TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET
THANH PHO H NAM
Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sb: 47/2024/DS-PT
Ngay:16-01-2024
V/v: tranh chap doi tién ng

, ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO H

Vi thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thim phdn — Chii toa phién toa : Ba Tran Thi Thay

Cdc Tham phan:

1/ Ba Lé Thi My Nhung

2/ Ba Mai Thi My Tién

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Duyén - Thu
Ky Toa an nhan dan Thanh pho H.

Dai dién Viénvkiéym sat nhdn dan Thanh phé H tham gia phién toa: Ong
Tao Minh Quan - Kiém Sat vién.

Ngay 16 thang 01 nam 2024 tai try s¢ Toa an nhén dan Thanh Phd H da
xét xu phuc thdm cong khai vy an thu ly s6 493/2023/DS-PT ngay 24 thang 10
nam 2023 vé viéc “Tranh chap doi tai san”.

Do Bin 4n dén sy so tham s6 227/2023/DS-ST ngay 25 thang 7 nim 2023
cua Toa &n nhan dan Quan M, Thanh phdé H bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xit phuc tham s6: 5208/2023/QD-PT ngay
08 thang 11 ndm 2023, Quyet dinh hodn phién toa s6: 16005/2023/QD-PT ngay
30/11/2023 va Quyét dinh hodn phién toa so: 16195/2023/QD-PT ngay
19/12/2023, giita cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Quoc A. Dia chi: s6 3/11 dudng B, Phuong B,
quan N, Thanh pho H.

Nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don: Ong Nguyén Dinh Qudc S.
Dia chi: 60A DBuong H, phuong B, thanh pho T, Thanh pho H. (Gidy uy quyén
ngay 13/3/2023).

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Luat su Tran Trong
H — Cong ty Luat TNHH V thudc Poan Luat su Thanh pho H

Bi don. Cong ty Co phe‘tm Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T.
Dia chi: Lau 46 Toa nha B, s6 2 duong T, phuong N, Quan M, Thanh pho H.
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Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia bi don: Ba Nguyén Thi Ai L, sinh nim
1983. Pia chi: S6 87C3, duong H, Phuong H, Quan M, Thanh phé H (Gidy uy
quyén ngay 17/7/2023).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn éng Nguyén Dinh
Quoc S la nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay:

Ngay 01/06/2021, ong Nguyén Qudc A va Cong ty C6 phan Pau tuw Xay
dung va Kinh doanh Bat dong san T ky Vin ban théa thuan sé T-26
2021/VBTT/TN-NQA cung Phu luc Hop dong 01.

Theo d6, ong Nguyén Qudc A da thuc hién thanh todn cho Cong ty T sb
tién 1a 1.375.106.600 dong duoc goi 1a "Tién gilt chd" dé mua bat dong san trong
du 4n "Khu dan cu D" (tén thuong hiéu 12 “T Residence"), ma san pham bt dong
san 1a T-26 tai phuong C, thanh phd T, tinh B.

Tuy nhién dén thang 06/2022, Cong ty T khong tién hanh ky két Hop dong
mua ban bat dong san vai Iy do bat dong san chua du diéu kién giao dich theo quy
dinh. Trén co s& Muyc 2.1.3.b cta Piéu 2 Vin ban thoéa thuin, ngdy 16/06/2022
6ng Nguyén Qudc A va phia Cong ty T di ky két Bién ban thanh 1y Vin ban thoa
thuan. Theo Muc 2 cta Bién ban thanh 1y, cac bén théng nhat quyét toan nghia vu
tai chinh lién quan dén viéc thanh Iy Vin ban thoa thuin nhu sau:

Tong s6 tién ong Nguyén Qubc A di thanh toan cho Cong ty T tinh dén
thoi diém ky Bién ban thanh 1y 1a 1.375.106.600 dong. Sb tlen _phat Cong ty T
phai tra cho 6ng Nguyén Qudc A 13 206.265.990 dong Tong s6 tién ma phia Cong
ty T c¢6 nghia vu hoan tra cho 6ng Nguyén Qudc A 1a: 1.375.106.600 dong +
206.265.990 dong = 1.581.372.590 dong.

