TOA AN NHAN DAN  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 140/2019/DS-PT
Ngay: 05,07/6/2019

VIV tranh chdp hop dong mua
bdn nha chung cuw vé phat chdm
ban giao nha

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI

Thanh phin Hji ddng xét xir phiic thAm gdm c6:

Thédm phdn - Chii toa phién toa: ~ Ba Tran Thi Lién Anh

Cdc tham phdn: Ong Vi Viét Vin
Ba Hoang Thi Thu Lan
Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Luu Ly, Thu ky Toa 4n

Dai dién Vién kiém sdt nhan din thanh phé Ha Ni: Ba Nguyén Thi
Thiy Ha, Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 05 va 07 thang 6 nam 2019 tai try s Toa 4n nhan dan thanh phd Ha
Noi xét xtr phic tham cong khai vu an thy 1y s6 103/2019/TLPT-DS ngay
06/3/2019 vé viéc "Tranh chdp hop ddng mua ban nha chung cu vé phat chim
ban giao nha".

Do ban an dan sy so tham s6 21/2018/ST-DS ngay 28/11/2018 cia Toa an
nhan dan quan Thanh Xuan bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé 108/2019/QD-PT ngay
12/4/2019; Quyét dinh hodn phién toa s6 122/2019/QDPT-HPT ngay 23/4/2019;
Thong bao mo lai phién toa sé 355/2019/TB-TA ngay 21/5/2019; Quyét dinh
hoan phién toa s6 174/2019/QDPT-HPT ngay 29/5/2019 giita cac duong suy:

Nguyén don: Ba Nguyén Thi N.L, sinh nim 1983
Dia chi: S6 X, phuong N, quan Thanh Xuan, Ha Noi.

Bi don: Cong ty c6 phan dau tu va xuit nhap khau M.S
Dia chi: S6 S phé N, quan Thanh Xuan, Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Duong Chi H — Chu tich Hoi dong quan
tri. Ngudi dai dién theo iy quyén: Ba Lé Thi H, sinh nam 1988 (Giay uy quyén
ngay 15/3/2019).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: Luat su Vit Hong T va
luat su Nguyén Thi H, Vin phong luat su V, Poan luat su thanh phd Ha Nbi.

Ngudi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:



1. Ong Huynh HN

Dia chi: S6 X, phuong N, quan Thanh Xuan, Ha Noi.

2. Hop tac xa cong nghi¢p Phuong Dong 4

Pia chi: S6 89 phé Nguyén Khuyén, phudong Vin Miéu, quan Pong Da, Ha
Noi.

Ngudi dai dién theo phap luat: Ong Pham Tan H.

Pai dién theo Gy quyén cta nguyén don ba Lan va ngudi c6 quyén loi va
nghia vu lién quan éng Nam la éng Bui Quang H, sinh nam 1970 (Van ban ty
quyén ngay 06/6/2019).

Do c6 khang cdo ctia COng ty ¢ phan dau tu va xuit nhap khau M.S 14 bi
don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

Theo 4n so thim vu an ¢6 ndi dung nhuw sau:

Ngay 14 thang 01 nidm 2018, ba Nguyén Thi N.L c6 don khoi kién vu 4n
dan su vé viéc Tranh chip hop déng mua ban cin ho tai dia chi: B6-20 tang 20
Tda B chung cu cao ting va dich vu Phuong Pong (M.S Tower) ddi véi Cong ty
6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S, yéu cau Toa an giai quyét van dé sau:

Budc Cong ty c6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S phai thanh toan tién
phat cham tra ban giao cin ho dén ngay xét xtr so tham, tam tinh dén ngay
30.9.2017 1a: 363.937.423 dong.

Kém theo don khai kién, nguot khéi kién da ndp cac tai li€u, chimg ctr sau day:

1- Hop dong mua ban cin ho chung cu.

2- Cac bién lai nop tién

3- Ban photo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh ctia Cong ty c6 phan dau
tur va xuat nhap khau M.S.

4- Ban sao ching minh thu nhan dan va s6 ho khau ctia ngudi khoi kién.

Qua trinh giai quyét vu an, cac duong sy théng nhat ndi dung nhu sau:

Ngay 20.6.2014, ba Nguyén Thi N.L va Céng ty c6 phan dau tu va xuit
nhap khau M.S (sau day goi tit 1a Cong ty M.S) di ky két hop ddng mua ban cin
hd chung cu s6 B6-20 tﬁng 20 Toa B thudc dy an chung cu cao tr:fmg va dich vu
Phuong Pong (M.S Tower) tai dia chi: S6 S phé N, phuong Thanh Xuan Trung,
quan Thanh Xuén, thanh phé Ha Noi. Hop dong dugc ky theo mau, do Cong ty
M.S soan thao.

