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Ngay 13,14 thang 11 nam 2023, tai Toa an nhan dan Quan Ba Dinh, thanh
phd Ha Noi xét xtr so tham cong khal vu an dan su thy ly s6: 83/2023/TLSTDS
ngay 10 thang 5 nam 2023 vé viéc “Yeu cau boz thuwong thiét hai do vi pham hop
dong” theo Quypt dinh dua vy 4n ra xét xur s6 391/2023/QDXXST - DS ngay
22/8/2023. Quyét dinh hoan phién toa s6 314/2023/HPT - DS ngay 09/10/2023,

itra:

= Nguyén don: Ong Phung Thanh H, sinh nim 1959; DPKNKTT: T6 A, LH,
Db, Ha Noi; Noi ¢: Khu d6 thi T, phuong B, quan K, Ha No§i; C6 mat tai phién
toa.

* Bi don: Cong ty Co phan SAD. Pia chi try so chinh:Ngach X ngd Y phd
Z, phuong V, quan Ba Dinh, thanh phé Ha No6i;Dia chi giao dich: S6 P, phuong
M, quan U, thanh phé Ha Noi; Pai dién theo phép luét: Ong D6 Vin Z, chirc vu:
Téng Giam dbc; Bén dugc uy quyén: Ba Pham Thi L- Chtrc vu nhan vién Cong ty,
ong Nguyén Vin K - Chirc vu nhan vién Cong ty; Co mit tai phién toa.

NOI DUNG VU AN:
Ngay 26 thang 3 nam 2023, 6ng Phung Thanh H ndp don khdi kién tai Toa
an nhan dan Quan Ba DPinh vé viéc “Yéu cau boi thuong thiét hai do vi pham hop
d6ng” ddi v4i bi don 1a Cong ty c¢6 phan SAD, co tru sé tai: Ngach X, Ngd Y,



phuong V, quan Ba Pinh, thanh phé Ha Noi. Trong don khéi kién va 10i khai tai
Toa an, 6ng Phung Thanh H trinh bay:

Ngay 19 thang 09 nam 2019, 6ng H da ky két hop dong sé
G11114/2019/GARDEN/HDMBCH (sau day goi tat la Hop ddng) v6i Cong ty co
phan SAD (cha dau tu) dé mua can ho chung cu s 14, ting 11, tda nha H1 thudc
nha chung cu Du 4n t6 hop thuong mai dich vy vin phong cho thué va nha &
chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-HHI1, phuong W, phuong E, quan F va
phudng R quan U, thanh phd Ha Noi véi gia ban can ho 1a 3.214.162.990 dong.

Qua trinh thuc hién theo hop dong éng H di thanh toan cho Cong ty co
phan SAD véi tong sb tién 1a: 2.998.760.445 dong trudc ngay 04/10/2019.

Cubi thang 06/2020, 6ng H nhan dugc Thong bao ban giao can ho cua
Cong ty c6 phan SAD, véi thoi gian ban giao Can ho tir ngay 01/07/2020 dén
ngay 10/07/2020 (Ttrc 1a Coéng ty C6 phan SAD da cham ban giao can ho qua 180
ngay, ké tir ngdy Ban giao dy kién theo thoa thuan tai Piéu 8 ciia Hop dong) ma
ong H khong nhan dugc bat ky mot 1y do bat kha khang nao tir phia Cong ty;
Trong Hop dong (Khoan 8.2 Piéu 8 Hop dong) thé hién: "Thoi diém ban giao cin
ho dy kién 1a thang 12 ndm 2019 (ngay ban giao dy kién); Viéc ban giao cin ho
¢6 thé sém hon hodc mudn hon so véi thoi gian quy dinh tai khoan nay nhung
khong dugc cham qua 90 ngay ké tir ngdy cudi cling ciia ngay ban giao du kién
theo quy dinh trén. Bén ban pH c6 vin ban théng bio cho bén mua biét Iy do
cham ban giao cin ho; Trudc ngay ban giao can ho it nhat 10 ngay 1am viéc, Bén
ban pH gui vin ban thong bao cho Bén Mua vé thoi gian, dia diém tha tuc ban
giao can ho".

Hop ddng s G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay 19/09/2019, ¢6 quy
dinh: Tai Piém a, Khoan 12.2 Piéu 12 cta Hop dong: "...a. Néu Bén Mua da
hoan thanh day du cac nghia vu thanh toan theo quy dinh tai Hop dong nay va
phu lyc dinh kém hodc d khic phuc vi pham vé nghia vu thanh toan theo thoa
thuan trong Hop dong nhung qua thoi han 90 ngay ké tir ngay cudi cing ctia Thoi
Dlem Ban Giao Du Kién theo thoa thudn tai Piéu 8 ciia Hop dong ma Bén Béan
van chua ban giao Can ho cho Bén Mua thi Bén Ban pH thanh toan cho Bén Mua
khoan tién phat vi pham véi 131 sudt 1a 0,05%/ngay trén tong s6 tién ma Bén Mua
d3 thanh toan cho Bén Ban va duoc tinh tir ngay két thic thoi han 90 ngdy néu
trén dén ngay Bén ban ban giao can ho thuc té cho Bén mua; Va tai diém b,
Khoan 12.2 Diéu 12 cua Hop dong c6 quy dinh: "Néu Bén ban chim ban giao
Cin ho qua 180 (mdt trim tdm muoi) ngdy, ké tir ngay Ban Giao Du Kién theo
thoa thuan tai Piéu 8 ctia Hop ddng, véi diéu kién 1a Bén Mua dé thuc hién day
du cac nghia vy thanh toan cta minh theo quy dinh tai Hop dong nay va phu luc
dinh kém hodc da khic phuc vi pham vé nghia vu thanh toan theo thoa thuén
trong Hop dong thi Bén Mua c6 quyén tiép tuc thuc hién Hop dong voi thdéa
thuan b sung vé thoi diém ban giao Can ho méi hodc don phuong chidm dat Hop
ddng theo thoa thuin tai Diéu 15 ctia Hop dong".

Tai khoan 14.3 Piéu 14 cua Hop dong G11114/2019/GARDEN/HPMBCH
ngay 19/09/2019 c6 quy dinh: " Khi xuat hién mot trong cac truong hop bat kha
khang quy dinh tai Diéu 14.1 Hop dong nay thi bén bi tac dong bdi truong hop
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bat kha khang pH thong bao bang vin ban cho bén con lai biét trong thdi han 07
ngay ké tir ngay xay ra trudng hop bat kha khang (néu c6 gidy to chimg minh vé
Iy do bat kha khang thi bén bj tac dong pH xuét trinh gidy to nay). Viéc bén bj tac
dong boi trudng hop bat kha khang khong khéng thuc hién dwoc nghia vu cua
minh s€ khong bi coi 1a vi pham nghia vu theo hop déng va cling khong pH 1a co
s& dé bén con lai ¢6 quyén cham dut Hop dong nay".

Tu 01/7/2020 dén 17/7/2021, 6ng H d3 dén Vian phong cua Cong ty Co
phan SAD rit nhiéu lan dé lam viéc va gui don, van ban gui Cong ty C6 phan
SAD dé nghi véi noi dung: "... 6ng H dé nghi cham dut Hop dong (theo thoa
thuan hai bén da ky tai diém b Khoan 12.2 Diéu 12 cua Hop dong)... " nhung
Cong ty co phan SAD khong o ¥ kién hay vin ban tra 16i cho 6ng H ve _yéu cau
cham dat hop dong cua 6ng; Ong H di lai nhiéu 1an dén Coéng ty c6 phan SAD,
6ng thiy mét moi, stc khoe ctia dng lai yéu nén ngay 17/07/2021 6ng H budc pH
chap nhan nhan ban giao can hg, Cong ty C6 phan SAD va ong lap bién ban ban
giao Can ho so Nhu vay, Cong ty Co phan SAD ban giao can hd cho 6ng H cham
so voi ngdy cudi cling ngdy ban giao du kién theo hop dong (31/12/2019) quéa 180
ngay.

Sau khi nhén ban giao can hg, ong H cing nhiéu lén dén lam viéc va gui
don yéu cau chu dau tu 1a Cong ty cd phan SAD giai quyét thyc hién theo ding
cam két trong Hop dong 13 bdi thudng cho 6 ong H so tién phat do Cong ty cd phan
SAD ban giao cin ho chim nhu theo du kién trong Hop ddng, nhung 6 ong H déu
chi nhan duoc su thiéu thién chi cua Cong ty ¢ phin SAD khong mudn thanh
toan s tién phat vi pham 13i suit theo diing cam két cia Hop dong ma hai bén da
ky két. Ong H yéu cu: Qua thoi han ban giao Can hd 90 ngay ké tir ngay cubi
cung cta Thoi Piém Ban Giao Du Kién theo thoa thuan tai Didu 8 ciia Hop dong
(31/12/2019), Cong ty van chua ban giao Can ho, do vay Cong ty c6 phan SAD
pH thanh toan cho ong H khoan tién phat vi pham véi 1i suét 1a 0,05%/ngdy trén
tong s6 tién da thanh toan cho Cong ty va duogc tinh tir ngay két thac thoi han 90
(chin muoi) ngay néu trén (1a ngay 31/3/2020) dén ngay Ban giao cin ho thuc té
(17/07/2021). Nhu vay, sd ngay tinh qua han 1a 473 ngay va sb tién Cong ty pH
tra cho 6ng H 1a: 2. 998.760 445 ddng x 473 ngay x 0.05% = 709. 206. 845 dong.

Theo thong bao sO G11114/TB-SAD ngay 16/5/2022 ctua Cong ty C6 phan
SAD vé viéc thanh toan sb tién 143.932.620 dong (5% gia tri can hg, chua co
VAT) vao thot han ngay 26/5/2022 dé lam thu tuc nhan Gidy ‘ching nhan quyén
str dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat cho 6ng H; Ngay
19/5/2022, éng H da c6 van ban dé& nghi Cong ty C6 phan SAD, thanh toan sd
tién phat vi pham Hop dong do ban giao cin ho cham cho 6ng H. Sé tién nay, 6ng
H dé nghi Cong ty Co phan SAD khiu trir vao sé tién 6ng H s& pH nop dot (4
theo Hop dong). Trong van ban giri dén Cong ty c¢6 phan SAD 6ng dé nghi Cong
ty c¢6 v kién giai quyét, tra 161 voi ong trude ngay 26/5/2022, nhung Cong ty co
phén SAD van “im ling” khong tra 16i giai quyét Vi thé, khong chd duogc nita,
dén ngay 03/6/2022, 6ng H da pH dong nét sb tién 143.932.620 dong cho Cong
ty C6 phan SAD. Khi 6ng ndp du s6 tién 143.932. 620 dong cho Cong ty cb phan
SAD, Cong ty co phan SAD khong c6 y klen gi vé viéc 6ng H ndp tién cham va
van 1am thu tuc cdp Gidy ching nhan quyén st dat, quyén sé hitu nha & va céc tai



san khac gan lién voi dat ciia Can ho; Cho t6i ngay 24/6/2022, Cong ty C6 phan
SAD méi ¢ thu phuc dap dé nghi cia Khach hang theo Bién ban lam viéc ngay
19/5/2022 véi ndi dung: "... xin 16i va thong cam voi khach hang...". Nhu vy,
viée 6ng H ndp cham 07 ngay sO tién 143.932.620 dong néu trén hoan toan do 16i
cua Cong ty co phan SAD.

