TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH LONG AN Déc 1ap — Tu do — Hanh phiic
Ban an so: 422/2020/DS-PT
Ngay 09-12-2020
VIV Tranh chép hop ddng kinh
doanh bit dong san

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

TOA AN NHAN DAN TINH LONG AN

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom cé:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Tan Qudc

Cdc Tham phdn Ong Tran Van Quan

Ba Phan Ngoc Hoang Pinh Thuc

- Thw ky phién tda: Ong Nguyén Thanh Sang — Thu ky Toa 4n nhan déan tinh
Long An.

- Dgi dién Vién Kiém sdt nhin din tinh Long An tham gia phién toa: Ba
Nguyén Thi Kim Chung - Kiém sat vién.

Ngay 09 thang 12 nam 2020 tai try s¢ Toa 4n nhan dén tinh Long An tién
hanh xét xu phuc tham cong khai vy an thu ly s6 455/2020/TLPT-DS ngay 19
thang 10 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop dong kinh doanh bat dong sdn”.

Do ban an déan su so tham s6 86/2020/DS-ST ngay 24 thang 7 nam 2020 cia
Toa an nhan dan huyén D bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6 475/2020/QD-PT ngay 11 thang 11
nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Luong Thi Hong N, sinh nim 1961; dia chi: 38/9 duong N,
phuong 15, Quan P, Thanh phd H6 Chi Minh. (c6 mat)

- Bi don: Cong ty c6 phan bat dong san T; dja chi tru s& chinh: Ap M 2, X M,
huyén D, tinh Long An.

Nguoi dai dién theo phdp Iudt: Ong Tran Ptic V - Chire danh: Giam dbc.

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don: Ba Ha Thi Thu H, sinh nam 1992;
dia chi: Ap T, xa T, huyén H, tinh Binh Phudc. (Theo van ban iy quyén ngay
27/6/2020) (c6 mat).

- Ngueoi khdng cdo: Cong ty ¢ phan bat dong san T, bi don.



NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Luong Thi Hong N trinh bay:

Ngay 30/5/2018, ba va Cong ty cd phan bat dong san T (goi tat 1a Cong ty T)
c¢6 ky phu luc thoa thuan va cam két chuyén nhwong ddi véi Hop dong sé B1-1-
04/HPMB-PA ky ngay 04/11/2017. Theo ndi dung hop dong, Coéng ty T chuyén
nhuong cho ba cin ho sé 04 tai tang 1, Block B1 ¢ Khu d6 thi P tai 4p M 2, x3 M,
huyén D, tinh Long An véi gia 273. 360 000 dong. Ba da dong gop 05 dot cung voi
s tién coc, tong s tién 14 259.692.000 dong twong duwong véi 95% gia tri tong hop
dong.

Theo diém d, DBiéu 01 cua Hop dong s6 B1-1-04/HPMB-PA, cong ty s& giao
nha cho ba trong nam 2018, nhung cong ty kéo dai viéc ban giao nha cho ba, dén
ngay 9/10/2019 Cong ty T mdi ban giao nha cho ba. Viéc chdm ban giao nha da
gdy thiét hai cho ba Cin ctr khoan 1 Piéu 14 ctia hop dong, ba yéu cau Cong ty T
bdi thuong 2% mdi thang theo théa thuin trong hop dong trén tong sd tién
259.692.000 ddng tinh tir ngay 01/4/2019 dén ngay 9/10/2019.

Bi don Céng ty cé phan bat dong san T do b Ha Thi Thu H trinh bay:

Cong ty T xac dinh ngay 04/11/2017, cdng ty cé ky Hop dong mua ban can
ho P s6 B1-1-04/HDMB-PA voi ba Luong Thi Hong N vé viéc chuyén nhuong cin
ho sd 04 tai tang 1, Block B1 véi gia 273.360.000 dong 1a dung. Ngay 30/5/2018,
congty T co ky Voi ba Luong Thi Hong N phu luc thoa thuan va cam két chuyén
nhuong Hop dong s6 B1-1- 04/HDMB-PA. Theo do, ba H1 chuyén giao toan bd
quyén va nghia vu theo Hop dong s6 BI- 1-04/HDMB-PA cho ba N. Pén ngay
25/2/2019, ba N thanh toan cho cong ty tong sd tién 259.692.000 dong, tuong
duong véi 95% gia tri tong hop dong. Ngay 11/10/2019, Cong ty T ban giao nha
cho ba N theo bién ban ban giao can ho s6 B1-1-04/HDMB-PA.

Theo quy dinh tai diéu 7 ctia hgp dong, cong ty chi phai ban giao nha cho ba
N khi ba N hoan thanh nghia vu thanh toan 100% gia tri hop dong. Theo quy dinh
tai diéu 2 va theo tién trinh dong gop cta ba N thi ba chi dong gop 95% gia tri hop
d6ng. Phat do vi pham hop déng quy dinh tai khoan 1 diéu 14 chi 4p dung khi céng
ty vi pham nghia vu hop dong. Trong trudong hop nay, cong ty khong vi pham
nghia vu hop dong. Hién tai ba N chua dong du tién cho cong ty nén cong ty khong
vi pham nghia vu chim giao nha nén khong dong ¥ bdi thuong theo yéu ciu cua
Nguyé¢t.

