TOA AN NHAN DAN QUAN 3 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 45/2022/DS-ST
Ngay: 24 — 8 — 2022
Vv tranh chap hop dong mua béan nha.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 3, TP. HO CHi MINH

Thanh phin Hpi dong xét xiv gom co:

Tham phdn — Chii toa phién tda: Ba Trinh Thi Hoa

Cdc Hoi tham nhén dén:

1. Ong Hoang Vin Pinh

2. Ba Nguyén Thi Xuyén

Thu ky phién tdoa: Ong Nguyén Duy Duong — Thu ky Toa 4n nhan dan Quan
3, Thanh ph6 H6 Chi Minh

Dgi di¢n Vién kiem sit nhan dan Quén 3, Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Lé Mong Diép — Kiém sat vién.

Ngay 24 thang 8 ndm 2022, tai try s¢ Toa an nhan dan Quan 3, Thanh phd Ho
Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an dan sy thu ly so: 710/2021/TLST-D$ ngay
14 thang 12 nam 2021 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha” theo Quyét dinh
dua vu 4n ra xét xur s0: 34/2022/QDXXST-DS ngay 08 thang 6 nam 2022, Quyét
dinh hodn phién toa so: 160/2022/QDST-DS ngay 08 thang 7 ndm 2022 va Quyet
dinh hoan phién toa so: 194/2022/QDST-DS ngay 03 thadng 8 nam 2022, giira cac
duong su:

1. Nguyén don: Ba Luong Thi M, sinh nam 1976

Pia chi: Pinh B Linh, Phuong H, quan BT, TP. H6 Chi Minh

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ong Tran Minh T, ba Bui Thi M,
cfmg dia chi: Lé Van Sy, Phuong 2, quan Tan Binh, TP. H6 Chi Minh,Van ban uy
quyen ngay 21/12/2021 (C6 mat).



Ngueoi bao vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén, Hitu T2
— Luat su cia Cong ty Luat TNHH Danh T2 thuoc Poan Luat su Thanh pho HO Chi
Minh (C6 mat).

2. Bi don: Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bat dong san Lién Lap

Tru so: Tﬁng 3, Toa nha AP, Ly Chinh Théng, Phuong VO Thi Sau, Quéan 3,
TP. H6 Chi Minh

Nguwoi dai dién hop phap ciia bi don: Ong Lé Thé H, ba Phan Thi Thuy V,
cung dia chi: 117 — 119 Ly Chinh Thang, Phuong V4 Thi Sau, Quan 3, TP. H6 Chi
Minh, Van ban uy quyén ngay 17/02/2022 (C6 mat).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 07/12/2021, cac ban twong trinh va loi khai tai Toa
an, nguyén don ba Luwong Thi M va nguwoi dai dién hop phdp la éng Tran Minh T, ba
Bui Thi M trinh bay nhw sau:

Ngay 03/8/2017, Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bat dong san LLky Hop
dong s6 200/HDMB-PRS2 chuyén nhuong cho Céng ty TNHH Kinh doanh quéc té
SVtai san 1a nha ¢ gan lién v6i quyén str dung dat ¢ thudc Dy an Park Riverside, tai
dia chi: duong Bung Ong Thoan, phuong Phu Hiru, Quén 9 (nay 1a thanh phd Thu
Prrc), Thanh phd H6 Chi Minh. Hop dong thé hién nha & chuyén nhuong 1a biét thy
don 1ap c6 dién tich san 640,87 m?, gia ban 23.461.202.845 ddéng (Hai muoi ba ty
bbn traim sdu muoi mot triéu hai trim 1é hai ngan tam traim bon muoi 1im dong).

Ngay 04/6/2018, ba Luong Thi M va Cong ty TNHH Kinh doanh Quéc té
SVKky Van ban chuyén nhuong Hop déng mua ban nha ¢ s6 R-1/VBCN/SF- PRS.
Theo do, Cong ty SVdong ¥ chuyén nhuong toan bo Hop déng mua ban nha & sb
200/HbMB-PRS2 ngay 03/8/2017 cho bén nhan chuyén nhuong 1a ba M. Bong
thoi, hai bén tiép tuc ky Van ban thoa thuan sé R-1/VBTT/SF-PRS thdng nhét gia
chuyén nhuong toan bé Hop dong mua ban néu trén 1a 23.758.614.709 dong (Hai
muoi ba ty bay trim nim muoi tAm triéu sau trim mudi bén nghin bay tram 1é chin
dong) va thuc hién thanh toan trong 04 dot.