Gia ban can ho 1a: 2.848.517.717 ddng va chia thanh 7 dot thanh toan theo
phu luc s6 02 ctia hop dong.

Viéc ky két hop dong 13 hoan toan tw nguyén, khong bi cudng ép, lira doi.

Qua trinh thuc hién hop dong, ba Nguyén Thi N.L d3 ndp cac khoan tién
Sau.

- Ngay 23.4.2015: nop 285.000.000 dong;

- Ngay 15.4.2016: nop 427.277.658 dong;



- Ngay 15.8.2015: Nop 569.710.000 dong;

- Ngay 15.8.2015: Nop 712.130.000 dong

To6ng so tién ba Nguyén Thi N.L da ndp cho Cong ty M.S 1a: 1.994.177.658
ddng twong duong ndp xong dot 5 ciia hop dong.

Tai Piéu 2, muyc 1, diém d cua hop dong ghi nim hoan thanh cong trinh 13
nam 2016.

Tai diém 2 Piéu 8 hop dong ghi: Bén ban ban giao cin hd cho bén mua du
kién vao quy 1 nim 2016.

Pén nay, Cong ty M.S chua ban giao nha cho ba Nguyén Thi N.L theo hop
ddng mua ban cin ho trén.

Cong ty M.S cho rang minh khong vi pham thoi han ban giao can ho do:
Bén mua chua phat sinh quyén dugc yéu cau cham dut hop dong va boi thudong
thiét hai vi theo thoa thuan tai diém a khoan 2 Diéu 12 cua hop d(‘Bng, bén mua
phai thanh toan tién mua cin ho theo tién do thoa thuan trong hop dong nhung
qua han 180 ngay ké tir ngdy bén ban phai ban giao thi bén ban méi phai chiu
phat vi pham. Ba Nguyén Thi N.L méi thanh toan 5 dot, con 2 dot chua thanh
toan nén vi pham nghia vu dong tién. Cong ty khéngvi pham thoi gian ban giao
can ho vi thoi gian theo quy dinh ctia hop dong chi 1a thoi gian du kién. Ngoai ra
bén ban con duge bao luu quyén so hitu cho dén khi bén mua hoan tit nghia vu
thanh toan tién theo thoa thuan trong hop déng. Cong ty ciing gip nhiing tré ngai
khach quan trong qua trinh thyc hién du an nén chua ban giao dugc can ho cho
ba Nguyén Thi N.L. Pé nghi Toa 4n bao vé quyén, loi ich hop phap ctiia Cong ty
va khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Tai ban an dan syu so thim so 21/2018/ST-DS ngay 28/11/2018 ciia Toa
an nhan dan quan Thanh Xuén di quyét dinh:

Chép nhan yéu ciu khai kién ctia ba Nguyén Thi N.L.

Budc Cong ty cd phan dau tu va xuat nhip khau M.S phai thanh toan cho ba
Nguyén Thi N.L va 6ng Huynh H.N s6 tién phat do cham ban giao nha theo hop
ddéng mua ban cin ho chung cu sé B6-20 tang 20 Toa B thudc du 4n chung cu
cao tang va dich vu Phuong Pong (M.S Tower) tai dia chi: S6 S phé N, phuong
Thanh Xuén Trung, quan Thanh Xuan, thanh phd Ha Noi ngay 20.6.2014; thoi
gian cham ban giao dugc tinh dén ngay xét xtr so tham 28.11.2018 sd tién la:
514.497.836 dong (ndm tram mudi bon triéu bon traim chin muoi bay ngan tam
tram ba sau dong).

Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cdo cta cac duong su.

Khong nhét tri véi quyét dinh cia ban an so tham, ngay 06/12/2018 Coéng ty
¢ phan dau tu va xuat nhap khau M.S c6 don khang co toan bd ban an so tham,
dé nghi cap phtic thim huy ban an so tham.

Tai phién toa:



Pai dién theo y quyén cta bi don Cong ty M.S va nguoi bao vé quyén va
loi ich hop phap cia Cong ty M.S trinh bay:

Bén mua d3 vi pham nghia vu thanh toan, khong thanh toan ding tién do
thoa thuan theo diém a Khoan 2 Piéu 6 ciia Hop déng mua ban cin ho nén khong
du diéu kién phat vi pham hop ddng.