Nhan thdy, Cong ty co phan SAD khéng t6n trong Hop dong di ky két,
khong co thién chi giai quyét trén tinh than thuong Iugng, hoa giai gay anh huong
dén quyén va loi ich hop phap, 1am thiét hai dén 6ng H va gia dinh 6ng.

Vi véy, ong H 1am don yéu ciu Toa 4n nhan dan quan Ba Pinh, thanh ph
Ha Noi yéu cau:

- Budc Cong Ty cb phan SAD pH thanh toan, bdi thudng cho dng H sd tién
phat chdm ban giao Can ho chung cu sé G1-1114 Sunshine Garden theo quy dinh
tai Piém a Khoan 12.2 Piéu 12 ctia Hop dong: Cu thé nhu sau, 6ng H va gia dinh
d3 hoan thanh nghia vu thanh toan dung tién d6, nop da 95% sd tién gia ban Can
ho 13 2.998.760.445 ddng cho Cong ty C6 phan SAD theo quy dinh tai Hop dong,
nhung qua thoi han ban giao Can ho 90 ngay ké tir ngay cubi cung cua Thoi
diém ban giao du kién theo thoa thuin tai DPiéu 8 cta Hop dong( ngiy
31/12/2019), Cong ty cd phan SAD van chua ban giao Can h¢. Do vay Cong ty
cd6 phan SAD pH thanh toan cho 6ng H khoan tién phat vi ‘pham lai suét
0,05%/ngay trén tong sd tién ong H di thanh toan cho Cong ty ¢6 phan SAD va
duogc tinh tir ngay két thuc thoi han 90 ngay néu trén (la ngay 31/12/2019) dén
ngay Ban giao can ho thuc té (ngay 17/7/2021). Nhu vay, s6 ngay tinh qua han la
473 ngay va sb tién Cong ty Co phan SAD pH cho 6ng H 1a: 2.998.760.445 dong
x 473 ngay x 0,05% = 709.206.845 dong

- Ban giao Gidy chung nhén quyén st dat, quyén so hiru nha ¢ va céc tai
san khac gan lién voi dat cho ong H.

* Bi don trinh bay: Tai don khoi kién, Nguyén don ¢ yéu cau Cong ty cb
phan SAD pH c6 trach nhiém thanh toan bdi thudng cho nguyén don sé tién phat
cham ban giao cin ho vi pham theo Hop dong (tai Piém a Khoan 12.2 Piéu 12) 1a
709.206.845 dong va Ban giao Gidy chiing nhan quyén st dat, quyén sé hiru nha
& va cac tai san khac gan lién véi dat cho 6ng H; Theo Cong ty cd phan SAD, yéu
cau Nguyén don vé viéc Cong Ty c6 phan SAD pH c6 trach nhiém thanh toan boi
thudng cho ong H s tién phat cham ban giao nha vi pham theo Hop 1a 709.206.
845 ddng 1a khong c6 co sd, boi cac Iy do dudi day:

- Qua trinh ky két va thyc hién Hop ddng: Ngay 19/09/2019, Cong ty co
phin SAD va Nguyén don ky hop dong mua ban can h chung cu sO
G11114/2019/GARDEN/HPDMBCH (“Hop dong”)v dé mua cin ho chung cu s 14,
tang 11, toa nha H1 thudc nha chung cu du an t6 hop thuong mai dich vu van
phong cho thué va nha ¢ chung cuv ADG Garden tai 6 quy hoach 11-HHI,
Phuong W, Phuong E, Quan F va Phuong R quéan U, thanh ph6 Ha Noi; Theo quy
dinh Hop dong, can hd s€ dugc ban giao vao Quy IV nam 2019, ttc mudn nhat
vao ngay 31/12/2019;



+ Ngay 20/12/2019, Cong ty c6 phan SAD di c6 thong bao ké hoach ban
giao nha s6 G11114/TBKH-SAD (“Thong bao s6 17°). Theo d6, Cong ty c¢d phan
SAD sé tién hanh ban giao cin ho tir ngdy 20/12/2019 va dé nghi Nguyén don
thanh toan so tién dot 3 14 71.469.925 dong. Tuy nhién, Nguyén don khong dén
nhan ban giao va chua thanh toan theo thong bao cua Cong ty SAD.

+ Ngay 19/06/2020, Cong ty c6 phan SAD da giri Thong bao ban giao cin
ho s6 G11114/TB-SAD (“Théng bao sb 2”). Theo d6, thoi gian ban giao Cin ho
tir 01/07/2020 dén ngay 10/07/2020. Tuy nhién, Nguyén don khong phan hoi,
chua nhén ban giao nha va thanh toan theo quy dinh cua Hop ddng.

+ Pén ngay 17/06/2021, Cong ty cd phan SAD tiép tuc giri Thong bao ban
giao cin ho 1an 3 s6 G11114/TB-SAD (“Thong bao s6 3”). Theo d6, thoi gian ban
giao cin ho tir ngay 18/06/2021 dén ngay 27/06/2021. Tuy nhién, dén ngay
17/07/2021 Nguyén don mdi nhan ban giao Can ho.

+ Ngay 16/05/2022, Cong ty SAD gui Thong bao s6 G11114/TB-SAD vé
vi¢e thanh toan tién mua cin ho theo Hop déng mua ban va nhan G1ay ching
nhan quyén st dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat
(“Thong bao s6 5”). Theo thong bao, thdi han thanh toan s tién 143.932.620
dong cua dot thanh toan dot 4 mudn nhit vao ngay 26/05/2022 va Cong ty cb
phan SAD sé& ban giao Gidy chimg nhan trong vong 07 ngay ké tir ngdy Nguyén
don hoan thanh viéc thanh toan.

~ + Dén ngay 04/6/2022, Nguyén don méi thanh toan sd tién 143.932.620
dong. Tuy nhién, Nguyén don van chua nhan ban giao Gidy ching nhan.

Nhu vy, trong qué trinh thuc hién Hop dong, Nguyén don da khong thuc
hién thanh toén theo ding tién d6 thanh toan ma Cong ty cd phan SAD da phat
hanh ciing nhu thoa thuan thanh toan ctia hai bén theo Hop dong. Vi vay, hanh vi
trén ctia Nguyén don d3 vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh cia Hop dong.

- P6i v6i y kién cho rang Cong ty SAD vi pham thoi gian ban giao nha:

- V& thoi gian cham ban giao nha theo trinh bay ctia Nguyén Pon: Theo
ban ty khai ngay 15/5/2023, Nguyén don trinh bay rang Cong ty cd phan SAD
cham ban giao can ho 473 ngay tir 31/3/2020 dén ngay 17/7/2021; Trong khoang
thoi gian tir ddu nam 2020 dén nam 2021 1a khoang thoi gian rat kho khan ddi véi
toan xa hoi, cy thé hon 1a Ha Noi do nhiing tac dong cta chinh sach phong téoa Ha
Noi ctia Chinh phu dé kiém ché dich bénh Covid 19. Ngoai khoang thoi gian cu
thé chinh phu phong téa Ha ndi, con c6 nhitng khoang thoi gian bét cang thang
nhung cac hoat dong kinh doanh, hoat dong xay dung trong khoang thoi gian nay
cling rat kho khian. Thém vao d6, trong khoang thoi gian dich bénh chua dugc
kiém soat, nhimg lo ngai dén stc khoé ban than nguoi dan ciing dan dén cac
doanh nghiép, cic co quan nha nudc ciing han ché cac hoat binh thuong. Pay la
Iy do dan dén cac du 4n mang thuong hiéu Sunshine khong thé/kho huy dong
duoc nhan cong, viéc van chuyén nguyén vat li¢u, cung cép vat tu bi han ché, cac
tha tuc hanh chinh bi kéo dai,...



Vé sy kién bat kha khang, Diéu 156 Bo luat dan sy nam 2015 quy dinh:
“Su kién bat kha khang 1a sy kién xdy ra mdt cach khach quan khong thé luong
truoc dugce va khong thé khic phuc dugc mac du da ap dung moi bié€n phap can
thiét va kha nang cho phép”; “Piéu 351. Trach nhiém dan sy do vi pham nghia vu

2. Truong hop bén c6 nghia vu khong thuc hién ding nghia vu do su kién
bat kha khang thi khong pH chiu trach nhiém dan sy, trir trudng hop co thoa
thuan khac hodc phép luit c6 quy dinh khac.”; Tir quy dinh néu trén, néu tinh tir
01/4/2020 dén ngay 17/07/2021 (1a ngay Nguyén don nhan ban giao can ho) thi
sd ngay Cong ty co phan SAD bi anh huéng do dich bénh va cac bién phap phong
toa clia co quan nha nude cd tham quyén 13 474 ngay.

Nhu vay, néu Cong ty c6 phan SAD bj coi 1a chdm ban giao nha cho
Nguyén don thi ciing khong pH chiu trach nhiém dan su do sy kién bat kha khang
1a nhitng anh huong, tic dong cac bién phap phong chdng dich ctia Chinh phu va
nhimg kho khan tir viéc gidn cach xa hoi trong khoang thoi gian dich Covid 19
dién ra. Theo do, Cong ty co phan Sao Anh Huong khong pH chiu trach nhiém
thanh toan tién voi mic 13i suat 0,05%/ngay cho Nguyén Pon.

Vi vay, Bi don cho rang Nguyén don khong co quyén yéu cau Cong ty
SAD thanh toan tién phat vi pham véi 1ai suat 0.05%/ngay do cham ban giao.