Muc 3 Bién ban thanh 1y trén ghi nhan:

“Trong vong 90 ngay 1am viéc ké tir ngay cac bén ky két Bién ban thanh 1y
nay va Bén B da hoan tra lai cho Bén A toan bo ho so néu tai muc 1 cua Bién ban
thanh ly. Bén A s€ hoan lai cho Bén B s6 tién néu tai Muc 2 néu trén..."

Theo d6, thdi han Cong ty T budc phai thanh toan cho 6ng Nguyén Qudc
A s6 tién 1.581.372.590 dong cham nhat 1a dén ngay 16/09/2022. Tuy nhién, dén
thoi diém hién tai Cong ty T van khong hoan tra lai s6 tién nay cho 6 ong Nguyén
Quoc A. Ong Nguyén Quédc A di nhiéu lan lién hé nhung Cong ty T van hira hen
va co tinh 1an tranh khong thyc hién dung nghia vu hoan tra tién cho ong Anh,
xam pham dén quyén va loi ich hop phap ctia 6ng Nguyén Quéc A.

Ngoai ra, theo quy dinh tai cac Diéu 357, Diéu 468 B luat Dan su 2015 thi
Cong ty T c6 trach nhiém thanh ngoai s6 tién 1.581.372.590 dong Cho 6ng Nguyén
Quéc A thi Cong ty T cén phai tra cho ong Nguyén Qudc A sb tién 13i chim tra
v6i muc 13i suat 10%/nam ké tir ngdy hét thoi han thuc hién nghia vy hoan tra
theo Bién ban thanh Iy cho dén nay. S6 tién 14i chdm tra tam tinh tir 17/09/2022
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dén ngay 16/5/2023 1a: 1.581.372.590 dong x 08 thing x 10%/nam 105.424.834
dong.

Do do, dé bao vé quyeén, loi ich hop phap cua minh, 6ng Nguyén Qudc A
khéi kién yéu cau Toa an giai quyét;

Budc Cong ty C(f) phﬁq Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T
hoan tra cho 6ng Nguyén Quéc A s6 tién theo Bién ban thanh ly ngay 16/6/2022
la: 1.581.372.590 dong.

Budc Cong ty Co phan Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T
thanh toan sb tién 14i cham tra tam tinh tir ngdy 17/9/2022 dén ngay 16/5/2023 1a:
105.424.834 dong. Tong s6 tién tam tinh Cong ty T phai tra cho 6ng Nguyén Qudc
A la: 1.581.372.590 dong +105.424.834 dong = 1.686.797.424 dong.

Yéu cau Cong ty Co phan Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T
trd ngay s no sau khi an c6 hi¢u lyc phap luat.

Tai phién toa:

Nguyén don xin thay doi mot phan yéu cau khoi kién cu thé: Xin thay do6i
thot gian tinh 1ai tir ngay 17/9/2022 sang ngay 22/10/2022 theo myc 3 Bié{l ban
thanh 1y (90 ngay lam vi€c) dén thoi diem xet xur (ngay 18/7/2023) vo1i s tién la:

1.581.372.590 dong x 10%/nam (0,83%/thang) x 9 thang (270 ngay) 118.128.532
ddng. Gifr nguyén cac yéu cau khac.

Ngudi dai dién theo iy quyén cta bi don ba Nguyén Thi Ai L tai phién hoa
giai ngay 02/6/2023 trinh bay:

Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T 1a chu
dau tu du an Khu dan cu D theo Quyét dinh s6 374/QD-UBND ngay 27/1/2010
ciia UBND tinh Binh Duong vé viéc phé duyét du an dau tu xay dung cong trinh
Khu dan cu B, phuong C, thanh phé T, tinh B.