Pén ngay 12/6/2018, Cong ty LLgui cho ba M Gidy x4c nhan vé viéc xéac
nhan Vian ban chuyén nhuong Hop dong mua ban nha & s6 54/2018/LL-PRS2. Noi
dung cua Gidy x4c nhan nay la Cong ty LLs& cham dut giao dich véi Cong ty SVva
truc tiép giao dich vd&i bén nhan chuyén nhuong la ba M. Ba Luong Thi M duoc
quyén tiép tuc theo Hop ddong mua ban nha néu trén va duoc coi 13 Bén mua nha ké
tor ngay Cong ty LLky xac nhan nay.

Trén thyc té, thoi gian thanh toan tién & cac dot giita ba M va Cong ty Sliver

Field, Cong ty LLc6 sy khac nhau so véi cac thoa thuan trong hop dong ban dau, tuy

nhién tong cac khoan thanh toan theo timg dot khong co su khac biét so voi Hop

ddng nén cac bén déu théng nhat dong y. Can cr theo Hop dong va Van ban chuyen

nhuong thi bd M d3 thyc hién thanh toan dy du trong ba dot véi tong cong sb tién
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1a 21.382.753.239 ddng (Hai mwoi mét ty ba trim tdm muoi hai triéu bay trim nim
muoi ba nghin hai trim ba muoi chin déng). S6 tién con lai bd M phai thanh toan
trong dot 4 cua Hop dong 1a 1.187.930.735 dong (M6t ty mot trim tdm muoi bay
triéu chin trim ba muoi nghin bay trim ba muoi lim dong).

Vi ly do dich bénh Covid-19 bung phat tai Viét Nam, diéu nay anh huong dén
tinh hinh tai chinh cua ba M nén viéc thuc hién nghia vu thanh toan dot 4 bi cham
tré. Ngay 10/04/2020, ba M nhan dugc Cong vin sb: R-1/2020/TB/DVKH-PRS2
ctia Cong ty LLvé viéc Thong bao cham dut hop dong mua ban nha & trude thoi han
d6i voi can nha ky hiéu R-1 tai Dy 4n PRP. Sau khi nhan dugc thong bao nay thi ba
M ciing d& gui van ban vao ngay 21/04/2020, ngay 06/05/2020 dé phan hoi § ¥ kién va
yéu cau dugc gia han thém thoi gian thanh toan, va phia Cong ty LLciling dong ¥ gia
han thoi gian.

Dén ngdy 31/10/2020, Cong ty SV da xac nhan s6 tién ba M chuyén vao tai
khoan lan luot gom:

- Ngay 03/06/2020: Thanh toan sO tién‘ tuong ung voi khoan tién dot 4 1a
1.187.930.735 dong - ndi dung: Nop tién hgp dong cho can nha s6 R-1;

- Ngay 22/10/2020, thanh toan 1an luot sb tién 1a 300.000.000 dong (Ba tram
triéu dong) - ndi dung ndp tién kinh phi bao tri cho cin nha s6 R-1; S tién
26.475.784 dong (Hai muoi sau triéu bon tram bay muoi 1am nghin bay trim tdm
muoi bon dong) - ndi dung ndp tién kinh phi bao tri cho cin sb R-1 va sb tién
87.590.821 ddng (Tam muoi bay triéu ndm tram chin muoi nghin tdm trdm hai muoi
mét dong) - ndi dung ndp tién hop dong cho can nha sb R-1.