* Bi don c6 don phan t6 ngay 15/8/2023, dé nghi Toa an giai quyét:

Ong H d3 vi pham nghia vu thanh toan theo quy dinh Hop déng mua ban
cin ho chung cu s6 G11114/2019/GARDEN/HPMBCH (“Hop dong”) ngay
19/9/2019 duoc ky két gitra Cong ty cb phan SAD va ong H ky dé mua can ho
chung cu sb 14, tang 11, toa nha H1 thudc nha chung cu du an t6 hop thuong mai
dich vu van phong cho thué va nha & chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-
HH1, Phuong W, Phuong E, Quén F va Phuong R quéin U, thanh phé Ha Néi. Cu
thé nhu sau:

- Ngay 20/12/2019, Cong ty c6 phan SAD di c6 thong bao ké hoach ban
giao nha s6 G11114/TBKH-SAD (“Thong béo sé 17) nhung éng H khong dén
nhan ban giao va chua thanh todn sé tién dot 3 1a 71.469.925 ddng. Tong thoi
gian cham thanh toan theo Théng bao s6 1 1a 559 ngay, ké tir ngay 31/12/2019
(thoi han du kién ban giao cin ho theo quy dinh cua Hop dong) dén ngay
13/7/2021;

Theo quy dinh tai Piéu 12.1.a Hop ddng quy dinh vé& hinh thic xtr Iy vi
pham khi Bén Mua chdm thanh toan tién mua Can hd nhu sau:“a. Truong hop
néu qua 10 ngay ké tir ngdy dén han pH thanh todn Gia Ban Cin Ho theo thoa
thuan tai Piéu 3.3 cua Hop dong nay, Bén Mua chiam thanh toan hodc thanh toan
khong day du bat ky khoan tién nio Bén Mua pH thanh toan cho Bén Ban, Bén
Mua sé& bi tinh 13i qua han trén tong s6 tién cham thanh toan theo 1i suat 0.05%
/ngdy va duoc tinh bit ddu tir ngdy dén han thanh toan dén ngay Bén Mua thuc tra
cho Bén Ban”;



Tir nhitng can c, ong H pH thanh toan tién 13i do chdm thanh toan (theo
thong bao s 1) dot 3: (71.469.925 x 0.05%) x 559=19.975.667 dong. Vi vay ong
H pH thanh thanh toan tién 14i do chim thanh toan dot 3 14 19.975.667 dong

- Ong H pH hoan tra cac loi ich da dugc hudng tir chinh sach ban hang cua
Cong ty c¢b phan SAD:

- Theo Thong bao s6 G11114/TB-SAD vé viéc thanh toan tién mua cin ho
theo Hop dong mua ban dé Cong ty cd phan SAD lam tha tuc nhan Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat, dé
ngdy 16/05/2022 (“Thong bao sd 5”) cua Cong ty cd phan SAD. Tinh dén ngay
6ng H thanh toan thuc té 1a ngay 04/06/2022, 6ng H d3 thanh toan chdm 09 ngay
so vo1 han thanh todn l1a ngay 26/05/2022.

Theo Bén kién nghi va cam két thanh toan vé viéc chuyén tién dam bao
thanh toan gi4a mua cin ho chung cu thuéc Dy an T hop thuong mai dich vu, vin
phong cho thué va nha & chung cu ADG Garden dé ngay 19/09/2019 cta éng H,
dé duoc huong chinh sach wu dai. Nguyén don da cam két nhu sau:

“2. Truong hop dén han thanh toan ma Bén Mua khong thanh toan hodc
thanh toan khong ddy du bat ky khoan tién nao Bén Mua pH thanh toan cho Bén
Ban theo Vian ban cam két nay, Bén Mua s€ bi tinh 1ai qua han trén tong s tién
chdm thanh toan theo lai sudt 0.05%/ngay va duoc tinh bat dau tir ngay dén han
dén ngay Bén Mua thuc sy thanh toan cho Bén Ban; dong thoi Bén Mua s€ khong
dugc huong chinh sach wu déi ho trg i suat/cac chinh sach chiét khau/chuong
trinh khuyén mai khéc tr Bén Ban”.

c. Chinh sach khuyén mai theo thong bao ctia Cong ty SAD...

Cu thé Nguyén don duoc hudng chinh sach nhu sau:

- Mién phi dich vu quan 1y tda nha trong 02 nam ké tir ngay ban giao tri gia
22,608,000 VND (hai muoi hai tri¢u sau tram linh tdm nghin dong);

- Tang 01 gbi ndi that roi tri gia 150.000.000 dong;

- Tang 01 Voucher Sunshine Mart tri gia 20.000.000 dong;

- Tang 01 xe may Honda SH tri gia 70.,000.000 dong;

Gia tri qua tang dugc quy doi 90% gia tri qua tang va tru tryc tiép vao tong
gia tri can ho tai thoi di€ém ky Hop dong. Nhu vay, Ong Phung Thanh H da duoc
huong theo chinh sach khuyén mai pH hoan lai cho Cong ty SAD la 236.347.200
dong.

- Uu ddi hd tro 13i suat cho khoan tién vay Ngan hang dé thanh toan tién
mua can ho: Ngay 29/09/2019, Cong ty SAD, Nguyén don va Ngan hang TMCP
Phat trién TP.HCM (HB Bank) da ky Gidy x4c nhan vé viéc xac nhan thong tin
hd tro 13i suat vay ddi véi Khach hang mua can hd Dy &4n Sunshine Gglrden cua
CTCP SAD cho khoan vay cua Nguyén don, tri gia 2.367.442.457 dong trong

thoi han tir ngay 01/10/2019 dén 25/06/2020, véi s tien hd tro 1a 182.520.085
dong.



’ Téng s6 tién Ong H pH hoan tra cac loi ich da dugc huong tu chinh sach
khuy€n mai ban hang va ho trg 1ai suat cho khoan vay mua can h¢ cho Cong ty co
phan SAD 1a 418.867.285 dong.

_Tu nhimg y kién trinh bay néu trén, Cong ty co phe‘fm SAD dé nghi Toa an
yéu cau 6ng H pH thanh toan cho Cong ty ¢6 phan SAD s0 tién 438.842.952 dong;

Tai phién toa:

* Nguyén don trinh bay: Van gitr nguyén yéu cau khai kién, y kién cua
minh tai cac budi 1am viéc, phién hop kiém tra viéc giao ndp, tlep can cong khai
ching cu va hoa giai tai Toa an, de nghi Toa an: Budc Cong Ty c¢d phan SAD pH
chi tra, bdi thudng cho 6ng H sd tién phat cham ban giao Cin hd chung cu sé G1-
1114 Sunshine Garden ctia Hop dong sé G11114/2019/GARDEN/HPMBCH
giita 6ng H va Cong ty c6 phan SAD (chu dau tu) dé mua cin ho chung cu sb 14,
tang 11, tda nha H1 thudc nha chung cu Dy an t6 hop thuong mai dich vu vin
phong cho thué va nha ¢ chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-HH1, phuong
W, phuong E, quan F va phuong R quén U, thanh phd Ha Noi 1a 709.206.845
dong;

- Ban giao G1ay ching nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va cac
tai san khac gan lién voi dat cho ong H.

* Bj don: Van giir nguyén ¥ kién ctia minh tai cac budi lam viée, y kién cua
minh tai cac budi 1am viéc, phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can cong khai
ching ctr va hoa gidi tai Toa an. Tai phién toa Bi don trinh bay:

- Cong ty C6 phan SAD cé y kién viéc Cong ty cd phan SAD chdm ban
giao cin ho nhu Nguyén don trinh bay vi 1y do trong khoang thoi gian tir du nam
2020 dén ndm 2021 14 khoang thoi gian rat kho khan d6i véi toan xa hoi, cu thé
hon 1a Ha No6i do nhitng tac dong cua chinh sach phong téa Ha Noi cua Chinh
phu dé kiém ché dich bénh Covid 19. Ngoai khoang thoi gian cu thé chinh phu
phong téa Ha Noi, con c6 nhitng khoang thdi gian bét cang thang nhung cac hoat
dong kinh doanh, hoat dong xay dung trong khoang thoi gian nay ciing rat kho
khan. Thém vao dod, trong khoang thoi gian dich bénh chua duoc kiém soat,
nhimg lo ngai dén strc khoé ban than ngudi dan cling dan dén cac doanh nghiép,
cac co quan nha nude ciing han ché cac hoat binh thudng. Py 13 1y do dan dén
cac du an mang thuong hiéu Sunshine khong thé/khé huy dong duoc nhan cong,
viéc van chuyén nguyén vat liéu, cung cap vat tu bi han ché, cac thu tuc hanh
chinh b1 kéo dai,.. Ve su kién bét kha khang, Diéu 156 Bo luat dan sy nam 2015
quy dinh: “Sy kién bat kha khang 1a su kién xay ra mot cach khach quan khong
thé luong trude duge va khong thé khic phuc duoc mic du da ap dung moi bién
phap can thiét va kha ning cho phép”; “Piéu 351. Trach nhiém dan sy do vi pham
nghia vy...2. Truong hop bén c6 nghia vu khong thyc hién ding nghia vu do su
kién bat kha khang thi khong pH chiu trach nhiém dan su, trir truong hop co thoa
thuan khac hoac phap luat c6 quy dinh khéc.”; Tir quy dinh néu trén, néu tinh tur
01/4/2020 dén ngay 17/07/2021 (1a ngay Nguyén don nhan ban giao can ho) thi
s6 ngay Cong ty cd phan SAD bj anh huong do dich bénh va cac bién phap phong
toa ctia co quan nha nude co thAim quyén 1a 474 ngay; Nhu vay, néu Cong ty co
phan SAD bj coi 1a cham ban giao nha cho Nguyén don thi ciing khong pH chiu
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trach nhiém dan sy do sy kién bat kha khang 1a nhitng anh hudng, tac dong céac
bién phap phong chdng dich ctia Chinh phil va nhimg kho khan tir viée gidn cach
x3 hoi trong khoang thoi gian dich Covid 19 dién ra. Theo do, Cong ty co phan
Sao Anh Huong khéng pH chiu trach nhiém thanh toan tién voi muc 1ai sudt
0,05%/ngay cho Nguyén Don. Vi vay, Cong ty cd phan SAD cho rang Nguyén
don khong c6 quyén yéu cau Cong ty SAD thanh toan tién phat vi pham voi 13i
sudt 0.05%/ngay do cham ban giao.

