TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NQI Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc

S4: 422/2021/DS-PT

Ngay: 16/11/2021
V/v: “Tranh chdp Hop dong

mua ban nha”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
-Véi thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom co:
Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thu Nam
Cdc Thdam phan: Ong Mai Tién Diing
Ba Nguyén Thu Hong
-Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Huong Lan, Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi.
- Pgi dién Vién kiém sdt nhan dén thanh phé Ha Néi: Ba Cao Thi Hong - Kiém sat
vién tham gia phién toa.
Ngay 16 thang 11 nam 2021, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Ha Noi xét xur
phuc thim cong khai vu an dan sy thu 1y s6: 216/2021/TLPT-DS ngay 07/6/2021 vé
viéc “Tranh chdp Hop dong mua bdn nha”. Do Ban an dan sy so thim sd:
41/2021/DS-ST, ngay 15/4/2021 cta Toa 4n nhan dan quan Ha Pong, thanh phd Ha
N&i bi khéng céo.
Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phuc tham s6 411/2021/QD-PT ngay 28 thang
10 nam 2021, gitra cac duong su:
Nguyén don:
1. Ong Vil Vin G, sinh nim 1984 (c6 mdt tai phién toa).
2.Ba Nguyén Thi Di€u H, sinh ndm 1990 (co mat tai phién toa).
Péu trt tai: S6 78 phd Lé Loi, phuong Nguyén Trai, quan Ha Pong, Ha Noi.
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don: Ba Pao Thi L - Luat su
Cong ty Luat TNHH Tién Phong thudc Poan ludt su thanh phd Ha Noi (ba Lién c6
mat tai phién toa).
Bi don:
Cong ty cb phan dau tu SG - Ha Noi.
Pia chi tru sé: S6 105 phd Chu Vin An, phudng Yét Kiéu, quan Ha Pong, Ha Noi.



Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Bui Thanh V - Téng Giam déc.
Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyén Huy D, sinh ndm 1977, dia chi: P 3.02,
tda nha s6 142 Lé Duan, phuong Kham Thién, quan Pong Da, Ha Noi; ba Pham Thi
Thao, dia chi: P 1701 TDP Hoang 7, C6 Nhué 1, Bac Tir Liém, Ha Noi; ba Tran Thi
Van Anh, dia chi: P 2008, CTS, khu nha ¢ va Trung tam thuong mai Ha Cau, Ha
DPoéng, Ha Noi (theo Gidy uy quyén sé 021/2021/UQ-SG.HN ngay 29/10/2021, éng
Do, ba Thao va ba Vian Anh co mat tai phién toa).
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cta bi don: Ba Tran Thi H va ong Nguyén
Thé T - Luét su Cong ty Ludt hop danh Thién Thanh thuéc Poan luat su thanh phd
Ha Noi (Ba Hién va éng Truyén cé mdt tai phién toa).

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kig¢n va cdc 10i khai trong qud trinh gidi quyét vu dn nguyén
don 6ng Vii Vin G, ba Nguyén Thi Digu H thong nhit trinh bay:

Ngay 14/11/2018, vo chong 6ng G va ba H ky Hop dong mua ban cin ho
chung cu s 295/SSP-1922/2018/HPMB-SAMSORAPREMIER 105 véi Cong ty ¢
phan Pau tu SG - Ha N6i dé mua can hd chung cu s6 22 tai Tang 19 voi tong gia tri
hop dong 1a 2.294.069.289 dong duoc chia thanh 05 dot thanh toan cho chu dau tu.

Qua trinh thyc hién hop dong, 6ng G va ba H da thanh toan theo thoa thuan
trong Hop dong tong sb tién 1a 1.576.999.371 dong thanh 03 dot, cu thé:

Dot 1: Ngay 14/11/2018 di thanh toan sb tién 1a 675.856.874 dong, tuwong
duong 30% gia tri Hop dong.

Dot 2: Ngay 17/12/2018 di thanh toan sb tién 1a 450.571.249 dong, tuwong
duong 20% gia tri hop dong.

Pot 3: Ngay 28/12/2018 da thanh toan tong s tién 1a 450.571.249 ddng, tuong
duong 20% gia tri hop dong.

Pén ngay 25/12/2019, éng G va ba H nhan duoc thong bio sb
531/2019/SGHN-TB cua chi dau tu thong bao dén ngay 04/01/2020 nhan ban giao
can ho va ndp tién mua cin ho dot 4 véi tong sb tién 1a 604.427.105 déng nhung khi
ong G va ba H dén kiém tra thyc té vi nhan thay cong trinh chua du diéu kién dé ban
giao cin ho cho 6ng G va ba H theo nhu cam két ctia cha dau tu nén 6ng G va ba H
van chua ndp so tién 1a 604.427.105 dong dé thanh toan dot 4 theo thong bao sb
531/2019/SGHN-TB ngay 25/12/2019 ctia chu dau tu.

Theo Piéu 8.2 trong hop ddng, thoi han ban giao cin ho trong thang 06/2019.
Diéu 12.2b cta hop dong cho phép chu dau tu duge cham ban giao nhung néu chim



qua 180 ngay tinh tir thoi han ban giao thi ngudi mua nha duoc quyén cham dut hop
ddng va chi dau tu phai tra lai tién géc mua nha di ndp cho éng G va ba H cing
khoan tién phat vi pham hop dong cho bén mua khoan tién vi pham hop dong bang
10% gié tri Hop dong (chua tinh thué) 1a 210.186.529 dong.

Tinh tir ngdy cudi cung cta thang 06/2019 1a ngay 30/06/2019 thi chdm nhat
dén ngay 27/12/2019 Céng ty c6 phan dau tu SG - Ha Noi phai ban giao nha & cho
ong G va ba H.

