S ky két hop dong mua ban can ho phu hop véi quy
dinh cua Luat nha 0.

Viéc 6ng Hoang Ngoc H - Chii Doanh nghiép tu nhan S cho rang cac Hop dong
mua ban cin ho Q6-452 va Q6-243 khong duoc ding ky mau nén vi pham vé hinh
thirc theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 119 B¢ luat Dan su 2015 nén cac hop dong nay
v6 hiéu, thay: Trach nhiém dang ky hop dong miu 13 ctia Doanh nghiép tu nhan S,
truong hop Doanh nghiép tu nhan S khong diang ky mau hop dong theo quy dinh thi
phai chiu phat theo quy dinh tai Piéu 49 Nghi dinh 98/2020/ND-CP quy dinh vé xir
phat vi pham hanh chinh trong hoat dong thuong mai, san xuét, budn ban hang gia,
hang cdm va bao vé quyén loi nguoi tiéu dung. Ngoai ra, tai khoan 2 Diéu 405 Bo luat
dan sy 2015 quy dinh vé hop dong theo mau néu:

"2. Truong hop hop dong theo miu c6 diéu khoan khong 16 rang thi bén dua ra
hop dong theo mau phai chiu bat loi khi giai thich diéu khoan do.

3. Trudng hop hop ddng theo mau c6 diéu khoan mién trach nhiém cuia bén dua
ra hgp dong theo mau, tang trach nhi€ém hodc loai boé quyén loi chinh dang cua bén kia
thi diéu khodn nay khong cé hi€u luc, trir truong hop cé thda thuan khac."
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Do d6, viéc Doanh nghiép tu nhan S khong ding ky hop dong theo mau thi
Doanh nghiép tu nhan S phai chiu trach nhiém theo quy dinh cua phap luat, khong la
diéu kién dé vo6 hiéu cac hop dong Q6-452 va Q6-243.

[2.2] Xét hop dong mua ban cian ho s6 Q6-452 va Q:

Ba Nguyén Thi Bich T va 6ng Nguyén Cong B - chi Doanh nghiép tu nhan S
(cii) ky két hop ddng s6 Q6-452 @& mua ban cin ho B9 tang 17 dy an S, ba T di thanh
toan cho 6ng B 80% gié tri hop dong tuong tng v&i sb tién 738.400.000 dong; ba
Pham Thi T2 va 6ng Nguyén Cong B - chi Doanh nghiép tu nhan S (ci) ky két hop
ddng s6 Q6-243 dé mua ban cin ho D4 tang 18 du an S, ba T2 da thanh toan cho ong
B 95% gia trj hop dong twong Gmg véi s6 tién 885.500.000 dong. Thuc té du an da
duoc Doanh nghiép tu nhan S thi cong phan thd dén tang 18 dugc bi don xac nhan
(BL 46).

Nhu vy hop dong s6 Q6-452 va Q6-243 ky két trén co so tu nguyén, hinh thire
va ndi dung hop dong khong trai quy dinh cua phap luat nén phat sinh quyén va nghia
vu clia cac bén theo hop dong da ky két. Viéc bi don yéu cau tuyén bd vo hiéu hop
dong Q6-452 dugc ba T va 6ng Nguyén Cong B - chii Doanh nghiép tu nhan S (cil)
ky két ngay 23-4-2018 va hop dong Q6-243 dugc ba T2 va 6ng Nguyén Cong B - chu
Doanh nghiép tu nhan S (cii) ky két ngay 28-11-2018 1a khong c6 cin cit nén khong
duoc chap nhan.