Ba Luong Thi M di thoa thuan dé ky hop dong chuyén nhugng cin nha R-1
véi khach hang méi sau khi hoan thanh xong cac khoan thanh toan néu trén va ciing
da dugc phia cong ty Sliver Field xac nhan. Vi vay, ngay 05/11/2020, nguo1 dai dién
theo uy quyen cua ba M luc nay la 6ng Hoang Kim Minh Chau da lam don dé nghi
chuyén nhuong hop dong cin nha R-1 Park Riverside voi noi dung dé ‘nghi Chu dau
tu la Cong ty LLxac nhan Céan nha R-1 chua nop ho S0 dé nghi cap Glay ching nhén
quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat; yéu cau Cong ty LLdong ¥ bang van
ban cho ba M chuyén nhuong hop dong va phat hanh cac hoa don hop 18 ddi véi cac
khoan tién ma ba M da thanh toan. Tuy nhién, phia Cong ty LLvan khong phan hoi
dbi voi yéu cau cia ba M.

Ngay 10/11/2020, tai Bién Ban lam viéc vé viéc vi pham Hop dong cta cin
R-1 dy 4n PRP, cong ty LLcan ctr tai khoan 8.1 Piéu 8 cua Hop ddéng mua ban Nha
& & s6 200/HPMB-PRS2 yéu cau ba M thanh toan sd tién phat 1a 8% gia tri hop
ddng, voi sd tién cu thé 1a 1.900.689.177 dong (MOt ty chin trdm triéu sau trim tam
muoi chin nghin mot tram bay muoi bay ddng). Tai budi lam viéc, ngudi dai dién
theo uy quyén cua ba M ciing dd dé nghi phia Cong ty LLxem x¢ét lai khoan phat vi
pham hop dong nhung phia Cong ty LLtiép tuc khong phan hoi lai cho ba M.

Nhén thdy, viéc khong ndp khoan tién phat vi pham hop dong néu trén thl
cong ty LLs€ khong xac nhén cho ba M chuyen nhuong cin nha, khong xac nhan s
tién da thanh toan, khong thuc hién ban giao cin nha R-1, diéu nay s& gay thiét hai
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cho ba M ddi véi cac khoan tién da thanh toan truéc d6 va gay anh hudng, can tré
trong viéc chuyén nhuong hop dong mua ban cin nha gitra ba M voéi cac dbi tac,
khach hang. Cong ty LLda ép budc ba M phai thanh toan so tién phat vi pham hop
déng mua ban va tién 13 do chim thanh toan tam Th dén ngay 03/6/2020 la
1.988.279.988 ddng (Mot ty chin trim tdm muoi tam triéu hai trim bay muoi chin
nghin chin trim tdm muoi tdm dong), trong d6, sb tién phat vi pham 1a 8% x
23.758.614.709 dong = 1.900.689.177 dong, twong tmg v4i 8% gia tri chuyén
nhuong can nha R-1. Ngay 03/12/2020, dai dién bén Cong ty LLva dai di¢n theo uy
quyén ctia ba M d3 xac nhan va ky Vin ban thoa thuan s6 R-01/VBTT/LL-PRS, noi
dung thoa thuan tai khoan 1.1 Piéu 1 thé hién Cong ty LLx4ac nhan ba M da thanh
toan day du sé tién phat néu trén vao ngdy 22/10/2020 va ngay 30/11/2020, Hop
ddéng mua ban Nha ¢ s6 200/HPMB-PRS? tiép tuc c6 hiéu luc phép lut.