Ngay 24/12/2019, 6ng G va ba H da c6 don dé nghi chu dau tu ban giao nha
ding han va dam bdo cong trinh nha & phai dap tung dugc ding quy dinh cia phap
luat vé chét luong, nghiém thu, ban giao, gidy phép phong chay chita chdy.

Ngay 25/12/2019, 6ng G va ba H nhan duoc théng bao cua chil dau tu dé ngay
25/12/2019 thong bao cho 6ng G va ba H dén ngay 04/01/2020 thi dén nhan ban giao
can ho. Sau khi d6i chiéu véi Piéu 12.2b cua Hop dong nhan thiy chu dau tu da
khong dap tmg thoi han ban giao va 6ng G va ba H du diéu kién duoc chdm dit Hop
ddng nén trong ngdy 25/12/2019 6ng G va ba H di thong bao cho Phong kinh doanh
qua Email va dién thoai vé viéc khong dong ¥ nhan ban giao cin ho vao thoi gian ma
cha dau tu dua ra.

Ngay 27/12/2019 14 thoi han cudi cung chil dau tu phai ban giao nha &, ong G
va ba H dén dy 4n nha & va lap vi béng ghi nhéan vé hién trang toan bd du an va hién
trang cin ho cta 6ng G va ba H, toan bo du 4n va ho cia 6ng G, ba H van dang thi
cong chua hoan thién, chua c6 hé théng phong chay chira chay, ha tang ky thuat. .. tit
ca duoc luu lai bang hinh anh va clip do Vian phong Thira phat lai Thu d6 1ap; ghi lai
hinh 4anh 1am viéc voi dai dién chu dau tu 1a Truong phong kinh doanh tén 1a Pham
Thanh Huy, ong Huy trao d6i voi 6ng G va ba H ghi nhan yéu cau duoc ban giao nha
ctia 6ng G va ba H va hen sé& thong bao quan diém cua chu dau tu trude 15 gio cing
ngay. Nhung dén cudi ngay 27/12/2019 dai dién chu dau tu dd xac nhan khong ban
giao dugc can ho cho 6ng G va ba H dang han.

Ngay 27/12/2019, Uy ban nhan dan phuong Yét Kiéu c6 van ban thong bao giri
chu dau tu, UBND phuong, Cong an phudng, cac to chirc, ho gia dinh, ca nhan yéu
cau thyc hién dung quy dinh cua phap luat vé xay dung, to chic nghiém thu cong
trinh dua vao stir dung thi méi duoc ban giao nha & cho nguoi mua dé dam bao an
toan. Nhu vay, dén thoi diém ngay 27/12/2019 theo thong bao cia UBND phudng
Yét Kiéu thi chu dau tu chua t6 chirc nghiém thu cong trinh dwa vao sir dung.



Ngay 30/12/2019, éng G va ba H 1am don dé nghi chu dau tu chim dat hop
dong, tra lai tién gbc mua nha va tién phat vi pham hop dong 13 10% nhung cha dau
tu khong giai quyét.

Ngay 17/01/2020 ong G va ba H da dugc cha dau tu tra lai toan bo sé tién gdc
mua nha 14 1.576.999.371 d6ng tir Ngan hang TMCP Viét A theo thu bao lanh phat
hanh kém theo ciia Hop dong.

Sau nhiéu 1an gip truc tiép, email, don thi chu dau tu van khong tra éng G va
ba H phan tién phat vi pham hop déng 10% tong gia tri hop dong trude thué la
210.186.529 ddng.

Nay 6ng G, ba H khoi kién dé nghi Toa an giai quyét ndi dung sau:

- Yéu cau Cong ty C6 phan Pau tu SG - Ha Noi phai thanh toan tra s tién
210.186.529 dong 14 tién phat vi pham hop dong tuong duong 10% tong gia tri hop dong
trude thué.

- Yéu cau Cong ty C6 phan Pau tu SG - Ha Noi bdi thudng sd tién 68.750.000
ddng 1a tién thiét hai do viéc ban giao nha khong dung thoi han va chi phi dich vy 1ap vi
bang (3.750.000 dong; thué luat su 65.000.000 dong).

Tong cong 13 278.936.529 dong.

Bi don Céng ty cé phin dau tw SG - Ha Nji do ngwoi dai dién theo iy quyén
trinh bay:

Ba Hién, ba Thao va ong Do xac nhan ngay 14/11/2018, Cong ty cb phan dau
tu SG - Ha Noi ky két voi ong Vit Van G va ba Nguyén Thi Diéu H hop déng mua
ban cin ho chung cu s6 295/SSP-1922/2018/HPMB-SAMSORAPREMIER 105. Pi
tuong la can ho s6 22 tai Tﬁng 19, thuoc Dy an Trung tam thuong mai, dich vu van
phong va chung cu tai 105 duong Chu Vian An, phuong Yét Kiéu, quan Ha Pong,
thanh ph Ha Ngi.

Theo phu luc 02 cua Hop dong sO 295/SSP-
1922/2018/HPMBSAMSORAPREMIER105, cac giai doan thanh toan duogc chia
thanh 5 dot v6i ndi dung nhu sau : Pot 1 1a 30% gié tri Hop dong tuong duong voi
675.856.874 (VND); dot 02 1a 20 % gia tri Hop dong twong duong véi 450.571.279
ddng; dot 03 1a 20% gia tri Hop dong twong tmg véi gia tri 12 450.571.249 dong; dot
04 1a 25% gia tri Hop dong +2% phi bao tri twong duong véi 604.427.107 dong, dot
cudi 1a 5% gia tri Hop dong twong dwong véi 112.642.810 dong. Tong gia tri hop
ddng trude thué 1a 2.060.652.245 dong.



- Ong G va ba H d3 dong tién cho chi dau tu 03 dot véi tong sb tién 1a
1.576.999.371 dong.