Can ct Vin ban thoa thuan sé T-26/2021/VBTT/TN- -NQA ngay
01/06/2021 cung phu luc dinh kém gitta Cong ty T va 6ng Nguyén Qubc A vé
viéc ding ky quyén wu tién mua Bat dong san tai Du 4n sau khi Du 4n du diéu
kién mo ban. Do viéc qua thoi gian 12 thang ké tir ngay ky Van ban thoa thuan
ma Hop dong mua ban chua dugc ky két cing véi dé nghi thanh 1y hop dong cua
6ng Nguyén Qudc A. Ngay 16/06/2022, Cong ty T va 6ng Nguyén Qudc A di ky
Bién ban thanh 1y Van ban thda thuan néu trén. Theo d6 Cong ty T c6 nghia vu
hoan tra cho 6ng Nguyén Quéc A s tién 1a 1.581.372.590 dong (bao gdbm s tién
ma 6ng Nguyén Qudc A di thanh toan tinh dén thoi diém ky két Bién ban thanh
1y 1a: 1.375.106.600 ddng va sb tién phat Congty T phai tra cho 6ng Nguyén Qubc
A 13 206.265.990 dong). Thoi han hoan tra tién trong vong 90 ngay ké tir ngay ky
Bién ban thanh 1y.Tuy nhién, trong bdi canh nén kinh té vin can nhiéu thot gian
dé phuc hdi sau hau qua cua dai dich COVID-19, thi viéc cac Ngan hang van dang
thit chit tin dung cho vay dau tu kinh doanh bét dong san cung vai viée siét chit
hoat dong phat hanh trai phiéu doanh nghiép ctia B6 Tai chinh di gdy anh huong
nghiém trong dén viéc huy dong von ctia cac doanh nghiép dau tu kinh doanh bat
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dong san. Cong ty T cting khong ngoai 1¢. Cong ty hién dang gap nhiéu khé khin
trong viéc thu xép dong tién dé thuc hién cac cam két. Dong thoi, Cong ty moi
thyc hién viéc thay d6i nguoi dai dién, cong viéc phai thyc hién con nhiéu nén
Cong ty can thoi gian thu xép méi co thé thanh toan sd no con ton dong. Cong ty
dé nghi nguyén don hd tro gia han cho Cong ty thoi han dén hét thang 9/2023,
Cong ty s& thanh toan dit diém sd tién con no theo bién ban thanh ly ngay
16/6/2022 la 1.581.372.590 ddng cho nguyén don, khong dong ¥ thanh toan tién
1ai cham tra.

Tai phién toa, ba Phan Hong My Phuong 1a nguoi dai dién hop phap cia bi
don trinh bay:

Bi don xac nhin dong ¥ thanh toan s6 tién trén cho nguyén don. Tuy nhién
do tinh hinh hoat dong kinh doanh con kho khan can phai thu xép cac dong tién
dé thue hién cac cam két nén bi don dé nghi nguyén don cho bi don dugc tra sb
tién trén lam 03 1an, mdi 06 thang/lan (18 thang).

Pbi vai tién 1ai nguyén don yéu cau, bi don khong dong ¥ véi muc 13i suat
nguyén don dua ra chi dong y thanh toan véi mirc 14i suat 7% theo murc 13i suat
tién guri tiét kiém ciia 6ng Nguyén Quoc A tai Ngan hang MB Bank. Bi don dé
nghi Toa an xem xét dinh chi giai quyét vu an vi cin ctr diéu 6.6 Vian ban thoa
thuan s6 T-26/2021/VBTT/TN-NQA ngay 01/6/2021 giita nguyén don va bi don
c6 thoa thudn giai quyét tranh chap tai Trung tAm Trong tai Thuong mai nén cin
ctt Diéu 6, Diéu 43 Luat Trong tai thwong mai 2010 vu an khong thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa an.

Tai Ban an dan su so tham s6: 227/2020/DS-ST ngay 25 thang 7 ndm 2023
ctia Toa 4n nhan dan Quan M, Thanh phé H di tuyén:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Budc Cong ty Co phan Pau tr Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T
thie hién nghia vu thanh toan sé tién con no theo bién ban thanh 1y vin ban thoa
thuan ngay 16/6/2022 cho 6ng Nguyén Quéc A 13 1.581.372.590 d6ng va tién lai
cham tra tinh tir ngay 22/10/2022 dén ngay 18/7/2022 1a 118.128.532 ddng. Tong
cong 13 1.699.501.122 d6ng.

2. Thoi han thanh toan: Tra lam mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc
phap luat.

Ngoai ra ban &n con tuyén vé an phi va quyén khang cao cia cac duong su.

Ngay 08/8/2023 Cong ty Co6 phan Pau tu Xdy dung va Kinh doanh Bat
bong san T, c6 don khang céo Vi cho rang Toa cap so tham ap dung chua ding
quy dinh cua phép luat trong viéc xac dinh tham quyén giai quyét vu an khi cac
bén cd thoa thuan trong tai va chua ap dung ding can cu tinh lai cham thanh toan
nén yéu cau Toa phuc tham huy ban an so tham va dinh chi giai quyét vu an.