[3] Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi Bich T:

Tai hop dong Q6-452 duoc ky két gitta ba Nguyén Thi Bich T va 6ng Nguyén
Cong B — Chu doanh nghiép tu nhan S khong ¢ théa thuan phat vi pham hay boi
thudng thiét hai khi cic bén vi pham hop dong nhung cé thoa thuan nghia vu ban giao
cin ho dung thoi han. Theo Piéu 23 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014 quy dinh
bén mua nha, cong trinh x4y dung c6 quyén “Yéu ciu bén ban bdi thudng thiét hai do
viéc giao nha, cong trinh xay dung khong dung thoi han, chat lugng va cac cam két
khac trong hop dong”. Vi viy, viéc hop dong khong co diéu khoan phat vi pham va
boi thuong thiét hai khong 1am loai bo trach nhiém boi thudng ctia Doanh nghiép tu
nhan S khi cham ban giao can hd cho bén mua can hg theo thoi han ma cac bén da
thoa thuan tai hgp dong. Nghia vu ndy ciia Doanh nghiép tw nhan S phét sinh trén co
s& Hop dong, pht hop quy dinh tai Diéu 275 ctia Bo luat dan sy. Doanh nghiép tu
nhan S vi pham nghia vu ban giao can hd nén can cu Diéu 3, 13, 356, 360, 419 cia Bo
luat dan su; khoan 4, 6 Diéu 22 va khoan 4 Diéu 23 Luat kinh doanh bét dong san
nam 2014, ba T khoi kién yéu cau Chu Doanh nghiép tu nhan S boi thuong thiét hai 1a
O can ctr dé xem xét. Tuy nhién viéc boi thuong phai trén co s& thi¢t hai thuc té va
thiét hai do phai do viéc cham ban giao can hd cua chu Doanh nghiép tu nhan S,
ngudi yéu cau bdi thudng co nghia vu chimg minh cho thiét hai cia minh Ia ¢6 can cur
va hop phap dé 1am can cr giai quyét.

Ba T yéu ciu 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S bdi thudng
thiét hai cho ba T khoan tién loi ich tir hop dong mang lai 1a 80% gia tri cho thué can
ho tinh dén ngay xét xtr so tham 1a 256.000.000 dong (6.400.000 dong x 40 thang =
256.000.000 ddng). Nguoi dai dién theo ty quyén cta ba T cung cap cho Toa an 01
ban hop dong thué tai chung cu V, khu T, phuong N, thanh phd V, dién tich sir dung
can ho 61,50m?%; dién tich san xay dung 65,80m?, gia thué 8.200.000 déng/thang, bén
cho thué Ia Vo Hanh N va bén thué Ia V6 Phudc L. Chimg ctr nay khong phai 1a can
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ctr dé x4c dinh d6 13 khoan thiét hai do cham ban giao can ho cua Doanh nghiép tu
nhan S ddi véi ba T. Toa 4n cap so thim x4ac minh gid thué cin ho khac dé 1am can cir
tinh thiét hai cho ba T 1a khong c6 co sé. Khong c6 can ctr chdp nhan yéu cau khoi
kién ctia ba T. Sira phan ndy cta ban an so tham.

[4] Xét yéu cAu cau khai kién ctia ba Pham Thi T2:

Theo nodi dung Hop dong sb Q6-243 va su thira nhan cia nguyén don, bi don
xéac dinh Doanh nghiép tu nhan S ky két ban cin ho sé D4 tang 18, du 4n S cho ba T2.
Gia tri can hd 1a 885.500.000 déng. Ba T2 c6 trach nhiém thanh toan theo phu luc )
01 dinh kém hop dong s6 Q6-243. Ba T2 di thanh toan cho Doanh nghiép tu nhan S
95% gia tri hop dong véi tong sb tién 841.000.000 dong. Thoi gian ban giao cin ho
du kién 1a thang 10/2019 c6 thé ting hodc giam 06 thang tirc thoi gian ban giao chdm
nhat 13 hét ngay 30/4/2020. Do d6 bi don cham ban giao cin ho cho ba T2 thoi gian 1a
40 thang tinh dén ngay xét xtr so thim. Cac bén thoéa thuan néu bén A Doanh nghiép
tu nhan S1 cham ban giao cin hd cho bén B 1a ba T2 thi bén A phai chiu l4i suat phat
1a 1%/thang so tién da ndp theo thoi diém cham ban giao cin ho cho bén B. Viéc thoa
thuan phat vi pham la ty nguyén, khong trai phap luat va dao durc xa hoi, nguoi mua
can ho c6 nghia vy ndp tién theo hop dong, con viéc hoan thién cac thu tuc dé dugc
phép ban tai san hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh phép luat 1a nghia vu cua
Doanh nghiép tu nhan S, viéc dau tu von ciing 1a viéc cha dong ctia Doanh nghiép tu
nhan S. Vi vdy, Doanh nghiép tu nhan S chua hoan thién thi tuc, chdm thyc hién tién
do thi cong va cham ban giao cdn hd la 161 thudc vé Doanh nghiép tu nhan S.