- Ngay 25/12/2019, Cong ty cd phan dau tu SG - Ha Noi co théng béo sb
531/2019/SGHN-TB vé viéc nhan ban giao can ho tai du &n Samsora Premier 105 va
thanh toan s tién 1a 604.427.105 déng nhung ong G, ba H vin chua ndp sd tién
604.427.105 ddng theo nhu thong béo trén cho chu dau tu.

- Ngay 30/12/2019, 6ng Vil Van G va ba Nguyén Thi Diéu H ¢6 vin ban thong
béo chidm dut hop ddng va dé nghi thanh toan véi Iy do Cong ty da chdm ban giao
nha qua 180 ngay, dé nghi hoan tra tién gbc mua nha va phat vi pham 10% gié tri
Hop dong.

Déi vai yéu cau khoi kién cua ong Vii Van G va ba Nguyén Thi Diéu H, Cong
ty ¢6 quan diém nhu sau:

- Pbi v6i yéu cau thanh toan 210.186.529 ddng 1a tién phat vi pham hop dong
trong duong 10% tong gia tri hop dong chua tinh thué. Thoi diém ban giao cian ho
theo quy dinh tai Hop déng s6  295/SSP1922/2018/HPMB-
SAMSORAPREMIER 105, cin ctr theo muyc 8.2 Piéu 8 tai Hop dong mua ban s 295
quy dinh vé giao nhan can ho thé hién: “...Bén ban ban giao can ho cho Bén mua du
kién vao thang 06 nam 2019”. Nhu vy, trong Hop dong mua ban sd 295 cac bén ¢o
thoa thuan vé thoi diém ban giao can ho nhung thdi diém ban giao cin ho khong chi
rd thoi diém cu thé bén ban phai ¢6 nghia vu giao nha cho bén mua. Cin ctr theo diém
f muc 2.1 Diéu 02 tai Hop dé)ng mua ban can hd chung cu s6 295 vé dic diém cua
nha & mua ban quy dinh nhu sau: “Nam hoan thién viéc xdy dung: du kién 13 Quy II
2019”. Phap luat Viét Nam khong c6 dién giai tir “quy” va céach tinh thoi han quy, d6i
chiéu myc 2.1 Diéu 02, myc 8.2 Diéu 8 véi khoan 03 Dicu 148 B¢ luat Dan sy 2015
quy dinh vé két thic thoi han nhu sau: “Khi thoi han tinh bang thang thi thoi han két
thic tai thoi diém két thuc ngay tuong umg cia thang cudi cing cua thoi han; néu
thang két thuc thoi han khong c6 ngdy tuong tmg thi thoi han két thiic vao ngay cudi
cung cua thang d6. Tuy nhién, tai diém a muc 8.2 tai Hop déng mua ban sb 295 co
quy dinh: a. Viéc ban giao can hg co thé sém hon hodc muén hon so véi thoi gian
quy dinh tai Khoan nay, nhung khong dugce chdm qué chin muoi (90) ngay ké tir két
thc thoi han ban giao du kién cho bén Mua; Bén Ban phai ¢6 vin ban thong béo cho
Bén mua biét I do cham ban giao cin hd”. Piéu nay c6 nghia 13, Bén Ban tuy theo
tién d6 thi cong duoc quyén giao sém hodc muodn hon thoi gian du kién nhung khéng
qua 90 ngay ké tir ngdy 30/6/2019, tic trong diéu kién binh thuong (Bén Mua khong



vi pham nghia vu) thoi diém ban giao cin ho dy kién dugc cac bén thoa thuan 1a ngay
27/9/2019.

- Piéu kién dé 4p dung diéu khoan phat vi pham hop dong tuong duong véi
10% tong gia tri hop déng. Can cir theo diém b myc 12.2 cia Hop déng mua ban sb
295 quy dinh vé trach nhiém cta hai bén va xu 1y vi pham hop doéng nhu sau: “Néu
Bén Ban chdm ban giao cin hd qua mot trim tam muoi ngay (180 ngay) ké tir ngay
két thuc thoi han ban giao can hd du kién theo thoa thudn tai Diéu 08 cua Hop dong
nay thi Bén Mua c6 quyén tiép tuc thuc hién hop ddng nay voi thoa thuan bod sung vé
thoi diém ban giao cin ho méi hodc don phuong cham dut hop dong theo thoa thuin
tai Piéu 15 ctia Hop dong nay. Trong trudong hop don phuong chdm dut hop dong,
Bén ban phai hoan tra lai toan bd s6 tién ma Bén mua da thanh toan va boi thuong
cho Bén Mua khoan tién phat vi pham hop ddng twong duong véi mudi phan tram
(10%) tong gia tri Hop ddng nay (chua tinh thué)”.

Can ctr vao quy dinh cta phap lut va cac diéu khoan cua Hop ddng ma céc
bén da ky két thi diéu kién dé ap dung diéu khoan quy dinh tai diém b Diéu 12.2 cta
Hop d6ng mua ban cin ho chung cu 14 phai thoa méan di cac diéu kién sau:

- Bén ban cham ban giao nha.