Tai phién toa phic tham;

Ba Nguyén Thi Ai L dai dién cho bi don van giir nguyén yéu cau khang céo.
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‘ Ong Nguyén Dinh Quéc S 1a nguoi dai dién cua nguyén don dé nghi Hoi
dong xét xur khong chap nhén yéu cau khang cao cua bi don, dé nghi gitr nguyén
ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H phat biéu y kién:

+ V& td tung: Toa an cap phuc thim da thuc hién dung cac quy dinh phap
lut t6 tung dan su tir khi thy 1y dén khi xét xir. Tai phién toa phuc thim cho dén
trude khi nghi an, Hoi dong xét xur phuc tham da tién hanh phién toa dung trinh
tu, thu tuc theo quy dinh cua B0 luat T6 tung dan su; cac duong sy trong vy an da
chap hanh dung quy dinh phap ludt vé quyén va nghia vu ctia minh.

+ Vé ndi dung: Xét thiy ndi dung khang céo ctia bj don khong cé can cir
nén Bé nghi Ho1 dong xét xir phic tham khong chap nhan khang céo cua bi don,
dé nghi gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liu co trong hé so vu an, duoc tham tra tai phién
tda va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién Vién kiém
sat nhan dan Thanh phd H phat biéu quan diém, sau khi nghi an, Hoi dong xét xir
phuc tham nhan dinh:

[1] V& thi tuc t6 tung: Pon khang cao cta bi don con trong thoi han khang
céo theo qui dinh tai Piéu 273 va Diéu 276 B6 luat T tung dan su nén khang cdo
hop 1¢ va dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

[2] Vé noi dung khang céo: Bi don dé nghi Toa phiic thim hiy ban an so
tham va dinh chi giai quyét vu an.

Xét thay, tai Van ban thoa thuan va phu luc 01 da ky ngay 01/6/2021 gitra
nguyén don 6ng Nguyén Quoc A (Bén A) va bén ban la Cong ty C6 phan Pau tu
Xay dung va Kinh doanh Bat Bong San T (Bén B) 1a Cha dau tu Dy 4n Khu dan
cu D, theo d6 6ng Anh s& duoc mua bat dong san khi bat dong san du diéu kién
giao dich theo quy dinh cua phap luat 1a cin nha phd lién ké (ma cin T-26) tai
phudng Chanh Nghia, Thanh phé Tha Dau 1, tinh Binh Duong Vi tong gia tri
bat dong san 1a 7.631.841.630 dong, phia 6ng Anh di giao cho bén Cong ty mot
khoan tién giir chd 1a 1.357.106.600 ddng dé dam bao cho viéc dong y mua khi
bat dong san ctia bén cha dau tu du diéu kién mé ban. Nhung sau d6 qué thoi han
thoa thuan vé thoi gian du kién ky hop dong do bén Cong ty T chua du diéu kién
giao dich nén ngay 16/6/2022 gitra 6ng Anh va Cong ty T da ky Bién ban thanh
ly bién ban thoa thuan. Hai bén thong nhat bén A c6 nghia vu hoan tra cho bén B
1.581.372.590 ddng (trong d6 sb tién giir chd 1a 1.357.106.600 déng+ tién phat 1a
206.265.990 dong) tra trong thoi han 90 ngay ké tir ngay cac bén ky bién ban
thanh ly.

Nhu vay, cho thiy cac bén da thong nhat Van ban théa thuan ngay
01/6/2021 da hét hiéu luc ké tir thoi diém céc bén ky bién ban thanh Iy nay. Qua
han thanh toan theo théa thuan trong Bién ban thanh Iy nhung phia Cong ty T
khéng hoan tra s6 tién gitr chd va tién phat nhu cac bén di thong nhat nén éng
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Anh khei kién yéu cau budc cong ty hoan tra sé tién trén clng Iai suat phat sinh
va dugc Toa cap so tham chap nhan 1a cé can ctr dung phap luat.

Xét thay, phia bi don khang céo cho rang Tda an cap so tham ap dung phap
luat chua dung quy dinh ctia phap luat trong viéc xac dinh thim quyén giai quyét
vu an khi cac bén cé théa thuan trong tai va chua ap dung dting can cu tinh 1ai la
khong c6 co so chap nhan. Nhu di phan tich néu trén, Van ban thoéa thuan ngay
01/6/2021 khong con hiéu luc ké tir thoi diém ngay 16/6/2022 khi cac bén ky Bién
ban thanh ly Van ban théa thuan ngay 01/6/2021 nén viéc cac bén thoa thuan
Trong tai giai quyét trong Van ban théa thuan duong nhién khong con hiéu lyc.