Ong Nguyén Cong B 1a chii Doanh nghiép tu nhan S theo Gidy chimg nhan
dang ky doanh nghiép doanh nghiép tu nhan ma sé 3500553537, dang ky lan dau
ngay 27-01-2003, dang ky thay doi lan thir 20 ngay 22-7-2016 cta Phong Ping ky
kinh doanh - S¢ Ké hoach va Pau tu tinh B.

Ngay 11-6-2019, 6ng Nguyén Cong B chét; Ngay 31-7-2019, nhitng nguoi thira
ké ctia ong B 1ap vin ban thoa thuan phan chia di san, cic dong thira ké dong ¥ ting
cho phan di san duoc hudéng 13 Doanh nghiép tu nhan S theo gidy chiing nhan ding ky
doanh nghiép sd 3500553537 cap lan dau ngay 27-01-2003, cap doi lan thir 20 ngay
22-7-2016 cho ba Nguyén Thi Vinh T3; Ngay 15-9-2019, ba T3 ban Doanh nghiép tu
nhan S cho 6ng Vii Pinh T4 theo hop dong mua ban Doanh nghiép s6 17/HDTC-ST;
Ngay 01-4-2020, 6ng Vi Binh T4 ban Doanh nghiép tu nhan S cho 6ng Hoang Ngoc
H theo hop dong sé6 01/HPMBDN-ST (viét tat 1 hop dong s6 01/HPMBDN-ST).

Ngay 15-4-2020, S¢ Ké hoach va Déu tu tinh B cip gidy chimg nhan déng ky
doanh nghi¢p doanh nghiép tu nhan, dang ky thay doi 1an thir 23, chu doanh nghiép la
0ng Hoang Ngoc H.

Do do, 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S phai chiu trach
nhiém vé cac khoan ng va nghia vu tai san khac ctia Doanh nghiép tu nhan S phét sinh
trong thoi gian trude ngdy chuyén giao doanh nghiép theo quy dinh tai khoan 2 Piéu
187 Luat Doanh nghiép nam 2014 va theo thoa thuan tai Piéu 3 ciia hop déng mua
ban Doanh nghiép s6 01/HPMBDN-ST ngay 01-4-2020.

Toa 4n cap so tham budc 6ng Hoang Ngoc H — Chil doanh nghiép tu nhan S
phai tra so tién phat vi pham do cham ban giao can hg cho ba T2 theo hgp dong trén
sO tién nguyén don da thanh toan tuong tng thoi han cham ban giao can ho tinh dén
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ngay xét xir so tham voi sd tién 336.400.000 dong 13 c6 can ct. Gilt nguyén phan nay
cua ban an so tham.

[5] An phi dan su so thim:
[5.1] Ba Nguyén Thi Bich T duoc mién do 1a ngudi cao tudi.
[5.2]Ba Pham Thi T2 khéng phai chiu.

[5.3] Bi don 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S phai chiu an phi
dan su so thAm co gia ngach d6i voi so tién phai tra cho ba T2 va an phi dan sy so
tham khong c6 gia ngach d6i voi yéu cau phan té khong dugc chip nhan.

[6] An phi dan sy phuc theim: Khang cao cua 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh
nghiép tu nhan S khong dugc chap nhan nén ong Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép
tu nhan S phai chiu.

Vi cac lé tren,
QUYET PINH

Cian cu vao khoan 2 Diéu 308 cua Bo luat td tung dan su; céc Diéu 183, 187
Luat Doanh nghiép nam 2014; khoan 2 biéu 16, cac Diéu 22, 23, 55 Luat Kinh doanh
bat dong san; cac Diéu 3, 13, 356, 360, 361, 419, 468 cua B luat dan su; Diéu 12, 26,
27, 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu,
miém, gidm, thu, nop, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa 4n.