- Thoi han ban giao nha qua 180 ngay ké tir két thuc thoi diém du kién ban
giao can nha. Theo thoa thuén tai diém b muc 12.2 cta Hop dé)ng mua ban can ho
chung cu s6 295, chu dau tu duge phép cham ban giao nha dén 180 ngay, tirc 1a han
cudi cing phai ban giao nha 1a 27/03/2020. Ngay 25/12/2019, Cong ty cb phan dau tu
SG - Ha Noi gtri Thong bao sb 531/2019/SGHN-TB guri 6ng Vit Van G va ba Nguyén
Thi Diéu H vé viéc nhan ban giao can ho tai Dy 4n Samsora Premier 105. Tuy nhién,
ngay 30/12/2019, 6ng Vii Van G va ba Nguyén Thi Diéu H c6 don dé nghi don
phuong cham dut hop dong va dé nghi thanh toan guri chii dau tu. Ngay 17/01/2020,
Cong ty c6 phan dau tu SG - Ha Noi da chuyén tra toan b tién mua can ho ma khach
hang da dong cho chi dau tu. Mit khac, can cir diém a Diéu 6.2 Hop dong mua ban
s6 295 cac bén da thoa thuan Bén mua c6 nghia vu “Thanh toan ddy du va ding han
s6 tién mua can ho quy dinh tai Piéu 3 cia Hop dong nay khong phu thudc vao viée
c¢6 hay khong c6 thong bao thanh toan tién mua cin ho cia Bén Ban”, dong thoi, thoi
han thanh toan d& duoc cac bén thoa thuan tai Dicu 3.3 va quy dinh chi tiét tai Phy
luc s6 02 dinh kém Hop dong. Theo thuc té thanh toan ciia Bén Mua, tinh dén thoi
diém ngay 30/12/2019 khi Bén Mua gui vin ban thong bao cham dut hop dong thi
Bén Mua van chua thuc hién nghia vu thanh toan Pot 4 vao thang 6/2019, nhu vay



Bén Mua d3 vi pham nghia vu thanh toan va tré han thanh toan Dot 4 (ngdy cudi cing
13 30/6/2019) tong cong 183 ngay. Diéu 12.3 cua Hop ddng mua ban sb 295 cac bén
da thoa thuan “Khong anh hudng dén quy dinh tai Diéu 12.1 & trén, truong hop Bén
Mua cham thuc hién nghia vu thanh toan theo tién d6 quy dinh tai Hop dong, cac Bén
thdng nhat rang Bén Ban c6 thé ap dung quy dinh tai Didu 12.1 & trén dé xir 1y hodc
gia han thoi gian ban giao can ho thém mot khoang thoi gian nhat dinh (“thoi gian gia
han ban giao”) nhung trong moi truong hop thoi gian gia han ban giao khong vuot
qua tong thoi gian Bén Mua cham han thanh toan cua tit ca cac dot phai thanh toan
theo thda thuan tai Hop déng...”. Nhu vay, véi quy dinh tai Diéu 12.3 va biéu 8.2,
Bén Ban duoc quyén gia han thoi gian ban giao can ho véi thoi gian gia han ban giao
khong qua thoi gian Bén Mua d3 tré han thanh toan. Doi véi Hop dong s 295, tinh
t6i thoi diém Bén Mua giri van ban cham dut hgp dong Bén Mua da tré han thanh
toan 183 ngay, c6 nghia Bén Ban dugc quyén gia han khong qua 183 ngay ké tir ngay
27/9/2019, tirc nghia vu ban giao ctia Bén Béan phat sinh sau thoi diém Bén Mua guri
van ban chdm dut hop ddng hay néi cach khac, tai thoi diém Bén Mua gui vin ban
cham dut hop dong thi Bén Ban chua vi pham nghia vu ban giao theo Hop dong mua
ban can ho. T nhitng phan tich néu trén c6 thé khang dinh, trong truong hop nay
nguyén don chua du diéu kién dé phat sinh quyén yéu cau phat vi pham hop dong
theo quy dinh tai diém b Diéu 12.2 Hop ddng mua ban cin ho chung cu sé 295, do d6
yéu cau ctia nguyén don vé viéc dé nghi chu du tu thanh toan 210.186.529 dong la
tién phat vi pham hop dong twong duong 10% tong gia tri hop dong chua tinh thué 1a
khong c6 co so phap 1y.

Pbi voi yéu cdu cua nguyén don vé sd tién yéu cau bdi thuong thiét hai 1a
68.750.000 ddng gom chi phi luat su va chi phi lap vi bang. Theo quy dinh tai khoan
2, khoan 3 Piéu 168 cua Bo luat td tung dan sy 2015 chi phi luat su 13 khoan tién phai
tra cho luat su theo thoa thuan cia cac duong su véi luat su...chi phi luat su do nguoi
yéu cau chiu. Viéc 14p vi bang 13 quyén ctia 6ng Vii Vin G va ba Nguyén Thi Diéu H,
chi phi thuc hién thu tuc nay 1a tu 6ng Vi Van G va ba Nguyén Thi Diéu H chi tra
khoéng lién quan dén vu viéc. Do d6, khong c6 co so dé yéu ciu bdi thuong so tién
68.750.000 dong (3.750.000 ddng phi lap vi bang, 65.000.000 ddng phi luat su).

Bi don dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don.
Tai bian 4an din sy so thim so6 41/2021/DS - ST, ngay 15/4/2021 Téa an
nhan dan quan Ha Pong da xét xu:



Khéng chap nhan yéu cau khai kién ctia 6ng Vil Van G va ba Nguyén Thi Diéu
H vé viéc: Budc Cong ty C6 phan dau tu SG - Ha Noi phai thanh toan cho ong Vi
Vin G va ba Nguyén Thi Diéu H s tién 210.186.529 dong la tién phat vi pham hop
dong twong dwong 10% tong gia tri hop dong trudc thué va boi thuong sb tién
68.750.000 dong 14 tién thiét hai do viéc ban giao nha khong dung thoi han va chi phi
dich vu lap vi bang (3.750.000 dong; thué luat su 65.000.000 dong). Tong cong 1a
278.936.529 ddng, theo hop ddng mua ban cin ho chung cu sé 295/SSP-
1922/2018/HDMB-SAMSORAPREMIER105, cdn hd s6 22 tai Tang 19, thue Dy 4n
Trung tam thuong mai, dich vu van phong va chung cu tai dia chi: 105 duong Chu
Vin An, phuong Yét Kiéu, quan Ha Pong, thanh phé Ha Noi.

