TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN DUC HOA Péc lap - Tw do- Hanh phuc
TINH LONG AN

Ban 4n $6:219/2019/DS-ST
Ngay: 19 - 11 -2019
VIV tranh chap HD kinh doanh
bat dong san.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN PUC HOA, TINH LONG AN

-Thanh phin Hpi dong xét xir so thiam gém~ co.
Thdam phan — chu Toa phién toa : Ba Nguyén Thi Mong Thuy
Cdc Hoi tham nhén dan:
1.0ng Nguyén Thanh Hoang
2.0ng Ly Vian Hung
-Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Cuong — Thu ky Toa 4n nhan dan
huyén Buc Hoa, Tinh Long An.
-Dai di¢n Vién kiém sdt nhén din huyén Pirc Hoa, tinh Long An tham
gia phién toa: Ong Pang Vin Quy — Kiém st vién
Trong ngay 19 thang 11 nam 2019, tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén Puc
Hoa xét xir so tham cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6: 456/2019/TLST- DS ngay
22 thang 8 nam 2019 theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 302/2019/QBXX-
ST ngay 22 thang 10 nam 2019 giira:
1. Nguyén don: Ong Truong Qudc Qu, sinh nim 1963
Ba Tang My L, sinh nam 1967
Cung dia chi: 208/4A, duong Luong Nhit Hoc, phuong 11, Quén 5, Thanh

pho H6 Chi Minh. Nguoi dai dién theo uy quyén ctia ong Quang la 6ng Truong
Quéc Quang (Theo vin ban uy quyén ngdy 22/8/2019) (c6 mit)

2.Bi don: Cong ty cb phan bat dong san TA.

Nguoi dai dién theo phap luat: 6ng Tran Dtc V, giam dbc.

Dia chi: 012 Lo E, chung cu Tay Thanh, phuong Tay Thanh, Quan Téan
Phu, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta 6ng V 1a: ong Nguyén Bao Ng, sinh nim
1995. Dia chi: Ap Binh Thuy, xd Hoa Khanh Bong, huyén Dirc Hoa, tinh Long
An. (Theo van ban ty quyén ngay 12/9/ 2019) (c6 mat).



3. Ngueoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan:

3.1 Ong Poan Quang V, sinh nam 1987 (Véng mat). Dia chi: 82 Lé Trong
Tan, phuong Tay Thanh, Quan Tan Phu, Thanh pho H6 Chi Minh.

3.2. Ba Doan Thi Hai Y, sinh nam 1969 (ving mat). Dia chi: 203/27A L&

Pinh Can, phuong Tan Tao, Quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don éng Trieong Quéc Qu va ba Tang My L ba L do dng Qu dai
di¢n trinh bay:

Ngay 23/11/2018 tai Van phong cong ty c¢6 phan bat dong san TA co thoa
thudn va cam két chuyén nhuong hop dong sb A 4 — 3 — 09/HPMB — PA ky vao
ngay 30/11/2017 vé viéc mua ban can hod chung cu TA thuoc Khu dan cu thuong
mai PA. Phiéu dat chd du 4n chung cu 1a 318.000.000 dong (Ba trim mudi tam
triéu dong) nhung trong hop dong chi ghi 211.460.000 dong (Hai trim mudi mot
triéu bon trim sau muoi ngan déng). Nhu vay s6 tién chénh léch giita phiéu dat chd
va Hop dong 13 106.540.000 dong. Ong da thanh toan cho cong ty TA 95% tuong
g sd tién 1a 200.887.000 dong (Hai trim triéu tdm trim tdm muoi bay ngan
d6ng). Thoi han giao nha 14 vao ngay 01/4/2019. Tuy nhién dén nay cong ty TA
chua chiu giao nha cho 6ng. Do d6 dng dé nghi Toa an giai quyét budc cong ty TA
giao nha cho 6ng. Pong thoi ong yéu cau Toa an budc cong ty TA bdi thuong tién
1i cho dng ddi véi sb tién ma ong di giao cho cdng ty TA 1a 200.887.000 dong ma
cong ty TA cham giao nha véi mirc 13i 1a 2% tir ngay 01/4/2019 dén khi xét xtr so
tham. Ngoai ra cong ty TA phai bdi thuong 2%/thang tién 13i dbi véi s6 tién ma
ong Poan Quang V thu thém cua khach hang 1a 106.540.000 dong tir ngay
23/11/2018 dén khi xét xir so tham.