Mic du, dd hoan thanh xong viéc thanh toan cac khoan tién cho Cong ty
L Lnhung vi bat binh v6i murc phat vi pham qué cao va c6 phan v 1y nhu néu trén,
ba M di tim hiéu cac quy dinh cta phap luat va nhan thiy rang thoéa thudn mirc phat
vi pham giita bd M va Cong ty LLIa vi pham quy dinh cta phap luat. Cu thé, tai
khoan 8.1 Piéu 8 ctia Hop dong mua ban nha & sé6 200/HDMB-PRS2 quy dinh bén
ban 12 Cong ty LLco quyén “Phat bén mua mét khoan bang 8% (tam phan tram) gid
ban nha ¢ hodc gid ban nha ¢ diéu chinh”. Tuy nhién, Luat Thuong mai 2005 tai
Diéu 301 quy dinh d6i v6i vi pham nghia vu Hop dong hodc tong mirc phat d6i véi
nhiéu vi pham do cac bén thoa thudn trong hop dong, nhung khong qua 8% gia tri
phan nghia vu hop ddng bi vi pham, trir trudng hop phép luat quy dinh khac. Nhu
vdy, trong truong hop nay, bd M 13 bén vi pham Hop dong mua ban nha & sd
200/HPDMB-PRS2 v6i Cong ty LLtrong viéc cham thuc hién nghia vu thanh toan dot
4, thi ap dung theo quy dinh ctia phap luat néu trén ba M chi phai thanh toan s tién
phat vi pham tuong ung voi 8% gia tri phan nghia vu hop dong bi vi pham la
1.187.930.735 dong , cu thé so tién phat vi pham phai 1a 8% x 1.187.930.735 dong =
95.034.458 dong (Chin muoi lam triéu khong trim ba muoi bon nghin bén trim nam
muoi tdm dong). Do d6, cong ty LLd4 ép budc ba M thanh toan sd tién phat vi pham
1.900.689.177 dong 13 vuot mirc cho phép va trai véi quy dinh ctia phéap lut.

Vi véy, ba Luong Thi M dé nghi Cong ty TNHH Pau tu kinh doanh bat dong
san LLhoan tra so tién chénh léch ma toi di thanh toan cho Cong ty trong viéc phat
vi pham hop ddng, cu thé sd tién la: 1.900.689.177 ddng - 95.034.458 ddng =
1.805.654.718 ddong (Mot ty tam tram l¢ nam tri¢u sau trém nam muoi bén nghin
bay tram muoi tam dong) Ngoai ra, Cong ty LLcon phai tra cho ba M sd tién 1ai
tuong tmg voi sb tién phat vi pham chénh Iéch néu trén voi murc lai suat 10%/nam
tam Th tir ngay 30/11/2020 dén ngay 30/11/2021 1a 12 thang (tuong duong voi 01
nam), cy thé s6 tién 1ai 1a: 1.805.654.718 ddng x 10%= 180.565.471 dong (Mot tram
tam muoi triéu nim trim sau muoi lam nghin bbn trim bay muoi mot dong).

Tong cong Cong ty TNHH Pau tu kinh doanh bat dong san LLphai thanh
toan ddy du mot lan cho ba Lwong Thi M sb tién gbc va lai twong tmg la
1.986.220.189 dong (Mot ty chin trim tim muoi sau triéu hai trim hai muoi nghin
mot tram tdm muoi chin dong).



Tai cac bd,n tw khai, bién ban lam viéc,tai Toa an, bj don Cong ty TNHH Pau
tw Kinh doanh bat dong san LLcé ong Lé The H va ba Phan Thi Thiy V la nguoi dai
dién theo uy quyén trinh bay:

Duya trén cac thong tin cua nguyén don cung cap tai Pon khoi kién va Ban ty
khai, Cong ty LLnhan thiy con nhiéu théng tin, tai liéu chwa dugc dé cap, c6 thé lam
anh huoéng 16n dén viéc xem xét, danh gia hd so cta Toa an. Do do, bi don liét ké
day du tién trinh cta vu viéc ndy nhu sau:



Thoi gian Van ban/tailiéu Noi dung Ghi chu
03/08/2017 | 200/HDMB-PRS2 Ky két Hop déng mua ban nha & can R-1 Dy 4n | Ky gitta Chd dau tw la Cong ty TNHH BT KD BDS LLva
Park Riverside Céng ty TNHH Kinh doanh Qudc té Silver Field
04/06/2018 | R-1/VBCN/SF-PRS Ky két B6 Van ban chuyén nhuong Hop déng Ky gitta Céng ty TNHH Kinh doanh Quéc té SVva
mua ban nha & Nguyén don
12/12/2019 | R-1/2019/TBDVKH-LL | Céng ty LLthong bdo ban giao nha &, véi ngay DPé nghi Nguyén don thanh todn chdm nhat vao ngay
ban giao du kién la tir 23/12/2019 dén 27/12/2019:
27/12/2019. - Dot 4 véis6 tien 1.187.930.735 VND;
- Quy bao tri: 326.475.784 VND; va
- Phiquan ly ndm dau tién: 81.114.000 VND.
30/12/2019 | R-1/2019/TBDVKH-PL | Céngty LLthéng bdo vé viéc Chl dau tw d3 hoan | Dé nghi Nguyén don thanh toan chdm nhat vao ngay
thanh viéc ban giao Can nha, do hét thoi han 27/12/2019:
ban giao nha nhu thong bao so R- ) - Dot 4 véisé tien 1.187.930.735 VND;
1/2019/TBDVKH-LL ngay 12/12/2019 ma
Nguyén don van chua hoan thanh thd tuc nhan - Tién |&i cham thanh todn Dot 4 (tam Th dén
ban giao nha va thanh toan cac khoan thanh 30/12/2019): 1.652.657 VND.
todn dén han. ,
) - Quy bao tri: 326.475.784 VND; va
- Phiquan ly ndm d3au tién: 81.114.000 VND.
10/02/2020 | R-1/2020/TBDVKH-LL | Cong ty LLthdng bao vé viéc xem xét thanh ly [an | Dé nghi Nguyén don thanh todn chdm nhat vao ngay
1 d6i véi Hop Déng Mua Bén, do Khach hang dad | 19/02/2020:
cham thanh toan Dot 4 qua 45 ngay ke tir ngay - Dot 4 véis6 tien 1.187.930.735 VND;
dén han thanh toan (27/12/2019).
Dé nghj Nguyén don thanh toan thanh toan céc - Tién ldi cham thanh toan Dot 4 (tam Th dén
khodn dén han thanh todn chdm nhat vao ngay 10/02/2020): 24.789.855 VND.
19/02/2020. > . .
102/ - QuYy bao tri: 326.475.784 VND; va
- Phiquan ly ndm dau tién: 81.114.000 VND.
20/02/2020 | R-1/2020/TBDVKH-LL | CAng ty LLthong bdo vé viéc xem xét thanh ly [an | Dé nghi Nguyén don thanh todn chdm nhat vao ngay
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2 d&i v&i Hop Ddng Mua Béan, do Khich hang d3
cham thanh todn Dot 4 qua 55 ngay ké tir ngay
dén han thanh todn (27/12/2019).

Dé nghi Nguyén don thanh todn thanh toan céc
khoan dén han thanh todn chdm nhat vao ngay
02/03/2020.

19/02/2020:

Dot 4 vdi sé tién 1.187.930.735 VND;

Tién 13i cham thanh todn Dot 4 (tam Th dén
20/02/2020): 30.298.712 VND.

QuY bao tri: 326.475.784 VND; va
Phi quan ly ndm dau tién: 81.114.000 VND.

03/03/2020 | R-1/2020/TBDVKH-LL | Céng ty LLthéng bdo vé viéc xem xét thanh ly lan | D& nghi Nguyén don thanh todn chdm nhat vao ngay
3 ddi vdi Hop Bdong Mua Ban, do Khiach hang da | 19/02/2020:
cham thanh toan bot 4 qua 67 ngay ké tir ngay _ Dot 4 véi 56 tien 1.187.930.735 VND;
dén han thanh toan (27/12/2019).
Dé nghi Nguyén don thanh todn thanh todn cac - Tién |&i cham thanh todn Dot 4 (tam Th dén
khoan dén han thanh todn chdm nhat vao ngay 03/03/2020): 36.909.340 VND.
12/03/2020. > . .
/03/ - QuYy bao tri: 326.475.784 VND; va
- Phiquan ly ndm dau tién: 81.114.000 VND.
10/04/2020 | R-1/2020/TB/DVKH- Cong ty LLthéng béo vé viéc cham dirt Hop Ddng | Hop Déng Mua Bén sé duoc ty ddng chdm dirt sau

PRS2

Mua Béan trwdc han, do Khach hang da cham
thanh todn dén 105 ngay, ké tir ngdy dén han
thanh toan.