- Dbi vé6i yéu cau phan td ciia Cong ty cd phan SAD: Nguyén don di vi
pham nghia vu thanh toan tién Dot 3 va Dot 4 theo cac thong bao va Hop déng.
Cu thé: Nguyén don chdm thanh toan sb tién Dot 3 13 71.469.925 dong theo
Thong bao ké hoach ban giao nha s6 G11114/TBKH-SAD dé ngay 20/12/2019
(“Thong bao sd 1) va Thong bao ban giao can ho sé6 G11114/TB-SAD d& ngay
19/06/2020 (“Thong bao sb 2”) cia Coéng ty c¢b phan SAD. Tinh tir han thanh toan
(ngay 31/12/2019) dén ngay thanh toan thuc té (13/07/2021), Nguyén don da
cham thanh toan 559 ngdy; va Nguyén don cham thanh toan sd tién Dot 4 1a
143.932.620 dong theo Thong bao s G11114/TB-SAD vé viéc thanh toan tién
mua can ho theo Hop déng mua ban va nhan Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat, dé ngay 16/05/2022 (“Théng
bao s6 5) cua Cong ty ¢ phan SAD. Tinh dén ngay Nguyén don thanh toan thuc
té 1a ngay 04/06/2022, Nguyén don di thanh toan cham 09 ngdy so v&i han thanh
toan 13 ngay 26/05/2022; Nhu véy, theo quy dinh ctia diém a khoan 12.2 Piéu 12
Hop ddng mua ban Can ho thi Nguyén don dd khong hoan thanh du cac nghia vu
thanh toan theo quy dinh tai Hop dong va phu luc dinh kém. Vi vay, Nguyén don
khong c¢6 quyén yéu cau Cong ty SAD thanh toan tién phat chdm ban giao nha
v6i mac i suat 0,05%/ngdy.

Cong ty ¢6 phan SAD yéu cau Nguyén don hoan tra cac khoan loi ich da
dugc hudng theo chinh sach ban hang cia Cong ty ¢6 phan SAD do Nguyén don
da vi pham nghia vu thanh toan. Nguyén don da vi pham nghia vu thanh toan dot
3 va cham thanh toan dot 4. Theo quy dinh tai Hop dong va Ban cam két va kién
nghi thanh toan, truong hop Nguyén don vi pham nghia vu thanh toan, Nguyén
don pH chiu cac ché tai nhu sau: Thanh toan tién 13i qua han trén sd tién cham tra;
va Hoan tra cac lgi ich da duoc hudng tir chinh sach ban hang ctia Bi don. Chi tiét
nhu sau:

+ Nguyén don pH thanh toan tién 13i qua han trén s tién cham tra:

Tién 14i trén s6 tién cham thanh toan dot 3: 71.469.925 ddng; S6 tién pH
thanh toan = (71.469.925 x 0.05%) x 559 = 19.975. 667 dong.

+ Nguyén don pH hoan tra cac loi ich di dugc hudng tir chinh sach khuyén
mai ban hang ciia Cong ty cd phin SAD; Tong sé tién Ong Phung Thanh H da
dugc hudng theo chinh sach khuyén mai pH hoan lai cho Céng ty SAD la
236.347.200 dong.

. Uu dai hd tro 14i sudt cho khoan tién vay Ngan hang dé thanh toan tién
mua Can h, Nguyén don va Ngan hang TMCP Phat trién TP.HCM (HB Bank)
d3 ky Gidy x4c nhan vé viéc x4c nhan thong tin hd tro 13i suat vay d6i voi Khach
hang mua can ho Dy an Sunshine Garden cua CTCP SAD cho khoan vay cua
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Nguyén don, tri gia 2.367.442.457 d6ng trong thoi han tir ngay 01/10/2019 dén
25/06/2020, véi sb tién hd tro 1a 182.520.085 dong.

Nhu vy, tong sb tién Nguyén don pH thanh toan tién 13i cham tra do chim
thanh toan va khong dugc huong cac chinh sach vu dai hd tro 13i suat va chuong
trinh khuyén mai 1a: 19.975.667 ddng + 236.347.200 dong + 182.520.085 dong =
438.842.952 dong.

Tt nhitng ¥ kién trinh bay néu trén, Cong ty c¢b phan SAD kinh dé nghi Quy
Toda an khong chip nhan toan bo yéu cau khot kién cua Nguyén don va y€u cau
Nguyén don pH thanh toan cho Cong ty ¢ phan SAD 50 tién 438.842. 952 dong;
Cong ty c6 phan SAD s& ban giao Glay chtng nhan quyén sir dat, quyén s hiru
nha & va céc tai san khac gan lién v6i dat cho 6ng Phung Thanh H.

Pai dién Vién kiém sit nhan dan quin Ba Pinh phat biéu y kién:

- Vi¢c tuan theo phap luat td tung cua Tham phan, Hoi déng xét XUr vu an,
thu ky Toa an trong qua trinh giai quyét vu 4n, ké tir khi thu Iy cho dén trudc thoi
diém Hoi dong xét xir nghi an:

- Viéc tuan theo phap luat ciia Tham phan: Tham phan da thuc hién ding cac
qui dinh vé nhiém vu, quyén han ctia Tham phan qui dinh tai Diéu 48 Boohj luat
t6 tung dan su, cu thé:

-Vé thdm quyén thu 1y: Vu an duoc thu 1y theo don khoi kién ctia 6ng Phing
Thanh H d6i v6i Cong ty C6 phan SAD vé tranh chdp Yéu ciu bdi thuong thiét
hai theo quy dinh tai khon Diéu 26 B¢ luat tb tung dan sy nim 2015.

- Cong ty c¢b phan SAD c6 tru so tai S6 50A Ngach X/ ngd 6, phd Poi
Nhan, phuong V, quin Ba Dinh, thanh phd. Theo qui dinh tai diém a khoan 1
Diéu 39 B6 luat td tung dan su, Toa an thu ly giai quyét vu an la noi bi don c6 tru
s lam viéc. Do vay, ngay 10/5/2023, Toa an nhan dan quan Ba Dinh da thu 1y vu
an 1a dung tham quyén.

- Théng bao thu 1y vu an d3 dugc Toa an nhin din quan Ba Pinh chuyén
dén Vién kiém sat va téng dat hop 1€ cho duong su theo qui dinh tai biéu 195,
196 B9 luat tb tung dén su.

Vé quan hé phap luat tranh chép va tu cach cac duong sy: Tham phan da
xac dinh ding quan hé phap luét theo yéu ciu khoi kién cua nguyén don va tu
cach nguoi tham gia t6 tung theo qui dinh tai Diéu 68 B luat té tung dan su.

Tham phan d3 tién hanh viéc giai quyét vu 4n theo dung trinh ty t6 tung vé
thu thap ching cir tai Didu 97 B luat t tung dan sy. Can ct Piéu 98, 106 Toa an
d3 tién hanh 1ay 101 khai caa duong sy va tién hanh xac minh thu thap chimg ctr
tai co quan nha nudc co tham quyén. Theo qui dinh tai khoan 2 Piéu 21 BO luat
t6 tung dan su, vu an thudc trudng hop Vién kiém sat pH tham gia phién toa so
tham.
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Tda an da tién hanh thi tuc mod phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can,
cong khai chtng ctr va hoa giai theo dung qui dinh tir diéu 208 dén diéu 211 Bo
luat to tung dan su.

Quyét dinh dua vy an ra xét xir d3 duwoc Tham phan thyc hién theo dang
quy dinh tai Diéu 220 Bo luat td tung din su va da duoc téng dat hop 1& cho
duong su.

Vi¢e tuan theo phap luat cia Hoi déng xét xtur, thu ky toa an tai phién toa:

- Tai phién toa hom nay, HDXX da thyc hi¢n ding quy dinh tai chuong 14
ctia Bo luat tb tung dan su vé phién toa so tham :

- Chép hanh ding theo cac nguyén tic co ban vé xét xir va thanh phan
HbXX ding theo qui dinh cua B luat tb tung dan su.

- Thu ky phién toa di thuc hién dung cac nhiém vu, quyén han qui dinh tai
Diéu 51 B¢ luat tb tung dan su.

* Viéc chap hanh phap luat ciia ngudi tham gia t6 tung dan sy trong qua
trinh giai quyét vu an ké tir khi thu Iy dén trudc khi HDXX nghi an:

- Pbi v6i duong su: Tir khi thu 1y vu 4n ciing nhu tai phién toa hom nay
cac duong sy dd dugc thuc hién cic quyén va nghia vu ctia minh quy dinh tai
Diéu 70, Biéu 71, Diéu 72, Diéu 234 B luat t tung dan su.

Vé duong 16i gidi quyét vu 4n:

Can cr vao cac tai liéu, chimg ctr trong hd so nhan thay:

Viec ky két Hop dong mua ban cian ho chung cu  sd
G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay 19/9/2019 giira bén ban 1a Cong ty Co
phan Sao Thai Duong va bén mua la 6ng Phung Thanh H, hop dong duoc 1ap
thanh vin ban c6 day du chit ky hai bén. Trong qua trinh t6 tung tai Toa an, cac
duong su da xac nhan viéc ky két hop ddng mua ban cin ho chung cu, nén Hop
d6ng mua ban cin ho chung cu noéi trén da thyuc hién dung cac quy dinh cta phap
luat vé mat hinh thirc. V& noi dung cua hop dong, khi giao két ca hai bén déu l1a
nhitng ngudi co day di ning lyc hanh vi dan sy, muc dich va ndi dung cua giao
dich mua ban khong vi pham diéu cAm cua luat, phu hop véi quy dinh vé diéu
kién c6 hi€u luc cua giao dich dan su theo Piéu 117 B6 luat td tung dan sy nam
2015. Vi vy, Hop dong mua ban sé G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay
19/9/2019 c¢6 hi¢u luc phap luat theo quy dinh tai Diéu 116, 117, 119 B6 luat dan
su 2015, Biéu 117, 120, 121, 122, 123 Luét nha ¢ nam 2014,

Nhan thay, Bi don da khong thuc hién dung nghia vu ctia minh theo quy
dinh tai diém g khoan 5.2 Diéu 5 Hop ddng vé viéc ban giao cin ho dung tién do
thoa thuan. Khi chdm ban giao can ho, Bi don ciing khong c6 bat ky Thong bao
nao téi khach hang. Thong qua cac Van ban phuc dap giri Nguyén don, Bi don
cling da xac nhan viéc cham ban giao can ho 1a do tinh hinh dich bénh, khong pH
do nguyén don khong thanh toan theo yéu cau.
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Nguyén don di nhiéu 1an c6 don yéu ciu cham dit Hop déng nhung phia
Cong ty cd phan SAD khong dong ¥, din dén viéc thanh toan va ban giao nha kéo
dai. Nhan thdy, yéu cau chim dat Hop dong nay cua 6ng H 1a phi hop theo quy
dinh tai diém c khoan 15.1 Piéu 15 Hop dong. Viéc Cong ty cd phan SAD khéng
ddng ¥ cham dit Hop dong va kéo dai thoi gian ban giao nha da gay anh hudng
dén quyén loi hop phap cta 6ng H.