Bi don: Cong ty c6 phan bat dong san TA do ba Nguyén Bao Ng trinh bay:
Cong ty TA xac dinh ngay 23/11/2018 ¢6 ky Hop dong chuyén nhuong s6 A 4 —
3 -09/HPMB — PA véi 6ng Truong Qudc Qu va ba Tang My L. Noi dung cta
Hop dong la Cong ty TA chuyén nhuong cho 6ng Qu va ba L cin ho sé 09 tang
03 thap 04 thudc dy an Khu dan cu va Vién dudng lao tai Ap Moi 2, xa My
Hanh Nam, huyén Dtc Hoa, tinh Long An, gia chuyén nhuong thyc té la
211.460.000 dong. Can ho nay tai thoi diém dat chd do ba Poan Thi Hai Y ky
hop ddng dat chd nam 2017. Dén ngay 23 thang 11 nam 2018, ba Yén khong co
nhu cdu mua nira nén méi chuyén nhuong lai cho 6ng Qu va ba L. Sb tién ma
6ng Qu va ba L di dong cho cong ty 200.887.000 dong twong tng 95% gia trinh
ctia Hop ddng. Qua yéu cau khdi kién cua ong Qu va ba L, nay cong ty TA cO Y
kién nhu sau: Theo quy dinh ctia Piéu 7 Hop dong mua ban cin ho PA city s6 A
4 — 3 — 09/ HPMB ngay 30/11/2017 c¢6 quy dinh vé diéu kién ban giao cin ho:
“... Bén mua phai déng day di cdc khoan tién dé mua cin hé theo tién do théoa

2



thudn tai Hop dong nay, da ndp khodan kinh phi 2% tién bdo tri phan so hitu
chung ...va di ndp phi qudn 1y vdn hanh Nha chung cuw theo khoan 5 Piéu 10”.
Hién tai 6ng Qu va ba L chwa déng 2% tién bao tri s¢ hitu chung va phi quan 1y
van hanh chung cu nén chwa du diéu kién giao nha. Do d6 cong ty TA dé nghi
6ng Qu va ba L phai ndp tién bao tri va phi van hanh thi Céng ty TA mdi chiu
giao nha. Dbi véi yéu cau 6ng Qu yéu cau bdi thudng 13i phat vé thoi han chdm
giao nha 2% la cong ty khong dong ¥. Boi vi diéu kién giao nha khi 6ng Qu va
ba L di dong hét cac khoan phi 1a phi van hanh va phi bao tri nhung 6ng Qu
chua déng nén cong ty chua giao nha nén khong ddng ¥y boi thudng ai phat.
Ngoai ra dng Qu va ba L yéu cau cong ty TA phai tra 13i phat 2% trén s tién thu
chénh léch 12 106.540.000 dong. Van dé nay cong ty TA xac dinh khong c6 thu
nén khong dong ¥ boi thuong.

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan éng Poan Quang V trinh bay: Ba
Poan Thi Hai Y 13 nguoi dau tién dat mua cin nha chung cu s6 A 4 — 3 — 09 véi
du &n PA city v6i gia chinh thire 14 218.000.000 dong con Hop dong dat chd ghi
1a 318.000.000 dong 14 ghi sai. Sau nay 6ng Qu mua lai can chung cu ndy cta ba
Y dbi v6i ai thi 6ng khong rd. Ong xéac dinh cong ty TA chi ban nha cho ba Y 1a
218.000.000 ddng.

Nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan Poan Thi Hai Y trinh bay: ba c6
ky hop ddng dit chd mua cin ho chung cu véi cong ty TA vao nam 2017 véi san
giao dich do 6ng Poan Quan V ky gia 318.000.000 dong. Sau d6 dén ngay
30/11/2017, hai bén c6 ky hop déng mua ban can ho PA s6 A 4 — 3 — 09/HPMB
— PA, gia chuyén nhuong cin ho thyc té 1a 211.460.000 dong. Ba khéng c6 nhu
cau st dung cin nha nén vao nam 2018 ba c6 kéu mot ngudi tén Q (khdng rd lai
lich) chuyén nhuong lai. Sau d6 ngudi nay ban lai cho ai ba khong 18. Pén ngay
23/11/2018, ba c6 dén cong ty ky chuyén nhuong lai can ho co su ching kién
cta cong ty TA. Ban than ba khong c6 ban can hd nay cho 6ng Qu. Ba khong co
tranh chap gi trong vu 4n nay.

Tai phan tranh luin cong ty TA ddng ¥ giao nha cho 6ng Qu nhung 6ng Qu
phai dong phi bao tri va phi van hanh; khong déng y phat tra 13i nhu dé nghi 6ng
Qu. Ong Qu van giit nguyén yéu cau khai kién.

Kiém sat vién tai phién toa phdt biéu:

Vé to tung, tir khi thu Iy vu 4n dén khi xét xir Tham Phan, Thu ky, Hoi
tham nhan dan va nhitng nguoi tham gia t6 tung di tién hanh lam viéc dung
trinh tu thi tuc theo quy dinh phap luat t6 tung dan sur.