Ngoai ra ban 4n con tuyén vé phan an phi, quyén khang cdo va nghia vu thi
hanh an cua cac bén duong su

Sau khi xét xir so tham, ngay 27/4/2021 nguyén don - 6ng G va ba H di khang
c40 toan bo ban an so thdm dé nghi Toa 4n cap phuc thidm chip nhan toan bd yéu cau
khoi kién cta nguyén don va xac dinh médc ban giao nha trong Hop ddng 1 thang
6/2019 (ngdy cudi ciia thang 6 13 ngay 30/6) va trach nhiém cua chu dau tu khi ban
giao muon qua 180 ngay 14 phai tra lai tién nha va bi phat 10% gia tri hop dong trudc
thué cho 6ng G, ba H vi 6ng ba di lwa chon don phuong cham dut hop dong, thuc
hién thu tuc thong bdo ding théa thuan. C)ng G, ba H ciling bi thiét hai nhiéu do viéc
chu dau tu chdm ban giao nha nén dé nghi chu dau tu phai boi thudng thiét hai cho
nguyén don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau
khang céo va dé nghi Toa an cip phuc tham giai quyét dam bao quyén, loi ich hop
phép cho nguyén don.

Bi don dé nghi Toa an khong chap nhan yéu cau khang cdo ctia nguyén don vi
khong c6 cin ctr va gilt nguyén ban an so tham.

Cac duong sy khong thoa thuan duge véi nhau dé giai quyét vu an

Ludt sw bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don phat biéu:

- Trong sudt qua trinh thyc hién Hop ddng cac bén déu khong co thic mic gi
vé diéu khoan trong Hop dong.

- Nguyén don da nop tién duoc 3 dot ding theo thoa thuan, Iy do khong nop
tién dot thir 4 do bi don vi pham vé thdi han ban giao nha, nhu vay trong trudng hop
nay can xac dinh Bén Mua ndp tién thanh toan dot 4 voi diéu kién Bén Ban khong
dugc cham ban giao nha.



- Chtng thu bao lanh ciing néu 13, dén thoi han ban giao nha ma Bén Ban
khong ban giao dugc nha thi phai tra tién cho Bén Mua; néu Bén Ban chdm ban giao
nha thi Bén Mua ¢6 quyén don phuong chdm dut hop dong. Do vay viéc bi don chdm
ban giao nha cho Bén Mua theo thoéa thuan trong hop déng nén Bén Mua cé quyén
don phuong chdm dut Hop dong.

- Pbi vai quy dinh...Viéc ban giao can ho co thé sém hon hodc muén hon so
V6i thoi gian quy dinh tai khodn ndy, nhung khéng dwoc chdm qud 90 ngay ké tir
ngay két thiic thoi han ban giao dw kién cho Bén Mua...day 1a quy dinh theo thong 18
khong phat sinh ché tai dé cac bén c6 thé thong cam voi nhau trong qua trinh thuc
hién hop dong chir khong phai gia han cham dit viéc ban giao.

- Tai thoi diém Bi don c6 thong bao ban giao nha thi du an chua du diéu kién
dé ban giao, do vay néu c6 thong bao dén nhan ban giao nha thi cling chua du diéu
kién dé nguyén don nhan nha va st dung;

- Trong Vin ban cham dat hop dong nguyén don ¢ yéu cau bi don phai hoan
tra khoan tién gbc da thanh toan; tién phat 10% gia tri hgp dong. Tuy nhién bi don
khong hé c¢6 phan hoi gi ddi voi yéu cau cia nguyén don; viée chuyén tra khoan tién
gbc cho nguyén don ciing khong rd tra tir ngudn nao.

Can ct theo quy dinh tai Diéu 8.2, Piéu 12.2 trong Hop déng mua ban, nguyén
don khang dinh viéc don phuong chdm dut Hop dong 1a hoan toan c6 cin cir. Do viée
cham ban giao nha dan dén nguyén don bi thiét hai 1a c6 thuc té, dé nghi HG1 déng
xét xtr cAp phtic thAm chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don, budc bi don phai
bdi thudng thiét hai cho nguyén don.

Ludt suw bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don phat biéu:

- Qué trinh giai quyét vu 4n ciing nhu tranh luan tai phién toa, phia nguyén don
déu x4c nhan trudc, trong va sau khi ky Hop dong mua ban cac bén khong co thic
mic gi vé cac diéu khoan trong Hop ddng. Viéc ky két Hop dong gitta cac bén 1a
hoan toan ty nguyén nén Hop dong phat sinh hiéu luc, cac bén phai tén trong va thuc
hién cac diéu khoan da thoa thuan ky két.

- Quy dinh vé diéu kién cham dut Hop dong phai 1a Bén Ban cham ban giao va
Bén Mua phai thuc hién ddy du nghia vu thanh toan. Bi don khang dinh dén thoi
diém nguyén don c6 don chdm dit Hop dong thi bi don chua vi pham vé thoi han ban
giao vi thoi han ban giao nha theo thoa thuan trong Hop dong duoc xac dinh dén
ngay 27/3/2020, sau tho1 gian nay ma bi don cham ban giao nha thi nguyén don moi
du diéu kién dé don phuong cham dat Hop dong.



Do nguyén don chim dut Hop dong khi chua du diéu kién dé don phuong
chdm dit Hop dong; Bi don khong vi pham nghia vu va chadm ban giao nha nén yéu
cau khoi kién ciia nguyén don 1a khong c6 can cir, bi don khong phai chiu phat theo
yéu cau khoi kién ctia nguyén don ciing nhu cic yéu cau khac ctia nguyén don. Pé
nghi Hoi dong xét xtr khong chdp nhan yéu ciu khang cdo cua nguyén don va giit
nguyén ban 4n so tham.