Vi vay, do Cong ty c6 phan SAD dd cham ban giao cin ho cho 6ng H theo
thoa thuan ctia hai bén trong hop dong nén yéu cau khoi kién ctia 6ng H budc
cong ty pH chi tra sb tién phat chim ban giao can hd chung cu s6 G1-1114 Sunshine
Garden theo quy dinh tai diém a, khoan 12.2 Piéu 12 ctia Hop dong, tinh tir ngiy
30/3/2020 dén ngay ban giao can hd trén thuc té 17/7/2021 13 ¢6 can ci dé chép nhan
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 584, 585 B0 luat dan su.

Viée 6ng H nop cham 07 ngay sO tién 143.932.620 dong hoan toan do 15i
cua Cong ty co phan SAD. Pén thoi diém xét xu, Cong ty o phan SAD van
khong ban giao Glay ching nhan Quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha & va cac
tai san khac gan lién vOi da cho ong H, vi pham thoa thuan cta hai bén tai Hop

dong nén Cong Ty c6 phan SAD pH ban giao Glay ching nhan quyén sir dat,
quyén so hiru nha ¢ va cac tai san khac gan lién véi dat cho ong H.

* Poi voi yéu cAu phan t6 cia Bi don:

- Can cu tai liéu trong hd so, viéc nguyén don chim ndp tién dot 3 nhung
Cong ty c6 phan SAD khong c6 ¥ kién gi va van tiép tuc nhan tién va ban giao
nha cho Nguyén don cho thdy Cong ty cd phan SAD chap nhan khach hang nop
tién ma khong doi phat 13i chdm thanh toan hay c6 bat ctr y kién gi vé viéc nay.

Nhu vay, khong c6 cin ctr dé budc ong Phung Thanh H pH thanh toan s
tién 19.975.667 dong 14i cham thanh toan theo Thong bao sb 1 cho Cong ty SAD.

- Pbi voi yéu cau phan té cta bi don budc Ong Phung Thanh H hoan tra s

tién dd dugc Cong ty SAD chiét khau tryc tiép theo cac chinh sach ban hang va
ho trg 1ai sudt ngan hang la 418.867.285 dong; Nhan thay, khi ky két Hop dong,
bi don dd cho Nguyén don hudng cac chinh sach vu déi khi mua can ho va trur
tryc tiép vao s tién mua nha ma Nguyén don pH tra. Dén thoi diém ky Bién ban
ban giao nha, Nguyén don da thuc hién day du nghia vu thanh toan ctia minh, nén
khong co6 can ctr d¢ buc Nguyen don pH hoan tra lai nhitng chinh sach vu dai ma
Bi don da cam két cho Nguyén don dugc hudng khi mua can hg.

Tir nhimg cin ¢ trén, khong chap nhan toan bo yéu ciu phan té cua Bi
don budc Nguyén don pH thanh toan tién 13i do cham thanh toan va hoan tra s
tién chiét khiu theo cac chinh sach ban hang va hd tro 14i suit ngan hang; Bi don
pH ban giao cho ong H Gidy chimg nhan quyén sir dat va tai san gin lién voi dat
theo Hop déng mua ban cin hd chung cu sé G11114/2019/GARDEN/HPMBCH
ngdy 19/9/2019 giira bén ban 13 Coéng ty C phan Sao Thai Duong va bén mua la
ong Phung Thanh H.
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An phi so tham: Bj don pH chiu an phi dan su so thAm c6 gi4 ngach theo quy

dinh cua phap luat.

Céc bén dugc quyén khang cdo theo quy dinh ctia phép luat

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] Vé tham quyén giai quyét vu an: Cong ty cd phan SAD, cé try so tai:
Ngach X, Ngd Y, V, Ba Dinh, Ha No6i. Vi vday TAND Quéan Ba Dinh thu 1y yéu
cau khoi kién cua 6ng Phung Thanh H déi véi Cong ty c6 phan SAD vé “Yéu cau
boi thuong thiét hai do vi pham hop dong” 13 diing quy dinh tai khoan 3 Diéu 26;
diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39 B¢ luat t6 tung dan sy, 1a dung
tham quyén giai quyét vu an theo lanh thé va loai viéc.

[2] V& quan hé phap luat:

Ngay 19 thang 09 nim 2019, 6ng H di ky két hop dong sb
G11114/2019/GARDEN/HPMBCH véi cong ty c¢6 phan SAD dé mua cin ho
chung cu s6 14, tang 11, tda nha H1 thudc nha chung cu Dy 4n t6 hop thuong mai
dich vu van phong cho thué va nha & chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-
HHI1, phuong W, phuong E, quan F va phuong R quan U, thanh phé Ha Noi. Bé
thuc hién Hop dong 6ng H da thanh toan cho Cong ty ¢ phan SAD sd tién la:
2.998.760.445 dong trudc ngay 04/10/2019; Trong Hop dong hai bén da thao
thudn thoi han ban giao Cin ho du kién 13 thang 12 nam 2019 (va khong cham
qua 90 ngay ké tir ngay cudi cing ctia ngdy ban giao du kién), cac bén c6 thoa
thuan vé viéc phat néu chim ban giao nha; Cubi thang 06/2020, 6ng H nhan duoc
Thong bao ban giao cin hd cua Chil dau tu, v6i thoi gian ban giao can ho tir ngay
01/07/2020 dén ngay 10/07/2020 (Tic 14 chdm ban giao cin ho qua 180 ngay, ké
tir ngay Ban giao du kién theo thoa thuan tai Piéu 8 ctia Hop déng) ma éng H
khong nhén duoc bat ky mot Iy do bat kha khang nao tir phia Cong ty; Ong H da
dén Coéng ty cd phan SAD lam viéc va co van ban dé nghi chdm dut Hop dong
nhung khong duoc Cong ty cd phan SAD tra 1oi va giai quét. Pén ngay
17/07/2021, Cong ty C6 phan SAD va 6ng Phung Thanh H 14p bién ban ban giao
can hd s6 G11114 va ong H da nhan ban giao can ho néu trén. Nhu vay, thoi gian
bén ban ban giao cin hd cho bén mua cham so véi ngay cudi cling ngay ban giao
du kién theo Hop dong (tinh dén ngay cubi cing cia thang 12/2019 1a ngay
31/12/2019) 1a 473 ngay.

Ngay 16/5/2022, Cong ty C6 phan SAD di ra thong bao s6 G11114/TB-
SAD vé viéc thanh toan sé tién 143.932.620VND (5% gia tri can ho, chua co
VAT) vao thoi han ngay 26/5/2022 dé nhan G1ay ching nhén quyen su dung dat,
quyén so hitu nha & va tai san gan lién voi dat. Ong H c6 dén Cong ty co phan
SAD lam viéc va c6 van ban vao ngay 19/5/2022 @& nghi Cong ty C6 phan SAD
thanh toan sd tién phat vi pham Hop dong do ban giao cin hd cham cho 6ng H.
S tién nay, 6ng H dé nghi Cong ty C6 phan SAD khéu trir vao sd tién ong H s&
pH nop dot 4 theo Hop dong. _Trong bién ban lam viéc ngay 19/5/2022 cua 6ng H
v6i Cong ty cd phan SAD ong H dé nghi Cong ty cO'y kién giai quyét, tra 1oi vOi
ong trudc ngay 26/5/2022, nhung Cong ty co phan SAD Khong tra 101 giai quyét.
Ngay 03/6/2022, 6ng H di pH dong thanh toan ndt sb tién 143.932.620 ddng cho
Cong ty Cb phan SAD.
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Do d6, xac dinh quan hé phéap ludt 1a “Yéu cau bdi thuong thiét hai do vi
pham hop dong” duoc quy dinh tai Diéu 422 - Bo luat dan sy nam 2015.

[3] Vé ndi dung vu an:

[3.1] P6i v6i yéu cau ciia ong H budc Cong ty cd phan SAD pH thanh toan
bdi thudng cho nguyén don sb tién phat vi pham theo hop dong do chiam ban giao
nha tinh tir 31/03/2020 dén ngay 17/07/2021 1a: 709.206.845 dong.

Ngay 19 thang 09 nam 2019, 6ng H dd ky két hop dong sb
G11114/2019/GARDEN/HPMBCH véi cong ty c¢6 phan SAD dé mua cin ho
chung cu s6 14, tang 11, toa nha H1 thudc nha chung cu Dy 4n t6 hop thuong mai
dich vu van phong cho thué va nha & chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-
HHI1, phudng W, phuong E, quan F va phuong R, quan U, thanh phd Ha Noi; Gia
ban can ho: 3.214.162.990 dong;

Sau khi ky két Hop ddng, can cir vao cac ndi dung thoa thuén trong Hop dong
va cac thong bao cua Cong ty Cong ty c¢b phan SAD, éng H da thyc hién cac nghia vu
thanh toan theo dung tién do va da nop du 95% sO tién gia ban cin ho la
2.998.760.445 ddng cho Cong ty cd phan SAD trudc ngay 04/10/2019.  Thay rang,
Hop déng mua ban cin ho chung cu s6 G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay
19 thang 09 nam 2019, ky két gitta ong Phung Thanh va Cong ty c¢6 phan SAD
duogc ky két dua trén duge ky két dua trén ¥ chi tw nguyén thoa thuén cua hai bén,
hinh thirc va trinh tu ky két hop ddong tuan theo cac quy dinh cua phap luat, muc
dich va noi dung cua hop déng khong vi pham diéu cam ctia phap ludt nén co gia
tri thuc hién.