Theo quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 12 ctia Hop dong thi diéu kién dé
bén mua phat bén ban khi cham ban giao cin ho phai théa man hai diéu kién
bén mua phai thanh toan tién mua cin ho theo ding thoa thuan trong hop dong va
bén ban chdm ban giao nha. Tién d6 thanh toan cua bén mua chim 293 ngay so
voi tién do thi cong thuc té va cham 189 ngay so voi thoi gian du kién; bén mua
chua thanh toan tién cin ho dot 6 theo nhu thong bao ngay 09/5/2016 do d6 bén
mua khong du diéu kién dé ap dung quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 12 cua
Hop d6ng. Do bén mua chdm thanh toan nén bén ban da c6 thong bao cham dut
hop dong voi bén mua.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 8 vé diéu kién ban giao can ho chi duoc
thuc hién khi nguyén don thanh toan dén 98% gia tri hop dong va 2% kinh phi
bao hanh chung cu, nguyén don mdi thanh toan dugc 70% gia tri hop dong.
Ngoai ra con mot s trd ngai khach quan do chinh sach phap luat thay doi.

Cong ty M.S thay d6i yéu cau khang céo, dé nghi Hoi dong xét xir sira an so
tham, bac toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Nguyén don ba Nguyén Thi N.L, nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan
6ng Huynh H.N va nguoi dai dién theo iy quyén trinh bay: Bi don chua hoan
thanh cac hang muc cong trinh dé du diéu kién ban giao nha theo Piéu 13 luat
Kinh doanh bat dong san nén nguyén don khong ndp tiép tién dot 6. Bi don
khong giao nha cho nguyén don theo dung tién do quy dinh trong hop dong nén
dé nghi Hoi dong xét xr gilt nguyén ban an so tham.

Quan diém cua Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Ngi:

Vé hinh thitc: Pon khang cdo cta bi don Cong ty M.S khang céo trong han
luat dinh, da nop du phi khang céo vé hinh thirc 1a hop 6.

Vé ndi dung:

Cong ty M.S chua hoan thanh cac hang muc cong trinh dé da diéu kién ban
giao nha theo Diéu 13 luat Kinh doanh bt dong san. Ba Lan da nop s6 tién tién
tuong tmg v4i 70% gia tri ctia hop dong theo quy dinh tai Piéu 57 luat Kinh
doanh bat dong san nén du cdn cur xac dinh ba Lan da hoan thanh nghia vu tai
chinh, Céng ty M.S khong ban giao nha dung thoi han theo quy dinh cta Hop
dong nén Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don 14 6
can cu.

Sau khi phan tich néi dung vu an, dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh
ph6 Ha Noi dé nghi Hoi dong xét xir 4p dung khoan 2 Diéu 308 BLTTDS sta



ban 4n dan sy so tham sb 21/2018/ST-DS ngay 28/11/2018 ctia Toa an nhan dan
quan Thanh Xuan vé diéu luat ap dung.
NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu cac tai li¢u co trong hd so dugc tham tra tai phién toa, can cur vao két
qua tranh tung tai phién toa xét thay:

Vé hinh thirc: Pon khang céo ciia bi don Cong ty M.S khang cao trong han
luat dinh, da nop du phi khang céo vé hinh thirc 1a hop 1é.

Vé néi dung: Ngay 13/6/2014, ba Nguyén Thi N.L va Cong ty M.S da ky
két hop déng mua ban cin hd chung cu sé B6-20 ting 20 Toa B thudc du an
chung cu cao ting va dich vu Phuong Dong (M.S Tower) tai dia chi: S6 S phé N,
phudng Thanh Xuan Trung, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi. Viéc Cong ty
c6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S ky hop dong mua ban cin hd voi ba
Nguyén Thi N.L 1a dung phéap luat. Hai bén xac nhan viéc ky hop dong 1a trung
thuc, tu nguyén. Do vay, hop déng mua ban cin ho gitta ba Nguyén Thi N.L va
Cong ty c6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S 1a hop phap, cac bén c6 nghia vu
thuc hién.

Qua trinh thuc hién hop dong ngay 15/4/2016 nguyén don di thanh toan dén
hét dot 5 v4i tong so tién 1a 1.994.177.658 theo quy dinh tai Phu luc IT caa Hop
dong. Bi don khong co6 y kién vé viéc nguyén don cham thanh toan theo tién do
nén xac dinh nguyén don ndp tién dén dot 5 1a ding tién do.