Dai dién Vién kiém st nhdn déan thanh phé Ha Néi phét biéu y kién:

Vé thi tuc t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xtr dd tudn tha dung cac quy
dinh cta Bo luat to tung dan su, cac duong su da thuc hién quyén, nghia vu theo quy
dinh cua phap luat.

Vé néi dung: Sau khi phan tich, danh gia qua trinh giai quyét vu 4n, dai dién
Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu:

- Xac dinh dén thoi diém ngay 27/12/2019 chua dau tu chua td chirc nghiém thu
cong trinh dua vao sir dung ma d ban giao nha la chua da diéu kién, vi vay 6ng G va
ba H chua ndp sb tién 1a 604.427.105 déng dé thanh toan dot 4 theo théng bao sb
531/2019/SGHN-TB ngay 25/12/2019 cta chu dau tu la ding.

- Theo quy dinh tai Diéu 8.2 Hop dong thé hién: “8.2 Bén bdn ban giao cdn hé
cho Bén mua dw kién vao thdng 06 nam 2019. Nhu vay can xac dinh thoi han ban
giao can ho 1a ngay 30/6/2019.

- Theo quy dinh tai Diéu 12 ctia Hop dong vé trach nhiém ciia hai bén va viéc
xtr 1y vi pham hop dong, thoi han tinh chim ban giao va phat vi pham hop dong ddi
v6i bén Ban 1a ngay 27/12/2019 (qua 180 ngay ké tir ngay hét thoi han ban giao du
kién quy dinh tai diéu 8 cua hop dong). Do vy, ngay 27/12/2019 6ng G, ba H don
phuong cham dut hop dong va yéu cau Cong ty c6 phan dau tu SG - Ha Noi phat vi
pham hop dong 1a théa méin cac diéu kién quy dinh tai hop dong mua ban ma hai bén
da ky két. Ong G, ba H da dugc chu dau tu Cong ty ¢d phan dau tu SG - Ha Noi tra
lai toan bo sb tién da nop 3 dot téng s6 12 1.576.999.371 déng. Vi vay can chép nhan
yéu cau cia 6ng G, ba H ddi v6i yéu cau phat vi pham hop dong 10% gia tri hop
ddng 13 210.186.529 dong.

- Béi véi sb tién 68.750.000 dong, ong G, ba H yéu cau vé thiét hai do viéc ban
giao nha khong dung thdi han (gdm chi phi thué lut su 65.000.000dong va chi phi
dich vu 1ap vi bang 1a 3.750.000 déng), cho dén phién tda hém nay nguyén don
khong c6 tai liéu, chimg cir chimg minh nén khéng c6 cin ct dé chip nhan va dé
xuat.
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Can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luit td tung dan su dé nghi Hoi dong xét xir stra
ban an dan sy so tham s6 41/2021/DS-ST ngay 15/4/2021 cua Toa an nhan dan quan
Ha Péng, chdp nhan yéu cau khai kién cua nguyén don - éng G, ba H ddi véi bi don
la Cong ty co phﬁn dau tu SG - Ha Noi vé viéc budc bi don phai thanh todn cho
nguyén don s tién 10% gia tri hop dong 13 210.186.529 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu co trong hd so vu an, duoc tham tra tai phién
tod va can ¢t vao két qua tranh luan cong khai tai phién toa, Hoi déng xét xir nhan dinh:

1. Vé t6 tung: Nguyén don c6 don khang cdo trong thoi han luat dinh, d3 ndp
tién tam Ung an phi dan sy phtc thdm nén xéac dinh khang céo 13 hop 16.

2. V& Noi dung: Xét khang céo ctia nguyén don, Hoi dong xét xir xét thay:

2.1. Xét tinh hop phdp ciia Hop dong mua ban cin hé chung cuw

Ngay 14/11/2018, ong Vil Van G, ba Nguyén Thi Diéu H va Cong ty c6 phan
dau tu SG - Ha Noi da ky két hop ddng mua ban cin hd chung cu s 295/SSP-
1922/2018/HDPMB-SAMSORAPREMIER 105 (goi tit 1a Hop ddng mua ban sb 295).
Poi tuong 1a can ho s6 22 tai Tﬁng 19, thugc Dy an Trung tdm thuong mai, dich vu
van phong va chung cu tai 105 duong Chu Vin An, phuong Yét Kiéu, quan Ha
Pong, thanh phd Ha Noi. Hai bén xac nhan viéc ky hop dong 1a tu nguyén, cac noi
dung thoa thuan trong Hop dong khong vi pham diéu cdm nén Hop dong mua ban cin
ho gitra 6ng Vii Van G, ba Nguyén Thi Diéu H va Cong ty c6 phan Pau tu SG - Ha
Noi duoc xac dinh 13 hop phéap va c6 hiéu luc d6i voi cac bén tham gia ky két.

Qua trinh thyc hién hop dong tinh dén ngay 28/12/2018, éng G, ba H di thanh
toan duoc 3 dot véi tong sb tién 13 1.576.999.371 ddng. Phia Cong ty c6 phan dau tu
SG - Ha Noi cling xac nhan khoan tién ong G, ba H da nop duoc 3 dot dung tién do.

Ngay 25/12/2019, 6ng G, ba H xic nhian d3 nhin dugc Thong béo sd
531/2019/SGHN-TB cua chu dau tu, thong bao ngay 04/01/2020 dén nhan ban giao
can hd va nop tién mua can hd dot 4 véi téng sb tién 1a 604.427.105 d@)ng, tuy nhién
khi dén kiém tra thuc té nhan thiy cong trinh chwa du diéu kién dé ban giao cin ho
cho khach hang nhu cam két ctia chu dau tu nén éng G, ba H vin chua nop sb tién 1a
604.427.105 ddng dé thanh toan dot 4 theo thong bao.