Khong chip nhan khang cdo cta bi don 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh
nghiép tu nhan S. Stra ban an dan sy so tham so 135/2023/DS-ST ngay 22 thang 9
nam 2023 cua Toa &n nhan dan thanh ph6 Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Pham Thi T2 doi véi bi don
0ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghiép tu nhan S vé viéc yéu cau boi thuong thiét
hai do cham ban giao can hg.

Ong Hoang Ngoc H - Chu doanh nghi€p tu nhan S ¢6 nghia vy bdi thudng thiét
hai cho ba Pham Thi T2 s6 tién la 336.400.000 dong (ba tram ba muoi sau tri¢u, bon
tram nghin dong) tinh dén ngay xét xu so tham 22-9-2023.

2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Nguyen Thi Bich T
d6i voi bi don 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh nghi¢p tu nhan S vé viéc yéu cau boi
thuong thi¢t hai do cham ban giao can hd s6 tién 256.000.000 dong tinh dén ngay xét
xUr so tham 22-9-2023.

3. Khong chip nhan Yéu cau phan t6 ciia bi don ong Hoang Ngoc H - Chu
Doanh nghiép tu nhan S vé viéc yéu céu tuyén bd hop ddng s Q6-452 ngay 23-4-
2018 duoc ky két giita 6ng Nguyén Céng B - Chi Doanh nghiép tu nhan S cii va ba
Nguyén Thi Bich T v6 hiéu.

Khéng chap nhan yéu cau phan t6 cia bj don 6ng Hoang Ngoc H - Chu Doanh
nghiép tu nhin S vé viéc yéu cau tuyén bd hop dong s6 Q6-243 ngay 28-11-2018
duoc ky két gitra 6ng Nguyén Cong B - Chu Doanh nghiép tu nhan S cii va ba Pham
Thi T2 v6 hiéu.



4. Ké tir ngdy bén dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh 4an cho dén khi thi
hanh an xong cac khoan tlen hang thang bén phai thi hanh an con phai tra cho bén
duoc thi hanh 4n khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh an theo murc 13i suit quy
dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta Bo luit dan sy tuong tng véi thot gian chua thi hanh
an.

5. An phi dan sy so tham:

 [5.1] Ba Pham Thj T2 khong phai chiu. Hoan tré cho ba T2 s6 tién 6.500.000
dong tam Ung an phi theo bién lai thu s6 0003732 ngay 30-12-2022 cua Chi cuc Thi
hanh an dan su thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau.

[5.2] Ba Nguyen Thi Bich T duoc mién do la nguoi cao tudi. Hoan trd cho ba T
s6 tién 6.200.000 dong tam Gng an phi theo bién lai thu s6 0003741 ngay 05- 01-2023
cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau.

[5.3] Ong Hoang Ngoc H - Chii Doanh nghiép tu nhan S phai chiu 600.000
dong an phi khong c6 gia ngach va 27.696.000 dong an phi ¢ gia ngach, tong cong 1a
28.296.000 dong, duoc trir vao tién tam Gng an phi di ndp 1a 600.000 dong theo bién
lai thu tam (mg 4n phi s6 0000586 va 0000587 ngay 30-5-2023 ctia Chi cuc Thi hanh
an dan su thanh phd Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau. Ong Hoang Ngoc H - Chu
Doanh nghiép tu nhan S con phai ndp 27.696.000 dong (hai muoi bay triéu, sau trim
chin muoi sau nghin dong).

6. An phi dan sy phuc tham: Ong Hoang Ngoc H — Chu S phai chiu 300.000
ddng, trir vao tién tam Gmg an phi 13 300.000 dong theo bién lai thu s6 0001441 ngay
18/10/2023 cuaa Chi cuc thi hanh 4n déan sy thanh phd Viing Tau. Pa nop du.

7. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi ngudi duge thi hanh an dan sw, ngudi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh 4n hoac bi cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan sy; thoi hiéu
thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

8. Ban an c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh BR-VT; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP Viing Tau;

- Chi cuc THADS TP Viing Tau;
- Cac dlg:ong su;
- Luu ho so vu an.

Trwong Van Tam
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