Pén ngay xét xtr so tham, ba Nguyén Thi N.L chua nhan dugc Thong bao
nhan nha tir Cong ty c6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S. Cong ty co phan dau
tu va xuat nhap khau M.S xac nhan minh dang quan 1y nha va chua c6 Thong bao
nhan nha giri cho ba Nguyén Thi N.L, chua ban giao nha. Viéc chua ban giao nha
c6 nguyén nhan khach quan do thay d6i quy dinh phap luit vé phong chay, chita
chéy. Tai cong van sé 711/UBND ngay 05.9.2018 ctia Uy ban nhan dan phuong
Thanh Xuéan Trung, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi dd yéu cau chu dau tu
la Cong ty c6 phan dau tu va xuit nhap khau M.S, Hop tic xi cong nghiép
Phuong Pong 4 khong duoc cho cic ho gia dinh vao sinh séng trong cac cin ho
ctia du 4n tai dja chi S6 S phé N, phuong Thanh Xuan Trung, quan Thanh Xuan,
thanh phd Ha Noi khi chua du diéu kién vé phong chdy chita chay va cac quy
dinh vé nghiém thu cong trinh thudc du an phat trién nha &. Nhu vay, du can cu
xéac dinh dén thoi diém xét xtr so tham, Cong ty c¢b phan dau tu va xuat nhap khau
M.S chua ban giao nha cho ba Nguyén Thi N.L.

Thot han ban giao cdn ho duoc hai bén thoa thudn tai khoan 2 Diéu 8 cua
Hop dong mua ban, cu thé nhu sau:

“Bén bdn ban giao can hé cho bén mua dir kién vao Quy 1 (quy mét) nam
2016.

Viéc ban giao can hg cé thé sém hon hodc mudn hon so véi thoi gian quy
dinh tai khodn nay, nhung khéng dwoc chdm qud 180 ngay, ké tir thoi diém dén



han ban giao can ho cho bén mua; Bén ban phai cé van ban thong bao cho bén
mua biét Iy do chdm ban giao cin ho.

Truoc ngay ban giao can ho la 30 ngay, bén ban phai gui van ban thong
béo cho bén mua vé thoi gian, dia diém va thii tuc ban giao can ho”.

Nhu vay, hai bén c6 théa thuan vé thoi han ban giao can hd nhung thda
thuan vé thoi han ban giao can ho trong hop dong khong chi ra thoi diém cu thé
bén ban cd nghia vu giao nha cho bén mua.

Theo quy dinh tai Diéu 2, muc 1, diém d cua hop déng mua ban ghi: nim
hoan thanh cong trinh 1a nam 2016.

Tai diém 2 Diéu 8 ghi: Bén ban ban giao can ho cho bén mua du kién vao
quy 1 nam 2016.

B0 luét dan sy khong quy dinh khéi niém “quy” va cach tinh thot han “quy™.
Lién hé v6i Biéu 2, muc 1, diém d ctia hop dong mua ban dugc hiéu cac bén thoa
thuan nam 13 thoi han hoan thanh cong trinh. Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 148
B0 luat dan sy ndm 2015, khi thoi han tinh bang ndm thi thoi han két thic tai thoi
diém két thiic ngay, thang twong Gng ctia ndm cudi cing cua thoi han. Nhu vay,
can xac dinh theo thoa thuan trong hop dong, thoi han hoan thanh cong trinh
cham nhat 12 31.12.2016.

Ngay 09/5/2016 bi don c6 Thoéng bao vé viéc ndp tién thanh toan dot 6
nhung dén thoi diém khoi kién nguyén don chua thanh toan tién dot 6. Tai phién
tda nguyén don xac nhin c6 dugc thong bao ndp tién thanh toan dot 6 nhung
nguyén don khong ndp vi nhan thiy cong trinh chua du diéu kién dé ban giao cin
ho theo luat Kinh doanh bat dong san.

Diém a Khoan 2 Piéu 12 ctia Hop dong quy dinh:

Néu bén mua da thanh todn tién mua can hé theo tién do théa thudn trong
hop dong nay nhung qud thoi han 180 ngay ké tir ngay bén ban phai ban giao
can hé theo théa thudn tai Piéu 8 cia hop déng ma bén ban chuwa ban giao can
hé cho bén mua thi bén ban phdi thanh todn cho bén mua khodn tién phat vi
pham véi ldi sudt la 0,05%/ngdy trén tong sé tién ma bén mua da thanh todn cho
bén bdn va dwoc tinh tir ngay thir 181 ké tir ngdy phdi ban giao dén ngay bén ban
ban giao can h¢o thuc té cho bén mua.