Ngay 30/12/2019, ong G, ba H lam don dé nghi chil dau tu chidm dat hop dong,
tra lai tién gdc mua nha va tién phat vi pham hop dong 13 10%.

Ngay 17/01/2020, ong G, ba H di dugc chi dau tu tra lai toan bo sb tién gdc
mua nha 1a 1.576.999.371 ddng tir Ngan hang TMCP Viét A theo thu bao lanh phat
hanh kém theo ciia Hop dong.
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Theo quy dinh vé thoi han ban giao can hg dugc hai bén thoéa thuan tai muc 8.2
Piéu 8 Hop dong mua ban s 295 vé giao nhan cin ho thé hién:

“Bén ban ban giao cin hé cho Bén mua du kién vao thang 06 nam 2019.

Viéc ban giao can ho co thé sém hon hodc muén hon so véi thoi gian quy dinh
tai Khoan nay, nhung khéng dwoc chdm qud chin mwoi (90) ngay ké tir két thiic thoi
han ban giao dw kién cho bén Mua,; Bén Bdn phdi c¢é vin ban théng bdo cho Bén mua
biét Iy do chdm ban giao cin ho”.

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

Tai diém f muc 2.1 Diéu 02 cua Hop déng mua ban can hd thé hién: “Nam
hoan thién viéc xay dung: du kién 1a Quy 11 2019”.

Can ¢t vao muc 2.1 Piéu 02, muc 8.2 Piéu 8 cua Hop déng mua ban va theo
quy dinh tai khoan 03 Diéu 148 Bo luat Dan sy 2015 thi: “Khi thdi han tinh béng
thang thi thoi han két thuc tai thoi diém két thuc ngay twong tmg cta thang cudi cling
ctia thoi han; néu thang két thiic thoi han khong cé ngay tuong tng thi thoi han két
thic vao ngay cudi cung cta thang d6”. Nhu viy, can xac dinh theo thoa thuan trong
hop dong, thoi diém ban giao can ho du kién dugc cac bén thoa thuan mudn nhat la
ngay 27/9/2019.

Ngay 25/12/2019 6ng G va ba H nhan duoc Thong bao sb 531/2019/SGHN-TB
ngay 25/12/2019 cua cha dau tu, thong bao cho 6ng G va ba H ngay 04/01/2020 thi
dén nhan ban giao can hg va nop tién mua can ho dot 4. Tuy nhién 6ng G, ba H
khong ndp vi nhan thdy cong trinh chua du diéu kién dé ban giao cin ho nhu cam két
ctia chu dau tur.

Theo muc 12.2 Piéu 12 ciia hgp dong quy dinh vé trach nhiém cuta hai bén va
viée xir Iy vi pham hop ddng thi diéu kién dé bén mua phat bén ban khi chim ban
giao can ho phai théa man hai diéu kién, bén mua phai thanh toan tién mua cin ho
theo dung thoa thuan trong hop déng va bén ban chim ban giao nha.

Piém b muc 12.2 ctia Hop ddng mua ban s6 295 quy dinh:

“Néu Bén Ban cham ban giao can ho qua mot tram tam muoi ngay (180 ngay)
ké tir ngay két thuc thoi han ban giao can ho duy kién theo thoa thuan tai Didu 08 cia
Hop dong nay thi Bén Mua c6 quyén tiép tuc thuc hién hop dong nay véi théa thuan
bd sung vé thoi diém ban giao can hd méi hodc don phuong chidm dit hop dong theo
thoa thun tai Diéu 15 cua Hop ddng ndy. Trong trudng hop don phuong chdm dut
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nay, bén ban phai hoan tra lai toan bo s6 tién ma bén mua d3 thanh toan va boi
thudng cho Bén Mua khoan tién phat vi pham hop ddng tuong duong voi mudi phan
tram (10%) tong gia tri Hop dong nay (chua tinh thué)”.

Nhu vay, theo quy dinh tai diém b muc 12.2 cta Hop déng mua ban s 295 thi
diéu kién dé bén mua phat bén ban khi chdm ban giao can hd phai théa man diéu kién
bén ban chdm ban giao nha va thoi han ban giao nha qua 180 ngay ké tir két thuc thoi
diém du kién ban giao can ho (tirc 1a han cudi cung phai ban giao nha 1a 27/09/2019 +
180 ngay = ngay 27/03/2020). Theo d6, thi phai sau ngay 27/03/2020 méi da diéu
kién dé ap dung phat bén ban khi cham ban giao cin ho. Nhung ngay 25/12/2019,
Cong ty cd phan dau tu SG - Ha Noi da giri Thong bao s6 531/2019/SGHN-TB cho
ong G, ba H vé viéc nhan ban giao can hg tai Dy 4n Samsora Premier 105 1a trong
thoi han. Ngay 30/12/2019, ong G, ba H c¢6 don dé nghi cham dut hop dong va dé
nghi thanh toan giri chi dau tu. Ngay 17/01/2020, Cong ty c6 phan dau tu SG - Ha
Noi dé chuyén tra toan b tién mua cin ho ma khach hang d3 déng cho chu dau tu.

Ngoai quy dinh néu trén thi tai diém a Diéu 6.2 Hop Péng Mua Bén s 295 cac
bén ciing thoa thuan Bén Mua c6 nghia vu “Thanh toan ddy du va ding han so tién
mua cin ho quy dinh tai Piéu 3 cua Hop dong nay khong phu thudc vao viée ¢ hay
khong co thong bao thanh toan tién mua cin ho ciia Bén Ban”, dong thoi, thoi han
thanh toan di dugc cac bén thoa thuan tai Diéu 3.3 va quy dinh chi tiét tai Phu luc s6
02 dinh kém Hop dong va tai Piéu 8 muc 8.1 quy dinh vé diéu kién ban giao can ho:
Phai thanh toan du tién mua cin hd cho bén ban theo thoa thuan trong Hop déng, thuc
té nguyén don méi ndp duge sb tién twong duong voi 70% gia ban can ho. Do do,
tinh toi thoi diém ngay 30/12/2019 khi nguyén don giri thong bao cham dut Hop
déng thi van chua thyuc hién nghia vu thanh toan dot 4 vao thang 06/2019 cho bi don.