V& noi dung: d& nghi Hoi dong xét xir chip nhian mot phan yéu cau khoi

kién ctia nguyén don. Cu thé budc cong ty TA phai giao cho 6ng Qu va ba L cin
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ho ma Block A 4, tﬁng 3, can sd 09, dién tich 30m? tai chung cu PA City thudc
Ap Méi 2, x3 M§ Hanh Nam, huyén Dtic Hoa, tinh Long An. Budc cong ty TA
phai tra 13i theo mirc 13i 1,66%/thang dbi véi sb tién ma coéng ty TA nhan cia
6ng Qu va ba L 1a 200.887.000 dong tir ngdy cham giao nha 1a ngay 01/4/2019
dén khi xét xtr. Boi vi theo quy dinh tai diém f khoan 2 Diéu 4 ctia Hop ddng ma
hai bén da ky két co quy dinh: “Phdi ban giao cho bén mua cin hé va céc gidy
to lién quan dén can ho theo diing thoi han théa thudn trong hop dong”. Doi
chiéu voi hop dong thi thoi han giao nha 13 ngay 01/4/2019 theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu 7 cua Hop dong nhung cong ty khong giao nén phai chiu 14i phat.
Ngoai ra theo quy dinh cta diém 2.2 Diéu 2 cua Hop dong thi bén mua s& giao
tiép 5% gia tri hop dong khi dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét, hién
tai thi cong ty TA chua giao gidy to nha cho 6ng Qu va ba L nén éng Qu va ba
Li chua phai dong so tién nay. Pé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu
cau ctia 6ng Qu va ba L ddi voi yéu cau budc cong ty TA tra 13i 2%/thang ddi
v6i sb tién 106.540.000 ddng vi khong ching minh duoc cong ty TA nhan sb
tién nay.
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Quan hé phap luat can giai quyét trong vu an: “Hop dong kinh doanh
badt dong san” vu an thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén
Puc Hoa theo quy dinh Piéu 35 B luat té tung dan sy (BLTTDS).Ong Truong
Quéc Qu va ba Tang My L cho rang bi ¢ong ty TA xdm pham quyén loi ctia 6ng
ba nén 6ng ba co quyén khai kién theo quy dinh Piéu 186 BLTTDS, vu 4n con
trong thoi hiéu khoi kién theo quy dinh tai Diéu 184 BLTTDS. Déi véi dng
Poan Quang V va Poan Thi Hai Y ¢6 yéu cau xét xir ving mit nén Hoi dong xét
Xt can cir Diéu 228 Bo luat t6 tung dan sy nén Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir
vang mit ba Y va ong V.

[2] Xét yéu cau ctia 6ng Truong Qudc Qu va 6ng Qu dai dién ba L yéu cau
cong ty TA giao cin ho ma Block A 4, ting 3, can sé 09, dién tich 30m’ tai
chung cu PA thudc Ap Méi 2, xa My Hanh Nam, huyén Ptrc Hoa, tinh Long An
theo Hop dong mua béan cin ho sé A 4 - 3 -09/HPMB — PA vi 6ng cho rang di
giao 95% tri gia hop dong twong tmg sb tién 13 200.887.000 dong. Cong ty TA
x4c nhan da nhan duoc 95% tri gia hop dong twong tmg 200.887.000 dong do
6ng Qu giao. Tai phién toa cong ty TA dong ¥ giao can ho néu trén cho 6ng Qu,
Do d6 Hoi dong xét xir ghi nhan sy thoa thuan giita 6ng Truong Qubc Qu va
cong ty TA theo quy dinh tai Diéu 246 Bo luat t6 tung dan su va Piéu 22 Luat
kinh doanh bat dong san nam 2014.

[3] Xét yéu cau cua 6ng Truong Qudc Qu va 6ng Qu dai dién ba Tang My
L yéu cau tinh 1ai phat 2% dbi vé6i sb tién 200.887.000 dong ma 6ng Qu da ndp
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95% tri gia hop dong tir ngdy cham giao nha 1a ngay 01/4/2019 dén khi xét xtr so
tham. P4i chiéu v6i quy dinh tai khoan 1 Piéu 14 cua Hop ddng c6 quy dinh:
“...Néu hét thoi han gia han ma bén A van chwa ban giao dwoc nha cho bén B thi
phai hoan tra toan bo s6 tien dd nhdn va tién ldi phat la 2% trén s6 tién da nhdn,
twong vmg voi thoi gian thiee té nhén tién ciia bén B... ”. Thoi gian giao nha sau khi
gia han 13 ngy 01/4/2019 nhung dén khi xét xtr ma cong ty TA chua giao nha cho
phia 6ng Qu nén phai chiu trach nhiém tra 13i 1a pht hop nhung mirc 14i can chip
nhan theo dé nghi Kiém sat vién 1 1,66% tir ngay 01/4/2019 dén ngay 19/11/2019
v6i sb tién cu thé 1a: 200.887.000 dong x 7 thang 18 ngay x 1,66% = 25.343.902
dong.