Tai diém 8.2 Piéu 8 cua Hop dong G11114/2019/GARDEN/HPMBCH
ngay 19/9/2019, c6 quy dinh va cac bén thoa thuin thoi han ban giao can hd du
kién: thang 12 nim 2019 (ngay ban giao du kién). Viéc ban giao can ho co thé
som hodc mudn hdn véi thoi thoi gian quy dinh tai khoan nay; nhung khong duoc
cham qua 90 ngay keé tir ngay cudi ciing ctia Ngay ban giao du kién theo quy dinh
trén. Bén ban pH ¢ vin ban théng bao cho bén mua biét Iy do cham ban giao cin
ho; Trude ngay ban giao it nhit 10 ngay lam viéc. Bén ban pH giri thong bao cho
bén mua vé thoi gian, dia diém va tha tuc ban giao can ho.

Thoi diém du kién ban giao Can ho cho 6ng H 14 thang 12 nam 2019 (ngay
ban giao du kién). Viéc ban giao cin ho c6 thé sém hodc mudn hon véi thoi thoi
gian quy dinh tai khoan nay; nhung khong duoc cham qua 90 ngay ké tir ngay
cudi ciing ciia Ngay ban giao du kién theo quy dinh; Ngay 13/01/2020, Cong ty
cd phan SAD gtri Thong bao ké hoach ban giao can ho dé ngay 20/12/2019 dén
email ca nhan ctia 6ng H; Tuy nhién, day chi la “ké hoach” ban giao Can hg, noi
dung thong bao co néu: "...Ké hoach ban giao cin hd cua Quy Khach hang: Tir
ngay 20/12/2019” va khong dua ra khoang thoi gian cu thé. Trude khi Cong ty co
phan SAD giri Thong bao ké hoach nay cho ong H, Cong ty c6 phin SAD khong
c6 bat ki van ban nao khéac lién quan dén viéc cham ban giao/ké hoach ban giao
nha cho 6ng H.

Ngay 19/6/2020, Cong ty c6 phan SAD ra Thong bao ban giao can ho sb
G11114/TB-SAD va gui van ban qua email cho dng 6ng H ngay 15/6/2020. Thoi

14



gian ban giao Can ho tir 01/07/2020 dén ngay 10/07/2020; Nhu vay, Cong ty co
phan SAD d4 ra thong bao, cham ban giao Can ho cho éng H qua 180 ngay, ké tir
ngay Ban Giao Du Kién theo thoa thuan tai Diéu 8 ctia Hop dong;

Tai diém a khoan 12.2 Piéu 12 ctia Hop dong: Néu Bén Mua dé hoan thanh
day du cac nghia vy thanh toan theo quy dinh tai Hop dong nay va phu luc dinh kém
hodc da khic phuc vi pham vé nghia vu thanh toan theo théa thuan trong Hop dong
nhung qué thoi han 90 ngay ké tir ngay cudi cung ciia Thoi Piém Ban Giao Dy Kién
theo thoa thuan tai Didu 8 ctia Hop dong ma Bén Ban van chua ban giao Can hd cho
Bén Mua thi Bén Ban pH thanh toan cho Bén Mua khoan tién phat vi pham véi 13
suat 1a 0,05%/ngy trén tong sb tién ma Bén Mua da thanh toan cho Bén Bén va duoc
tinh tir ngdy két thic thoi han 90 ngay néu trén dén ngay Bén ban ban giao cin ho
thuc té cho Bén mua.

Diém b, Khoan 12.2 Diéu 12: Néu Bén ban cham ban giao Can ho qua 180
ngay, ké tir ngay Ban Giao Dy Kién theo thoa thuan tai Piéu 8 ciia Hop dong, véi
diéu kién 12 Bén Mua da thuc hién dy du cac nghia vu thanh toan ctia minh theo quy
dinh tai Hop dong nay va phu luc dinh kém hodc da khic phuc vi pham vé nghia vu
thanh toan theo thoa thuan trong Hop dong thi Bén Mua c¢6 quyén tiép tuc thuc hién
Hop ddng véi thoa thuan bd sung vé thoi diém ban giao Cin ho méi hodc don phuong
chim dirt Hop dong theo thoa thuan tai Piéu 15 cua Hop dong nay.

Sau khi 6ng H nhan duoc Thong bao ban giao cin ho sé G11114/TB-SAD
ngdy 19/6/2020 ciia Cong ty ¢ phan SAD; Ngay 02/7/2020 dén ngay 17/7/2021,
ong H da giri van ban va d&én Vin phong ciia Cong ty c6 phan SAD rét nhiéu lan
thong bao toi Cong ty vé viée 6ng H dé nghi chdm dit Hop dong theo thoa thuan hai
bén di ky tai diém b Khoan 12.2 Biéu 12 ctia Hop dong, nhung déu khong duoc giai
quyét; Dén ngay 13/7/2021, 6ng H budc pH thanh toan sb tién Dot 3 13 71.469.925
ddng cho Cong ty ¢ phan SAD dé nhan ban giao Cin ho;

Ngay 17/7/2021, Cong ty cd phan SAD ldp bién ban ban giao chinh thuc
Can ho s6 14, tang 11, toa nha H1 thudc nha chung cu Dy 4n t6 hop thuong mai
dich vu van phong cho thué va nha ¢ chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-
HH1, phuong W, phuong E, quan F va phuong R, quan U, thanh pho Ha Noi cho
ong H.

Nhan thiy, Theo quy dinh cua tai Diéu 8 cuia Hop dong thi Cong ty c6 phan
SAD pH ban giao cin hd cho 6ng Phung Thanh H chiam nhit vao 13 ngay
31/3/2020. Thuc té dén ngay 17/7/2021, Cong ty ¢ phan SAD mdi ban giao nha
cho 6ng H (thé hién tai Bién ban ban giao cin ho ky két gitr Cong ty c6 phan
SAD va ong H). Qua thoi gian 180 ngay du kién ban giao Can ho theo Hop dong,
6ng H nhiéu 1an c6 don dé nghi v6i ndi dung "...yéu cau chim dut Hop dong..."
nhung phia Cong ty cd phin SAD khong xem xét giai quyét va dong ¥ yéu cau
ciia ong H, din dén viéc thanh toan va ban giao nha kéo dai. Cong ty c6 phan
SAD ciing da khong thuc hién dung nghia vu cia minh ban giao can hg theo quy
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dinh tai diém g khoan 5.2 Piéu 5 Hop ddng: "Ban giao cin hd va cac gidy to phap
Iy ¢6 lién quan dén can ho cho Bén mua dung tién do6 thoa thuan trong hop dong
nay". Khi cham ban giao cin hd, Cong ty cd phan SAD ciing khong co bat ky
Thong bao nao toé1 khach hang. Thong qua cac Van ban phuc dép gui cho 6ng H
gl ngay 22/6/2021, ngay 26/5/2022 va ngdy 24/6/2025, Cong ty c¢b phan SAD
cling da xac nhan viéc cham ban giao can ho 1a do tinh hinh dich bénh, khéng pH
do ong H khong thanh toan theo yéu cau; Nhu vy, Cong ty ¢ phan SAD da
chdm ban giao nha cho 6ng H cham 473 ngay Vi vdy, yéu cau chdm dat Hop
ddng cua 6ng H dbi v4i Cong ty c¢d phan SAD 1a phu hop, ding theo quy dinh tai
diém c khoan 15.1 Piéu 15 Hop dong. Viéc Cong ty cd phan SAD khong dong ¥
chdm dat Hop dong va kéo dai thoi gian ban giao nha di giy anh hudng dén
quyén loi hop phap ctia 6ng H nén Cong ty cd phan SAD pH thanh toan, bdi thudng
cho ong H s6 tién 13 2.998.760.445 VND x 473 ngay x 0.05% = 709.206.845 dong.

- D01 v6i yéu cau Cong ty SAD ban giao Glay ching nhan quyén st dung
dat, quyén sé hitu nha & va cac tai san khac gan lién voi dat:

Theo thong bao sO G11114/TB-SAD ngay 16/5/2022 cua Cong ty C6 phan
SAD vé viéc thanh toan sb tién 143.932.620 dong cua dot 4 vao thoi han ngay
26/5/2022 dé lam thu tuc cho ong H trudc khi nhan Glay ching nhén quyén su
dung dit, quyén sé hiru nha & va cic tai san khac gin lién véi dat; Ngay
19/5/2022, 6ng H da c6 vin ban dé nghi Cong ty C6 phan SAD thanh toan so tién
phat vi pham Hop dong do ban giao can ho chdm cho 6ng H. S tién nay, 6ng H
dé nghi Cong ty C6 phan SAD khau trir vao so tién ong H s& pH np dot 4 theo
Hop dong. Trong van ban giri dén Coéng ty c6 phan SAD 6ng dé nghi Cong ty co
¥ kién g1a1 quyét, tra 101 voi ong trude ngay 26/5/2022, nhung Cong ty co phan
SAD van “im lang” khong tra 101 giai quyét. Vi thé, ong H khong cho dugc, dén
ngay 03/6/2022, 6ng H da dong sd tién 143. 932.620 ddng cho Cong ty Co phan
SAD. Xét thay, ngdy 3/6/2022 Cong ty ¢ phan SAD di nhan du sd tién
143.932.620 dong Dot 4 6 6ng H da thanh toan. Sau khi nhén du s tién Pot 4 theo
quy dinh cua Hop dong dé lam thu tuc cho 6ng H trude khi nhén Glay ching
nhan quyén sir dung dat, quyén s hiru nha & va cac tai san khac gin hen voi dat
nhung Cong ty co phan SAD khong c6 y klen gi vé viéc 6ng H nop tién chdm va
van lam thu tuc cap G1ay ching nhén quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va
céc tai san khac gan lién v6i dat ciia Can ho binh thuong; Cho t6i ngay 24/6/2022,
Cong ty C6 phan SAD mdi ¢6 thu phiic dap dé nghi cua Khach hang theo Bién
ban 1am viéc ngay 19/5/2022 v&i ndi dung: "... giri 10i xin 16i Quy khach hang vé
viéc thay doi thoi gian ban giao so voi du klen néu tai Hop dong .Hién tai, du an
d3 va dang hoan tat cong tic cong tac ban giao va xin cip Gidy chimg nhan cho
cu dan. Do d6, chung toi rat mong nhan duogc su thong cam véi khach hang...".
Nhu vy, viéc ong H ndp cham 07 ngay sb tién 143.932.620 ddng néu trén hoan
toan do 15i cia Cong ty cd phan SAD. Pén thoi diém xét xtr, Cong ty co phan
SAD van khong ban giao Gidy ching nhan Quyén sir dung dat cho 6ng H, vi
pham thoa thuan cua hai bén tai Hop dong nén Cong Ty c6 phan SAD pH ban
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giao Glay chtng nhan quyén sir dat, quyén so hitu nha ¢ va céc tai san khac gin
lién vé6i dat cho 6ng H.