Pbi chiéu véi cac quy dinh ctia Hop dong ma cac bén da ky két thi nguyén don
chua du diéu kién dé phat sinh quyén yéu cau phat vi pham hop dong.

Do viy yéu cau khoi kién cua nguyén don budc bi don phai thanh toan khoan
tién 210.186.529 ddng phat vi pham hop dong tuong duong 10% tong gia tri hop dong
trude thué khong duoc Toa an cap so tham chap nhan 14 ¢ cin cu.

2.2 Poi véi yéu cau bude bi don phdi thanh todn khodn tién 68.750.000 dong la
tien thiét hai do viéc ban giao nha khong dung thoi han va chi phi dich vu lap vi bcfng
(3.750.000 dong; thué ludt su 65.000.000 dong).

Theo Hop déng mua ban s6 295 ma cac bén da ky két thi khong co thoa thuan
vé boi thuong thiét hai khi cac bén chdm dat hop dong; can cir vao khoan 3 Diéu 418
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cua B0 luat dan sy 2015 quy dinh vé cac bén co thoa thuan vé phat vi pham, nhung
khong thoa thuan vé viéc vira phai chiu phat vi pham vtra phai boi thuong thiét hai thi
bén vi pham chi phai chiu phat vi pham. Mat khac, theo quy dinh tai khodn 2, khoan
3 Picu 168 cia Bo luat to tung dan sw 2015 chi phi luat su 1a khoan tién phai tra cho
luat su theo thda thuan cua cac duong sy véi luat su... chi phi ludt su do nguoi yéu
cau chiu. Viéc 6ng G, ba H 1ap vi bang 13 do 6ng ba yéu ciu, nén cin c vao quy dinh
néu trén thi yéu cau ndy cua nguyén don 1a khong phu hop, do vdy Toa an cip so
tham khong chip nhén 1a c¢6 can ci.

Tir nhitng phan tich néu trén xac dinh, Toa an cdp so tham di phan tich, nhan
dinh, danh gia day du, khach quan, viéc giai quyét vu an dung quy dinh ctia phap luat,
do vay khong c6 cin cir dé chap nhan khang cio ctia nguyén don va giit nguyén ban
an so tham.

Phat biéu cta Ludt su bao vé quyén, loi ich hop phép cia nguyén don va cua
dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi khong phu hop v6i nhan dinh cua
Hoi dong xét xir nén khong c6 can ctr chap nhan.

3. Vé an phi: Do yéu cau khoi kién va yéu cau khang cdo cua nguyén don
khong duoc chdp nhan nén nguyén don phai chiu toan bo tién an phi dan sy so thim
va an phi dan su phuc tham theo quy dinh ciia phap luat; bi don khong phai chiu an
phi dan sy so tham.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ct khoan 1 Piéu 308 B ludt t6 tung dan sy nim 2015;

Can clr cac Diéu 116, 117, 148, 404, 405, 410, 418 va Piéu 688 Bo luat dan su
nam 2015.

Can ctr cac Diéu 22,23,24 va Diéu 56 ctia Luat kinh doanh bat dong san.

Can ctr Nghi Quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
thuong vu Quéc hoi vé quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st
dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia ong Vi Van G va ba Nguyén Thi
Diéu H vé viéc: Budc Cong ty c6 phan dau tu SG - Ha Noi phai thanh toan cho ong
Vil Van G va ba Nguyén Thi Diéu H s tién 210.186.529 dong 1a tién phat vi pham
hop ddng twong duong 10% tong gia tri hop dong trudc thué va bdi thuong sd tién
68.750.000 dong 14 tién thiét hai do viéc ban giao nha khong dung thoi han va chi phi
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dich vu lap vi bang (3.750.000 ddng; thué luat su 65.000.000 dong). Tong cong 1a
278.936.529 ddng, theo hop ddng mua ban cin ho chung cu sé 295/SSP-
1922/2018/HDMB-SAMSORAPREMIER 105, cin ho s6 22 tai Tang 19, thugc Dy 4n
Trung tdm thuong mai, dich vu van phong va chung cu tai dia chi: 105 duong Chu
Vin An, phuong Yét Kiéu, quan Ha Pong, thanh phd Ha Noi.

2. Vé dn phi:

Ong Vii Van G va ba Nguyén Thi Diéu H phai chiu 13.946.000 dong an phi
dan sy so thdm va 300.000ddng 4an phi dan sy phGc tham, tong cong la
14.246.000ddng, duoc trir vao sd tién 13.950.000 dong tién tam tmg an phi dan su so
tham da ndp theo Bién lai s6 09897 ngay 01/12/2020 va 300.000 dong tam ung an phi
dan sy phuc tham di ndp theo Bién lai s6 9098 ngay 06/5/2021 tai Chi cuc thi hanh
an dan sy quan Ha Pong, thanh phé Ha Noi. Ong G va ba H con phai ndp 4.000dong
tién an phi.

3. Trudng hop Ban an, quyét dinh nay duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoil dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su co quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh 4an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

An xtr cong khai phtic thim, c¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhan: X . N cn \
- Vién kiém sat NDTP Ha Noi; Tham phan - Chii toa phién toa
- Toa 4n nhan dan quin Ha Pong;
- Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan Ha Déng;

- Céac duong su;
- Luu HO so vu an, VP.

Tran Thi Thu Nam

15