Theo quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 12 ctia Hop dong thi diéu kién dé
bén mua phat bén ban khi chdm ban giao can hd phai thoa man hai diéu kién,
bén mua phai thanh toan tién mua cin ho theo ding thoa thuan trong hop dong va
bén ban cham ban giao nha. Mit khac Diéu 8 hop dong quy dinh vé diéu kién ban
giao cin ho: Phai thanh toan dén du 98% gia ban cian ho va khoan thué gia tri gia
tang twong ung. Thuc té nguyén don mdi ndp dugce so tién twong duong véi 70%
gia ban can ho. Pbi chiéu véi quy dinh nay thi nguyén don chua du diéu kién dé
phét sinh quyén yéu cau phat vi pham hop ddng. Tai phién toa nguyén don ciing



X4c dinh nguyén don chua du diéu kién dé duoc ban giao cian ho theo quy dinh tai
Piéu 8 Hop dong.

Ban 4n so thdm chip nhan yéu cau phat vi pham cta nguyén don 1a chua
phu hop voi thoa thudn trong hop ddng nén chip nhan khang céo cua bi don, stra
an so tham theo huéng khong chp nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Quan diém cta Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi khong phu hop
vo1 nhan dinh cua Hoi déng xét XU,

Vé an phi:

An phi phtic thim: Do sira an so tham, Cong ty M.S khong phai chiu an phi
dan su phuc tham, duoc nhan lai du phi da ndp.

An phi so tham: Do yéu cau khoi kién khong duoc chap nhan nguyén don
chi Nguyén Thi N.L phai chiu 35.468.123d an phi dan sy so tham, dbi trir vao sd
tién tam Gng an phi da ndp chi Lan con phai ndp tiép 26.370.123d.

Cong ty M.S khong phai chiu an phi dan su so tham.

Vi céc 18 trén: Ap dung Khoan 2 Piéu 308 BLTTDS sira ban an dan sy so
tham s6 21/2018/ST-DS ngay 28/11/2018 ctia Tda an nhan dan quin Thanh
Xuan.

QUYET PINH:

Cancu:

- Diéu 116, 117, 148, 405, 404, 688 Bo luat dan sy nam 2015,

- Piéu 22, 23,24 Luét kinh doanh bat dong san.

-Khoan 1 Diéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30/12/2016 cta Uy ban thudng vu Qubc hai.

X!

1. Khong chap yéu cau khoi kién ciia ba Nguyén Thi N.L vé viéc: Budc
Cong ty ¢6 phan dau tu va xuit nhap khau M.S phai thanh toan cho ba Nguyén
Thi N.L va 6ng Huynh H.N s6 tién phat 1a 786.703.086d do cham ban giao nha
theo hop déng mua ban can hd chung cu s6 B6-20 tﬁng 20 Toa B thudc du an
chung cu cao tang va dich vu Phuong Pong (M.S Tower) tai dia chi: S6 S phd N,
phudng Thanh Xuan Trung, quan Thanh Xuan, thanh phd Ha Noi.

2. V& an phi:

An phi phiic tham: Cong ty co phan dau tu va xuat nhap khau M.S khong
phai chiu an phi dan su phtc tham, duoc nhan lai 300.000d du phi da nop theo
Bién lai 0005580 ngay 18/12/2018 tai Chi cuc thi hanh 4n dan su quan Thanh
Xuan, thanh ph Ha Noi .

An phi so tham:

- Nguyén don ba Nguyén Thi N.L phai chiu 35.468.123d 4n phi dan su so
tham, doi trir vao sd tién 9.098.000d tam tng an phi di nop theo Bién lai
0004587 ngay 22.3.2018 tai Chi cuc thi hanh dn dan sy quan Thanh Xuéan, thanh
phd Ha Noi, ba Lan con phai ndp tiép 26.370.123d.



- Bi don Cong ty c6 phan dau tu va xuat nhap khau M.S khong phai chiu an
phi dan su so tham.

Trudng hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat
thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Ban an phiic tham c6 hiéu lyc ké tir ngdy tuyén an.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP Ha Néi;
- TAND qudn Thanh Xudn;
- Chi cuc THADS qudn Thanh Xuan;
- Cdc duong su;
- Luu van phong;

) L 2 ’ . N
wu ho so vu dn Tran Thi Lién Anh