[3.2] Bdi voi yéu cau caa Cong ty SAD cho rang 6ng H khéng c6 quyén yéu cau
Cong ty ¢ phan SAD thanh toan tién phat vi pham v&i 14i suat 0.05%/ngay do
cham ban giao Can ho; Cong ty cd phan SAD cho rang viéc cham ban giao Can
ho cho ong H 13 do cac chinh sach phong toa Ha Noi dé kiém ché dich Covid-19
cua Chinh Phu, trong khoang thoi gian tur dau nim 2020 dén nam 2021 13 khoang
thoi gian rat kho khan d6i voi toan x3 hoi, cu thé hon 1a Ha Noi do nhitng tac
dong cua chinh sach phong téa Ha Noi cua Chinh Phu dé kiém ché dich bénh
Covid-10. Trong khoang thoi gian dich bénh chua dugc kiém soat, dan dén cac
du an mang thuong hiéu Sunshine khong thé/khé huy dong dugc nhan cong, viée
van chuyén nguyén vat liéu, cung cap vat tu bi han ché, cac thi tuc hanh chinh bj
kéo dai,...Pay la su ki¢n bat kha khéang, Piéu 156 B luat dan sy nam 2015 quy
dinh: “Su kién bat kha khang 1a su kién xay ra mot cach khach quan khong thé
luong trude duge va khong thé khac phuc duge mic du da ap dung moi bién phap
can thiét va kha ning cho phép”; “Piéu 351. Trach nhiém dan su do vi pham
nghia vu...2. Truong hop bén c6 nghia vu khong thyc hién dung nghia vu do su
kién bat kha khang thi khong pH chiu trach nhiém dan su, trir truong hop co thoa
thuan khac hoac phép luat c6 quy dinh khéc.”; Ttr quy dinh néu trén, tinh tir ngay
01/4/2020 dén ngay 17/07/2021 (1a ngay Nguyén don nhén ban giao can ho) thi
sd ngay Cong ty co phan SAD bj anh huong do dich bénh va cac bién phap phong
toa clia co quan nha nudc c6 tham quyén 1a 474 ngay; Nhu vay, Cong ty co phan
Sao Anh Huong khong pH chiu trich nhiém thanh toan tién véi murc 13i suét
0,05%/ngay cho ong H.

Tai diém 8.2 Piéu 8 cua Hop dong G11114/2019/GARDEN/HPMBCH
ngay 19/9/2019, c6 quy dinh va cac bén thoa thuan thoi han ban giao can hd du
kién: thang 12 nam 2019 (ngay ban giao dy kién). Viéc ban giao cin ho co thé
som hozc mudn hon véi thoi thoi gian quy dinh tai khoan nay; nhung khong dugce
cham qua 90 ngay ké tir ngdy cudi ciing ctia Ngay ban giao du kién theo quy dinh
trén. Bén ban pH ¢ vin ban théng bao cho bén mua biét Iy do cham ban giao cin
ho; Trude ngay ban giao it nhat 10 ngay lam viéc. Bén ban pH gui thong bao cho
bén mua vé thoi gian, dia diém va thi tuc ban giao cin ho.

Nhan théy, Thot han ban giao can hd du kién 1a thang 12/2019, cham nhat
1a ngay 31/3/2020 duwoc quy dinh tai diém 8.2 Piéu 8 cua Hop dong
G11114/2019/GARDEN/HDPMBCH ngay 19/9/2019, ¢6 quy dinh va cac bén thoa
thuan thoi han ban giao cin hd du kién: thang 12 nim 2019 (ngay ban giao du
kién). Viéc ban giao cin ho c6 thé sém hodc mudn hon voi thoi thoi glan quy
dinh tai khoan nay; nhu:ng khong duge cham qua 90 ngay ké tir ngdy cudi cing
cia Ngay ban giao du kién theo quy dinh trén. Bén ban pH c6 vin ban thong bao
cho bén mua biét Iy do chdm ban giao cin hd; Trudc ngay ban giao it nhat 10
ngdy lam viéc. Bén ban pH giri thong bao cho bén mua vé thoi gian, dia diém va
thu tuc ban giao can ho.

Ngay 01/4/2020, Thu tuéng Chinh phu méi ky Quyét dinh s 447 vé viéc
cong bd dich Covid 19 trén pham vi toan qudc. Vi vay, trong khoang thoi gian tir
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ngdy ban giao du kién 31/12/2019 dén ngay ban giao chdm nhét 31/3/2020, dich
Covid chua duoc coi 1a sy kién bat kha khang. Cong ty c6 phan SAD khong xuat
trinh céc tai li¢u ching ctr cho Toa an.

Theo quy dinh tai khoan 8.2 Diéu 8 d3 néu ¢ trén va khoan 14.3 Piéu 14
Hop dong vé sy kién bat kha khang thi: “Bén bi tac dong badi truong hop bat kha
khang pH thong bao bang van ban cho bén con lai biét trong thoi han 07 ngay ké
tr ngay xay ra truong hop bat kha khang.” Tuy nhién, can clr cac tai liéu trong ho
50, trong sudt thoi gian cham ban giao cin hd, Cong ty cb phan SAD khong co
bat ¢ vin ban nao thong bao néu rd Iy do chim ban giao can ho theo quy dinh da
thoa thudn trong Hop dong. Chi dén khi Bén mua 12 Nguyén don c6 Vin ban yéu
cau chim dut Hop dong do chdm ban giao nha, thi Bi don méi c¢6 phan hoi dé
nghi tiép tuc thuc hién hop dong. Tai Cong vin sd 36/CV-SAD ngay 22/6/2021
phuc dap Pon yéu cau thanh 1y Hop dong ngay 21/6/2021 cua 6ng Phung Thanh
H, Cong ty SAD néu rd: Do dich bénh Covid-19 nén c6 sy thay ddi thoi gian ban
giao so vé&i thoi gian du kién quy dinh tai Hop dong. Trong thoi gian tir thang
6/2020 dén thang 06/2021, Nguyén don di nhiéu 1an c6 vin ban yéu cau thanh Iy
hop d6ng nhung bi don khong dong y.

Vi vay, vige kéo dai thoi gian thanh toan tién dot 3 va chdm ban giao nha
xac dinh 1a c6 16i ciia Cong ty ¢d phan SAD nén khong chap nhén yéu cau cua
Cong ty cd phan SAD cho rang 6ng H khong c6 quyén yéu cau Cong ty SAD
thanh toan tién phat vi pham véi 13i suat 0.05%/ngay do chdm ban giao Cén ho .

[3.3] P4i v6i yéu cau phan té cua Cong ty c6 phan SAD:

* Yéu cau cua Cong ty co phan SAD vé viéc yéu cau 6ng H pH thanh toan
tién 1di do vi pham nghia vu thanh toan Pot 3 ciia Hop dong mua ban cin ho
chung cu s6 G11114/2019/GARDEN/HPMBCH 14 19.975. 667 dong. Véi 1y do
ngdy 20/12/2019, Cong ty ¢ phan SAD d3 c6 thong béo ké hoach ban giao nha
s6 G11114/TBKH-SAD (“Thong bao sé 17”) va gui cho 6ng H dén email ¢4 nhan
ctia 6ng H vao ngay 13/01/2020; Va Theo thong bao trén ké hoach ban giao nha
s6 G11114/TBKH-SAD ngay 20/12/2019, Cong ty c6 phin SAD cho rang ké tir
thoi diém Céng ty gui Thong bao ké hoach ban giao cin ho 1an 1 ngay
20/12/2019. Coéng ty c6 phan SAD s& tién hanh ban giao can ho tir ngay
20/12/2019 va dé nghi 6ng H thanh toén s6 tién dot 3 1a 71.469.925 dong. Tinh tix
han thanh toan (ngay 31/12/2019) dén ngay thanh toan thuc té ( 13/07/2021) ong
H da cham thanh toan 559 ngay. Do véy, Cong ty cd phan SAD khéng c6 16i va
ong H pH thanh toan cho Céng ty c6 phan SAD tién cham thanh toan (theo
Thong bao sb 1) dot 3 tinh tir ngdy 31/12/2019. Sé tién 6ng H pH thanh toan tién
131 qua han trén s tién cham tra thanh toan dot 3 13 19.975. 667 dong (Cu thé tinh
nhu sau: (71.469.925 x 0.05%) x 559 = 19.975. 667 dong).