V& viéc tinh 1ai cham thuc hién nghia vu Toa Cép so tham

Xét thay, Toa cap so tham da can cir Biéu 357, khoan 2 Dicu 468 Bo luat Dan
s nam 2015 dé xac dinh muc !éi ma bi don phai tra cho nguyén don la 20%/nadm
nhung do nguyén don chi yéu cau bugc bi don phai tra cho nguyén don muc Iai suat
10%/nam doi vai thoi gian cham thyuc hién nghia vy tra tién va Toa cap so tham da
chap nhan yéu cau nay ctia nguyén don la co lgi cho phia bi don.

Tir phan tich néu trén, xét thay dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan
Thanh pho H phu hgp véi nhan dinh cua Hoi dong xet xtr. Do do, Hoi dong xét
xu khong chap nhan nhan yéu cau khang cao cua bi don, Hoi dong xét xu gitr
nguyén ban an dan su so tham néu trén.

[3]. An phi dan sy phtic thim:

Do yéu cau khang cdo khong duoc chip nhan nén bi don phai chiu 4n phi
dan sy phuc tham theo quy dinh.

QUYET PINH:
Cén ctr diém b khoan 1 Diéu 38, Diéu 148, khoan 1 Diéu 227, khodn 1 Diéu
228, biéu 298, khoan 1 Diéu 308 cua B0 luat To6 tung dan sy nam 2015;

Cin cir Nghj quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thuong vu Quoc hodi quy dinh murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va 1€ phi Toa an;

1. Khong chap nhan khang cdo cua bi don Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung
va Kinh doanh B4t Bong San T vé yéu cau hily ban 4n so tham.

2. Gilt nguyén Ban &n dan su so thgm sO: 227/2023/DS-ST ngay 25/7/2023
cua Toa an nhan dan Quan M, Thanh pho H.

2.1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

Buodc Cong ty Co phan Bau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T
thuc hién nghia vy thanh ton s tién con no theo bién ban thanh Iy van ban thoa
thuan ngay 16/6/2022 cho dng Nguyén Quéc A la 1.581.372.590 dong va tién IAi

cham tra tinh tir ngay 22/10/2022 dén ngay 18/7/2022 1a 118.128.532 dong. Tong
cong 1a 1.699.501.122 ddng.

Thoi han thanh toan: Tra mot lan ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.
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Ké tir ngay tiép theo ctia ngay xét xir so tham cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cua so tien con phai thi hanh an
theo murc 1&i suat quy dinh tai khoan 2 DBicu 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015

2.2. An phi dan sy so tham:

Cong ty C6 phan Pau tu Xay dyng va Kinh doanh Bt Bong San T phai
chiu &n phi dan su so tham la 62.985.034 dong.

Ong Nguyen Quoc A khong phai chiu an phi dan su so tham. Hoan lai cho
ong Nguyén Qudc A sb tién tam tng &n phi 30.376.967 dong theo Bién lai thu
tién tam tng an phi s6 AA/2022/0018338 ngay 08/02/2023 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy Quan M, Thanh phé H.

3. An phi dan sy phiic tham:

Cong ty Co phan Pau tu Xay dung va Kinh doanh Bat dong san T phai chiu

300.000 d6ng nhung dugc trir vao so tién tam Gmg an phi da ndp theo Bién lai thu
s6 AA/2023/0043937ngay 10/8/2023 do Chi Cuc thi hanh &n dan sy Quan M lap.

Truong hop ban an duogc thi hanh theo qui dinh tai diéu 2 Luat thi hanh &n
dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n, ngudi phai thi hanh an c6 quyén thoéa thuan thi
hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi
hanh an theo qui dinh tai cac diéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi
hanh an duoc thuc hién theo qui dinh tai diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

4. Ban 4n phiic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

N i TPH TM. HQI PONG XET XU

- ap cao tai X = r > A N

. VKSND Chp onc tai TPH: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TPH;

- TAND Quén M;

- Chi cuc THADS Quan M;
- Cac duong su;
- Luu.

Tran Thi Thiy