[4] Yéu cdu tinh 13i cia 6ng Qu ddi véi s tién ma dng Qu cho ring cong ty
TA thu cao hon sb tién trong hop dong 1a 106.540.000 dong. Xét thay ong Qu
khong c6 chimg ctr giao s tién ndy cho cong ty TA nén khong ¢ cin ct tinh 14i.
Do d6 khong ¢ cin ctr chip nhan yéu ciu nay ctia 6ng Qu.

[5] D6i véi yéu cau cia cong ty TA budc ong Truong Qudc Qu tra phi bao
tri s& hitu chung va phi quan 1y van hanh chung cu. Hoi ddng xét xtr cin cur theo
quy dinh cta diém 2.2 Piéu 2 cua Hop dong thi bén mua s& giao tiép 5% gia tri
hop dong khi dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, hién tai thi cong ty
TA chua giao gidy to nha cho 6ng Qu va ba L nén éng Qu va ba L chua phai
dong s6 tién nay. Vi vay yéu cau ciia ¢ong ty TA yéu cau 6ng Qu va ba L dong
cac khoan phi trén chua dugc xem xét.

[6] Ba Poan Thi Hai Y va ong Poan Quang V khong c6 tranh chap gi trong
vu 4n ndy nén khong dé cap xem xét.

[7] V& &n phi: Cong ty TA phai chiu an phi theo quy dinh.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cian Diéu 35, Diéu 184, Piéu 186, Diéu 271, Biéu 273, Piéu 228 B0 luit to

tung dan sy 2015;
_ Can cu Piéu 117 luat dan sy 2015; Diéu 188 Luat dat dai 2013; khoan 1

bicu 22 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014;

Cin cir Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 2014 ngay 30 thang 12 nam 2016.

Tuyén xu:

1/Chéap nhan yéu cau khai kién caa 6ng Truong Qudc Qu va ba Ting My
L dai dién “Tranh chdp Hop dong kinh doanh bdt dong san > véi ¢dng ty co
phan bat dong san TA.



Noi nhgn:

Budc cong ty cd phan bat dong san TA phai giao 6ng Truong Qudc Qu va
ba Tang My L can hg ma Block A 4, tr:ing 3, can sb 09, dién tich 30m? tai chung
cu PA thuoc Ap Méi 2, xa My Hanh Nam, huyén Pirc Hoa, tinh Long An theo
Hop ddng mua ban cin ho sd A 4 - 3 -09/HDMB — PA.

2/ Chap nhan yéu ciu cua ong Truong Qudc Qu va ba Tang My L yéu cau
Cong ty cd phan bat dong san TA tra 1di chdm giao nha. Budc cong ty c6 phan
bat dong san TA tra cho 6ng Truong Qubc Qu va ba Tang My L véi sd tién 1a
25.343.902 @ong (Hai muoi 1am triéu ba trim bén muoi ba ngan chin trim 1¢ hai
dong).

Ké tir ngay 20/11/2019 dén khi thi hanh an xong 4p dung khoan 2 Diéu
468 B0 luat dan sy 2015 tinh 13i cham thi hanh.

3/ Khong chip nhan yéu cau cua 6ng Truong Qudc Qu va ba Tiang My L
yéu cau tinh 1ai voi sd tién chénh léch 12 106.540.000 dong vai sb tién 13i bac yéu
cau: 13.441.086 dong (Mudi ba triéu bon trim bon muoi mét ngan khong trim
tam muoi sau dong).

4/Vé an phi: Budc cong ty co phan bat dong san TA phai nop 300.000
d6ng an phi tranh chap hop dong va 1.267.195 ddng an phi budc tra tién 1ai.
Tong cong cong ty cd phan bat dong san TA phai nop 1.567.195 dong an phi
dan sy so thAm sung Ngan sach Nha nudc. Budc 6ng Truong Quéc Qu va Ting
My L phai nop 618.997 dong an phi dan sy so tham. S tién nay dugc khau trir
vao sb tién tam Gng an phi 8.250.000 dong theo cac bién lai s6 4339 va 3438
cung ngay 22/8/2019 tai Chi cu thi hanh an huyén Ptrc Hoa. Hoan lai cho 6ng
Truong Quéc Qu va Tang My L 7.631.003 dong tam tng an phi theo cac bién
lai néu trén.

Puong su c6 mit co quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén
an. Puong su ving mit tai phan toa c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir
ngay nhan dugc ban an hodc niém yét hop 1¢.

“Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh 4n dan sy thi nguoi1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan sy co6 quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh é&n, ty
nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6,7
va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy
dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su”.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

-Cac duong su;

-TAND Tinh Long An; (Da ky)
-VKSND huyén Buc Hoa;

-Chi cuc THA huyén Buc 6

Hoa;
-Luu.