15 ngay ké tir ngay 10/04/2020. Khach hang s& phai
thanh toén:

Khoan tién phat vi pham theo Hop Péng
Mua Ban;

Téng tién I3i do chdm thanh todn tam Th
dén 10/04/2020; va

Khoan chi phi moi gidi ban hang khi ky Hop
Poéng Mua Ban cling nhu giai doan tim
ngudi mua mai.

Chu dau tu s hoan trd cho Khach hang sb tién con




lai sau khi can trir cdc khoan néu trén, va dé nghi
Khach hang cung cdp théng tin tai khodn dé thuc
hién viéc hoan tra.

21/04/2020

Nguyén don glti van ban phan hoi ddi véi Thong
bdo vé chdm dit Hop Ddng Mua Ban trudc han

Céng ty LLkhéng phan héi Nguyén don déi véi cacy
ki€n trong van ban nay.

03/06/2020

Nguyén don thanh toan tién Dot 4

S6 tién 1.187.930.735 VND.

22/10/2020

Nguyén don thanh toan:

- Lai phat cham thanh toan bot 4 t&r ngay
dén han thanh todn dén ngay
03/06/2020, s6 tién la: 87.590.821
VND;

- Tién quy bao tri: 326.475.784 VND;
- Phi quan ly ndm d3au tién: 81.114.000
VND.
Va

GUi van ban cho Bj don dé nghi xem xét huy bo
chdm dit Hop Péng Mua Ban trudc han, va cho
Nguyén don duoc ti€p tuc mua Can Nha nay.

05/11/2020

Nguyén don uy quyén cho 6ng Hoang Kim Minh
Chau lam van ban glti Cong ty LLdé nghi xac
nhan cac ndi dung cé lién quan dé thyc hién thd
tuc chuyén nhuong Hop Pdng Mua Ban cho Bén
thir ba khac.

10/11/2020

Dai dién Phong Cham sdc Khach hang ctia Cha
dau tw va éng Hoang Kim Minh Chau lam viéc
trao ddi cac van dé cé lién quan dén vi pham
Hop Déng Mua Ban clia Nguyén don va dé nghi
chuyén nhuwong Hop Déng Mua Ban.
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30/11/2020 Khach hang thanh todn sé tién phat vi pham
Hop Ddng Mua Ban cho Bj don vdi s6 tién
1.900.689.177 VND.

03/12/2020 | R1-01/VBTT/LL-PRS Céng ty LLva ba Lwong Thi M ky két Van ban Thoa thudn nay duwoc ky két dua trén viéc Nguyén
thod thuan vé viéc huy bd théng bao vé viéc don d3 déng y va nép day du sé tién dén han thanh
chdm dit Hop Ddng Mua Ban trwdc han va Hop | toan, phat do chdm thanh todn va phat vi pham hop
Ddng Mua Ban tiép tuc ¢ hiéu lyc. déng mua ban theo quy dinh.

03/12/2020 | 09/2020/BBBGN/LL- Sau do, cung ngay, Cong ty LLva Ba Lwong Thi M

PRS2 ky Bién ban ban giao nha.

29/01/2021 | 000151 Ba Lwong Thi M chuyén nhuong Hop Pong Mua | Ky tai Van phong cong chirng Huynh Tan Nhat, s6
Ban cho Khach hang mai la ba 6 Thanh Tam 14/06 Tu Xuwong, KP1, P. Hiép Phu, Tp. Tha Dirc.

02/02/2021 | 19/GXNCN/LL-2021 Céng ty LLxac nhan chuyén nhugng cho ba Bé&n nhan chuyén nhuong 1a ba 6 Thanh Tam sé
Luwong Thi M va Khach hang mdi. Theo do, ké tir | tiép tuc thuc hién céc quyén va nghia vu cla Bén
thoi diém xac nhan, Chu dau tw s& cham dit mua nha theo Hop Déng Mua Ban.
giao dich véi ba Lwong Thi M va truc tiép giao
dich v&i Bén nhan chuyén nhuong 1a ba bo
Thanh Tam.