Tai ban dn dan sw so tham sé: 86/2020/DS-ST ngay 24 thang 7 ndm 2020 cua
Toa &n nhan dan huyén D can c Diéu 35, 39, 184, 186, 271, 273 BO luat td tung
dan sy 2015; Diéu 117 Bo luat dan sy 2015; Diéu 188 Luat dat dai 2013; khoan 1
Piéu 22 Luat kinh doanh bat dong san nam 2014; Nghi quyét 326/2016/UBTVQH
2014 ngay 30 thang 12 nam 2016. Tuyén xu:

Chép nhan yéu ciu cua ba Luong Thi Hong N yéu cau Cong ty cd phan bat
dong san T tra 1ai chdm giao nha. Budc CONng ty cd phan bat dong san T tra cho ba



Luong Thi Héng N 27.014.891 d6ng (Hai muoi bay triéu khong trim mudi bén
ngan tdm tram chin muoi mot dong).

Cac duong su dugc quyén lién hé co quan c6 thim quyén dé diéu chinh quyén
st dung dat theo quy dinh cta phap luat.

Ngoai ra, Toa an cap SO tham con tuyén vé nghia vu cham thi hanh an; &n phi;
quyén khang cdo; quyén yéu cau, nghia vu va thoi hiéu thi hanh an.

Ngay 06/8/2020, Cong ty T 1am don khang céo yéu cau Toa 4n cap phuc tham
xur bac yéu cau khéi kién cua nguyén don.
Tai phién toa phic tham: Ba N khong rat don khoi kién; Cong ty T van giir

nguyén yéu cau khang cao; cac bén khong thoa thuén dugc voi nhau vé viéc giai
quyét vu an Va van gilt nguyén cac y kién da trinh bay.

Dai dién Vién Kiém sat nhdn dan tinh Long An tham gia phién toa phdt biéu y
kién:

Vé tinh hop 1€ cua khang cdo: Pon khang cdo lam trong han luat dinh nén
dugc xem xét theo trinh tu phuc tham.

Ve chép hanh phép lut: K& tir khi thy 1y vu 4n cho dén truée thoi diém Hoi
dong xét xur nghi an Tham phan, Hoi dong xét xu, Thu ky phién toa da tuan thu
dung nhimg quy dinh ctua B luét to tung dan sy, nhimg nguoi tham gia t6 tung da
chap hanh dung phap luat.

Vé giai quyét yéu cau khéang céo:

Theo khoan 1 Piéu 14 cua hop dong hai bén thoéa thuan néu Céng ty T vi
pham khoan 1 Piéu 13 cua hop dong (vi pham thoi han ban giao can nha) thi Cong
ty T phai hoan tra toan b so tién da nhan cua ba N va chiu phat tién 1ai 2%thang

trén s6 tién da nhan tuong tmg vai thoi gian nhén tién. Piéu nay co nghia hai bén
s€ phai thanh 1y hop dong, Cong ty T khong giao nha va tra tién da nhan cho ba N.

Xét thay, Cong ty T c6 vi pham thoi han giao nha nhung ba N ciing khong
dong y tra lai nha va nhan lai tién nén trudng hop nay khong ding véi thoa thuan
tai khoan 1 Piéu 14 cua hop dong do do khong c6 can ctr budc cong ty phai tra lai
theo yéu cau ctia ba N. Cip so tham ap dung khoan 1 Diéu 14 cta hop ddng trong
truong hop nay 1a khong dung, dé nghi sira ban an so tham, chap nhan khang cao
cua bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN

Vé thii tuc té tung:

[1] Toa an cap so tham xac dinh thim quyén Toa an giai quyét, quan hé phap
luat tranh chép va xet xu c6 mit cac duong su 13 phu hop voi quy dinh tai Diéu 26,

35, 39, 227 B0 luat t6 tung dan sy (BLTTDS); ban an so thim dam bao thu tuc to
tung.



[2] Tai phién tda phtc thim, nhitng ngudi duge Tda an triu tp c6 mat day
da, Toa an tién hanh xét xir theo trinh ty phuc tham 1a phu hop quy dinh tai Dic¢u
296 BLTTDS.

Vé vigc gidi quyét yéu cau khdng cdo:

[3] Tai khoan 1, 2 Diéu 7 cta hop dong quy dinh vé diéu kién giao nhén can
ho trong d6 co6 diéu kién 1a bén mua dé dong day du cac khoan tién d€ mua can ho
theo tién do thda thuan tai hop dong nay; bén ban ban giao can hd cho bén mua
trong thoi han 30 ngay ké tir ngay bén mua hoan tat viéc thanh toan theo tién do

trong hop dong nhung thoi han ban giao cham nhét 14 khong qua 90 ngay ké tir
thoi diém dy kién ban giao.