Nhan thiy, ngay 20/12/2019 Cong ty cd phan SAD giri thong bao ké hoach
ban giao nha sé6 G11114/TBKH-SAD (“Théng béo sb 1) cho ong H day chi la
Thong bao ké hoach ban giao Can ho va theo ndi dung trong Thong bao thi Cong
ty c6 phan SAD khéng cung cép thoi han thanh toan va nhan ban giao Cin ho cu
thé cho 6ng H, ma chi thong bao ké hoach ban giao cin ho 1a tir ngay 20/12/2019
va théng bao thanh toan sd tién dot 3 13 71.469.925 ddng, thoi gian thanh toan s
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tién trén trudc ngdy ban giao can ho thuc té. Thong bao ndy dugc guri dén email
c4 nhan cua 6ng H vao ngay 13/01/2020, tirc 1a Cong ty cd phén SAD da gui
Thong bao cho 6ng H mudn hon so véi thoi han quy dinh tai diém 8.2 Diéu 8 cia
Hop dong G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay 19/9/2019: " Thoi diém dy
kién ban giao can ho du kién: thang 12 nim 2019 (ngay ban giao du kién). Viéc
ban giao can ho co thé sém hodc mudn hon véi thoi thoi gian quy dinh tai khoan
nay; nhung khong dugc cham qua 90 ngay ké tr ngdy cudi cing cua Ngay ban
giao du kién theo quy dinh trén. Bén ban pH c6 vin ban thong bao cho bén mua
biét Iy do chdm ban giao cin ho; Trudc ngay ban giao it nhat 10 ngay 1am viéc.
Bén ban pH giri thong bao cho bén mua vé thoi gian, dia diém va thu tuc ban giao
cin ho"; Tuy nhién, ddy chi 1a “ké hoach” ban giao Cin ho, ndi dung thong bao
khong dua ra khoang thoi gian cu thé ma chi thé hién " ... K& hoach ban giao can
ho cua Quy Khach hang: Tir ngay 20/12/2019”; Trudc khi Cong ty cd phan SAD
gtri Thong bao ké hoach nay cho éng H, Cong ty ¢ phan SAD khong cé bat ki
van ban nao khéc lién quan dén viéc cham ban giao/ké hoach ban giao nha cho
ong H; Ngay 19/6/2020, Cong ty c6 phan SAD méi ra Thong bao ban giao cian ho
s6 G11114/TB-SAD va giri van ban qua email cho ong 6ng H ngay 15/6/2020.
Thoi gian ban giao Can ho tir 01/07/2020 dén ngay 10/07/2020; Nhu vy, Cong ty
b phan SAD di ra thong béo, chdm ban giao Cin ho cho ong H qua 180 ngay, ké tir
ngay Ban Giao Dy Kién theo thoa thuan tai Diéu 8 ctia Hop ddng; Va sau khi ong H
nhan dugc Thong bao ban giao can hd s& G11114/TB-SAD ngay 19/6/2020 cua
Cong ty cb phan SAD; Ngay 02/7/2020 dén ngay 17/7/2021, 6ng H da gui van ban,
dén Vin phong cua Cong ty ¢o phan SAD nhiéu lan théng béo t6i Cong ty vé viéc Ong
H dé nghi chim dirt Hop ddng theo thoa thusn hai bén da ky tai diém b Khoan 12.2
Diéu 12 ctia Hop déng, nhung déu khong duoc giai quyét; Dén ngay 13/7/2021, dng
H budc pH thanh toan sb tién Dot 3 1a 71. 469.925 dong cho Cong ty cd phan
SAD dé nhan ban giao Can ho dé dam bao quyén loi cta 6ng; Vi vay, viéc ong H
cham nop tlen dot 3 nhung Cong ty c6 phan SAD khéng c6 ¥ kién gi va van tiép
tuc nhan sb tién 71.469. 925 dong ma 6ng H thanh toan va ban giao Can hd cho
ong H cho thdy Cong ty c6 phan SAD chap nhan khach hang nop tién ma khong
doi phat lai chdm thanh toan hay co bat cr y kién gi vé viéc nay. Nhu vay, Cong
ty cO phan SAD khong c6 can cit dé budc ong Phung Thanh H H pH thanh thanh
toan tién 14i do cham thanh toan dot 3 14 19.975.667 do vi pham nghia vu thanh
toan Pot 3 Hop dong mua ban cian hd chung cu  sd
G11114/2019/GARDEN/HDMBCH.

* P6i v6i yéu cau 6ng H pH hoan tra cac loi ich dd dugce huong tir chinh
sach chinh sach khuyén mai pH hoan lai cho Cong ty SAD 1a 236.347.200 ddong,
wu dai hd tro 13i sudt cho khoan tién vay Ngan hang dé thanh toan tién mua Can
ho véi s6 tién hd tro 13 182.520.085 dong. Tong cong 13 418.867.285 dong.

Ngay 13/7/2021, 6ng H da thanh toan du sb tién Pot 3 va nhan Ban giao
nha ngay 17/7/2021; Pén thoi diém ky Bién ban ban giao nha ngay 17/07/2021,
ong H di thyc hién diy du nghia vy thanh toan ctia minh theo Hop dong ndp du
95% gia tri tién mua can ho theo Hop dong ma Cong ty cd phan SAD va éng H
da ky ket.
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Ngay 16/05/2022, Cong ty SAD giri Thong bao sé6 G11114/TB-SAD cho
ong H vé viéc thanh toan tién Pot 4 mua can ho theo Hop d6ng mua ban va nhén
Gidy ching nhén quyén sir dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan hen
v6i dat (¢ ‘Thong bao s6 57). Theo thong bao, thoi han thanh toan s6 tién
143.932.620 dong ctia Dot 4 mudn nhat vao ngay 26/05/2022 va Cong ty c6 phan
SAD sé& ban giao Gidy chirng nhan trong vong 07 ngay ké tir ngay Nguyén don
hoan thanh viéc thanh toan.

Sau khi thong bao nay ngay 19/5/2022, 6ng H da c6 van ban dé nghj Cong
ty C6 phan SAD thanh toan s6 tién phat vi pham Hop dong do ban giao can ho
cham cho 6ng H. S tién nay, 6ng H dé nghi Cong ty C6 phan SAD khau trir vao
so tién ong H s& pH nop dot (4 theo Hop dong) Trong véan ban gui dén Cong ty
¢ phan SAD 6ng dé nghi Cong ty cO y kién giai quyét, tra 10i véi ~ong trudc ngay
26/5/2022, nhung Cong ty ¢o phan SAD khong tra lo1 giai quyet Vi thé, ngay
03/6/2022, 6ng H di dong sd tién 143.932.620 dong cho Cong ty C6 phan SAD.

Ngay 3/6/2022, Cong ty cd phan SAD di nhan du sd tién 143.932.620
dong Dot 4 6ng H thanh toan. Sau khi nhéan du sd tién Dot 4 theo quy dinh cua
Hop ddéng dé lam tha tuc cho éng H nhan Glay ching nhén quyén sir dung dat,
quyén s6 hitu nha ¢ va cac tai san khac gan hen voi dat nhung Cong ty co phan
SAD khong c6 y klen gi vé viée ong H nop tién cham va van lam tha tuc cap
Glay ching nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha & va céc tai san khac gin
lién v6i dat cia can ho tién trién binh thuong; Cho t61 ngay 24/6/2022, Cong ty
Cb phan SAD méi c6 thu phuc dap dé nghi cua Khach hang theo Bién ban lam
viéc ngay 19/5/2022 vé&i ndi dung: "... gui 16i xin 16i Quy khach hang vé viéc
thay d6i thoi gian ban giao so voi dy kién néu tai Hop dong..." Nhu vy, viéc ong
H ndp cham 07 ngay so tién 143.932.620 dong néu trén hoan toan do 15i cia
Cong ty ¢ phan SAD.

Vi vy, d6i véi yéu ctia Cong ty cd phan SAD yéu cau 6ng H pH hoan tra
cac loi ich da dugc huong tir chinh sach chinh sach khuyén mai pH hoan lai cho
Cong ty SAD 1a 236.347.200 dong, wu dai hd tro 13i sudt cho khoan tién vay
Ngan hang dé thanh toan tién mua Can ho véi sb tién hd tro 1a 182.520.085 dong
1a khong c6 can ctr.

Tir nhitng nhdn dinh trén cé dii co sé dé HPXX chép nhén yéu cau khéi
kién cua ong Phung Thanh H.

Bac cac yéu cau cua Cong ty co phan SAD.

Budc Cong ty cd phan SAD pH thanh toan cho éng H sb tién 709 206 845
déng 1a tién chdm ban giao nha theo thoa thudn cua Hop dong
G11114/2019/GARDEN/HPMBCH dé mua cin ho chung cu sé 14, tang 11, toa
nha H1 thudc nha chung cu Du 4n t6 hop thuong mai dich vu vian phong cho thué
va nha ¢ chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-HHI, phuong W, phuong E,
quan F va phuong R quén U, thanh phd Ha Noi Ngay 19 thang 09 nam 2019) va
Ban giao Gidy chtng nhan Quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat theo hop
déng mua ban cin hd chung cu s G11114/2019/GARDEN/HPMBCH dé mua
can ho chung cu sb 14, téng 11, toa nha H1 thudc nha chung cu Dy an to hop
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thuong mai dich vu van phong cho thué€ va nha ¢ chung cu ADG Garden tai 6 quy
hoach 11-HH1, phuong W, phuong E, quan F va phuong R quan U, thanh pho Ha
Noi cho 6ng Phung Thanh H.

An phi so thAm: Cong ty SAD pH chju an phi DSST theo quy dinh cua
phép luat.

Céc duong sy duoc quyén khang céo ban an theo quy dinh cua phap lut.

Bac cac yéu cé}u khac cua cac duong su
Cong ty ¢ phan SAD pH ndp an phi DSST theo quy dinh cua phap luat;
Céc duong sy dugc quyén khang cao ban an theo quy dinh cta phap luat.

Boi lé trén, )
QUYET DINH:

Ap dung :

- Can ct Diéu 412, Diéu 414, Dicu 422; Dicu 430; Diéu 434; Diéu 585 va
Piéu 585 B6 luat dan sy nam 2015,

- Diéu 5, khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diu 35; diém a khoan 1 Diéu 39
Bo luét t6 tung dan su

- Phap 1énh an phi 1& phi Toa an s6 10/2009/UBTVQH khoa 12 ngay
27/2/2009 vé an phi

- Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Qudc hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung 4n phi, 1& phi Toa an va diém d muc 1.4 — Danh muc 4n phi, 1é phi ban hanh
kém theo Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
thudong vu Qudc hoi khoa 14.

Xu:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia 6ng Phing Thanh H.

2. Budc cong ty c6 phan SAD c6 nghia vu thanh toan tién tién phat do vi
pham nghia vu thuc hién Hop dong s6 G11114/2019/GARDEN/HPMBCH ngay
19/09/2019 dbi voi ong H 1a 709.206.845 dong (bay trdm linh chin triéu, hai trim
linh sau nghin, tam tram bén muoi lam dong)

3. Bugc Cong ty c¢b phan SAD ban giao Gidy chimg nhan quyén sir dat va tai san
gin lién v6i dat theo Hop dong mua ban can ho chung cu sO
G11114/2019/GARDEN/HPMBCH d¢é mua cin ho chung cu sb 14, tang 11, toa
nha H1 thudc nha chung cu Dy 4n t6 hop thwong mai dich vu vin phong cho thué
va nha & chung cu ADG Garden tai 6 quy hoach 11-HH1, phuong W, phuong E,
quan F va phuong R quan U, thanh phd Ha Noi.

3. Khong chip nhan yéu cc yéu cau phan té ctia Cong ty cd phan SAD

4. V& an phi:

- Cong ty c6 phan SAD pH ndp 32.368.274 ddng an phi DSST, duoc trir di
s6 tién 10.777.000 dong Cong ty c¢b phan SAD da ndp tai BL thu tién sd 0008158
ngay 28/8/2023 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy quanQuan Ba Dinh, thanh phd Ha
Noi nay chuyén thanh 4n phi.
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An xir cong khai so tham, nguyén don c6 mat, dai dién theo uy quyén cua bi
don c6 mat, cd quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tr ngay tuyén
an.

Noi nhin: T.M HQI PONG XET XU SO THAM

- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quén Ba Dinh;

-TAND TP Ha Nbi;

-VKSND TP Ha Ni;

- THADS Quéan Ba Dinh;
- Luu: VT, ho so vu an.
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