07/12/2021 Ba Lwong Thi M lam don khai kién Cong ty LLtai

Toa an Nhan dan Quan 3, Tp. HCM




Vi nhirng thong tin nhu duoc dé cap tai muc 2.1 noi trén, Cong ty LLcho
rang:

a. Cong ty LLd3 tuan tha ddy du cac quy dinh caa phap luat va thoa
thuan ctia Cac Bén di thong nhét trong Hop Pong Mua Ban. Theo do, dén thoi
diém ngay 27/12/2019, Nguyén don c6 nghia vu phai thanh toan tién Dot 4, véi
tong sb tién 1.187.930.735 dong dé nhan ban giao Can Nha. Tuy nhién, Khach
hang khong co bat cir phan hdi nao cho Bi don va cling khong thuc hién viéc
thanh toan.

b. Vi tinh than thién chi, va 1a Bén Béan trong Hop Pong Mua Ban, Bi
don d3 tiép tuc giri thong bao vé viéc dé nghi Nguyén don thanh toan tién vao
cac ngay 10/02/2020, 20/02/2020, 03/03/2020 ma khong thuc hi¢n quyén don
phuong cham dit Hop Pong Mua Ban ngay, du Nguyén don di vi pham nghia
vu thanh toan qua 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay dén han thanh toan.

c. Cho t6i thoi diém ngay 10/04/2020, tic 1a dén khi Nguyén don vi
pham nghia vu thanh toan dén 105 ngdy, Bi don méi thuc hién quyén don
phuong chdm dit Hop Pong Mua Ban. Theo d6, Cong ty LLd3 ap dung Khoan
8.1 Bleu 8 dé xtr 1y vi pham hop dong gitta Cac Bén, va dé nghi Nguyén don
cung céap cac thong tin thanh toan, dé Bi don hoan tra cac khoan tién con lai, sau
khi trir di cac khoan tién phat.

d. Cho dén ngay 21/04/2020, Nguyén don giri van ban phan hoi, va dé
nghi Bi don gia han thoi han ban giao nha dén 30/07/2020. Tuy nhién, do da
thue hién quyén don phuong thanh Iy theo Hop DPong Mua Ban, nén Bi don
khong phan hoi cho Nguyén don dbi voi yéu cau nay. Tuy nhién, dén ngay
03/06/2020, Nguyén don van tu y chuyén tién thanh toan Pot 4 véi sb tlen
1.187.930.735 dong; va toi ngay 22/10/2020, Khach hang tu y thanh toan tiép
tién 14i phat cham thanh toan, quy bao tri, phi quan 1y nim dau tién va dé nghi
Chu dau tu cho phép giir lai Can Nha va thyc hién nhan ban giao.

e. Tai thoi diém nay, Nguyén don da tim dugc Bén thtr ba khac mudn
mua Cin Nha va s& chuyén nhuong Hop Dong Mua Ban cho Bén thtr ba do. Vi
vay, dén ngay 05/11/2020, Nguyén don da uy quyén cho 6ng Hoang Kim Minh
Chéu lién hé Bi don dé dé xuat cho phép 1am céc thu tuc chuyén nhuong Hop
Pdng Mua Ban. Dya trén ¥ kién nay cua Nguyén don ciing nhu nhén thdy su
thién chi cua Nguyén don vi da dong tién dén han, Bi don va dai dién cua
Nguyén don la 6ng Hoang Kim Minh Chau dé c6 1 budi hop truc tiép vao ngay
10/11/2020. Tai budi hop nay, Cong ty LLbao luu quan diém vé viéc ap dung
phat vi pham theo Diéu 8.1 Piéu 8 cua Hop Pong Mua Ban do Nguyén don d3
vi pham nghia vy thanh toan dén han.

f. Dén ngay 30/11/2020, Nguyén don di thanh toan khoan tién phat vi
pham Hop Pong Mua Bén véi so tién 1.900.689.177 cho Bi don. Dya trén su
thién chi ndy, va dé nghi tha thiét cia Nguyén don, cling nhu Cha dau tu chua
ban Can Nha cho c4 nhan/to chirc khac, nén Bi don chap thuan cho Nguyén don
duoc phép giit lai Can Nha va huy bo viéc cham dit truée han Hop DPong Mua
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Béan. Cac Bén di cu thé hod ndi dung ndy bang Vin ban thoa thuin sb R1-
01/VBTT/LL-PRS ngay 03/12/2020. Theo do, ciing vao ngay 03/12/2020 nay,
Nguyén don da ky Bién ban ban giao nha.