[4] Xét thdy, thoi diém du kién ban giao cian ho 1a nam 2018 (diém d khoan 1
Piéu 1 ctia hgp dong) nhu vay thoi han ban giao cudi cung 1a 31/3/2019 nén ké tur
ngay 01/4/2019 1a qua thoi han thoéa thuan ban giao. Ba Hién cho rang do ba N
chua thanh toan du nén cong ty chua ban giao, cong ty khong vi pham thoi han ban
giao vi khoan 1 Diéu 7 cua hop ddng c6 quy dinh diéu kién ban giao 1a bén mua da
dong day du cac khoan tién mua can ho. Tuy nhién, khoan 1 Piéu 7 cia hop dong
quy dinh “bén mua di déng day dii cdc khodn tién dé mua cin hé theo tién dé théa
thudn tai hop dong nay”. Do viy, theo thoa thuan nay khong phai ba N phai thanh
toan di 100% ma thanh todn du theo tién do thda thuan va thuc t€ ba N da thanh
toan di1 95% theo tién do ciia hop dong.

[5] Nhu vay, ba N khong vi pham nghia vu thanh toan nhung cong ty giao nha
tré han 1 vi pham thoi han giao nha (khoan 1 Piéu 13 ctia hop dong) nén 10i trinh
bay ctia ba Hién cho rang cong ty khong vi pham thoi han giao nha 1a khong ¢ cin
cu.

[6] Tai khoan 1 Diéu 14 ciia hgp dong hai bén thoa thuan néu cong ty vi pham
khoan 1 Piéu 13 ctia hgp dong (vi pham thoi han ban giao cin nha) thi Congty T
phai hoan tra toan bg sb tién da nhan cta ba N va chiu phat tién 1ai 2%thang trén $6
tién d3 nhan tuong Gmg voi thoi gian nhan tién.

[7] Xét thdy, cong ty co vi pham thoi han giao nha nhung ba N cling khong
dong v tra lai nha va nhan lai tién nén khong thudc truong hop “thi (Cong ty T)
phai hoan tra toan bg s6 tién da nhdn cua bén B (ba N) va chiu phat tién ldi 1a

2%thdng trén sé tién dd nhdn, twong {ung voi thoi gian thyc té nhan tién ciia bén
B”. Vi chi khi cong ty hoan tra lai tién d3 nhan va ba N chua nhin nha (hodc da
nhan thi phai giao tra lai nha) thi cong ty mdi chiu phat khoan 13i 2%thang trén sd
tién d4 nhan. Trong khi hién nay ba N da nhan nha, khong dong y tra lai nha nén ba
N yéu cau cong ty tra khoan 13i phat nhu trén 1a khong cé co s6.

[8] Vi cac 1y do trén, xét thiy Cong ty T khang céo yéu cau Toa 4n cap phic
tham xir bac yéu cau khai kién ctia ba N 14 ¢6 cin ctr nén chap nhan, stra ban 4n so
tham theo dé nghi ctia Kiém sat vién tai phién toa. Cong ty T khong phai chiu an
phi phtc tham.

Vi cac lé trén;



QUYET PINH:

Cian ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat to tung dan su.
Chép nhéan khéng cao ctia Cong ty cd phan bat dong san T.

Stra Ban 4an dan su so tham so: 86/2020/DS-ST ngay 24 thang 7 nam 2020
cta Toa 4n nhan dan huyén D.

Can Diéu 26, 35, 39, 147, 148, 483 Bo luat t tung dan sy 2015; Diéu 284 Bo
ludt dan sy nam 2015; Diéu 21, 22, 23, 24 Luat kinh doanh bat dong san nim
2014; Piéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH 2014 ngay 30 thang 12 nam 2016
ctia Uy ban Thuong vu Qubc hoi.

Tuyén xu:

1. Khéng Chép nhan yéu cau khoi kién cta ba Luong Thi ang N vé viéc yéu
cau Cong ty cb phan bat dong san T tra 13i chAm ~giao nha voi so tién 1a 27.014. 891
dong (Hai muoi bay triéu khong trim mudi bon ngan tdm trim chin muoi mét
dong).

2. V& &n phi so tham: Ba Luong Thi Hong N phai chiu 1.350.744 dong an phi
dan su so tham, nhung duoc trir vao tién tam tng an phi do ba N d3 nop 940.000
d6ng theo bién lai 5445 ngay 03/6/2020 ctia Chi cuc thi hanh an huyén D; ba N con
phai nop 410.744 dong an phi dan sy so tham.

3. V& an phi phuc thim: Cong ty c6 phan bat dong san T khong phai chiu an
phi dan sy phtc tham; hoan tra cho Céng ty T sb tién tam ung an phi 1a 300.000
dong do Cong ty T da nodp theo bién lai thu sé6 0006032 ngay 06/8/2020 ciia Chi
cuc thi hanh an dan sy huyén b.

4. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh &n dan sy thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi
hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai biéu 30
Luéat Thi hanh an dan su.

5. Ban an phtic tham c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuy@n an./.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND huyén; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TANDCC tai Tp. H6 Chi Minh;

- VKSND tinh Long An;

- Chi cuc THADS huyén;

- Puong sy;

- Luu hd so vu an.