g. Toan bd cac Thong bao, van ban/li¢u nay déu duoc gui dén eMl va dia
chi ma Nguyén don cung cap, va cé bao phat cua don vi chuyén phat (dinh kém
van ban nay);

Vi tat ca ndi dung nhu trén, Bi don cho ré“mg:

a. Nguyén don di vi pham nghia vy thanh toan trén thuc té theo Hop
Pdng Mua Ban. Nguyén don da chap thuin ndp cac khoan thanh toan dén han,
cic khoan tién 13i chAm ndp va khoan phat vi pham dé duoc phép tiép tuc thuc
hién Hop Pong Mua Ban véi Bi don.

b. Bi don da xtr 1y vu viéc mdt cach thién chi tbi da, béng viéc gui thong
béo cho Nguyén don nhiéu 1an vé viéc xem xét viéec chAm dut trude han Hop
Déng Mua Ban, du trén thuc té da c6 du co sé dé cham dut hop déng trudc han.
Tiép d6, Bi don con cho phép Nguyén don duoc tiép tuc thuc hién Hop Dong
Mua Ban, giit lai Can Nha dé Nguyén don chuyén nhugng cho Bén thir ba khac
va Nguyén don dugc hudng rat nhiéu loi nhuan do viéc dau tu bt dong san nay;
trong khi Bi don c¢6 quyén chao ban cho mét ¢4 nhan/td chirc khac dé thu dugc
loi nhuan cao hon. Luu ¥ 14 thoi diém nay - 2021, so v6i nam 2018 khi Nguyén
don nhan chuyén nhuong Hop Dong Mua Ban tir Cong ty Silver Field, gia bét
dong san tai vi tri nay da tdng gan gap doi.

c. Tai thoi diém ky két Vin ban thoa thuan sé R1-01/VBTT/LL-PRS ngay
03/12/2020 giira Nguyén don va Bi don vé viéc huy bo thong bao vé viéc chim
dut Hop Pong Mua Bén truéc han va Hop Pong Mua Ban tiép tuc c6 hiéu luc,
Nguyén don di cam két viéc ky két nay 1a hoan toan tu nguyén, khong bi ép
budc. Nguyén don da doc, nghién ciu, hiéu 16 va dong ¥ véi cac nodi dung da ky
ket.

d. Cac Bén da thoa thuan vé phat vi pham, murc phat vi pham (cu thé tai
biéu 8) trong Hop Dong Mua Ban, phu hop voi quy dinh cua phap luat hién
hanh, cu thé 1a Biéu 418 B Luat Dan sy 2015.

Trén co so do, bi don dé nghi Toa an khong chap nhan toan bo yéu cau
khéi kién cua nguyén don.

Tai phién toa so tham:

- Y kién cta 6ng Tran Minh T va ba Bui Thi M 12 ngudi dai dién hop
phéap cua nguyén don:

~Nguyén don rat mt phan yéu cau khéi kién vé viéc bude bi don phai tra
sO tién lai chdm tra doi s6 tién phat vi pham tur ngay 30/11/2020 dén ngay
30/11/2021 1a 180.565.471 dong.

Nguyén don gitr nguyén yéu cau budc bi don tra sO tién chénh léch tir viée

pham vi pham hgp dong 14 1.805.654.718 dong.
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- Y kién cta Luét su Nguyén Hiru T2 12 ngudi bao vé quyén, loi ich hop
phap cta nguyén don:

~ Hop dong mua ban nha ¢ s6 200/HDMB-PRS2 ngay 03/8/2017 1a hop
dong thuong mai, dugc di€u chinh uu tién boi Luat Thuong mai ndm 2005.

Bi don dd don phuong yéu cau nguyén don phai chiu phat vi pham véi
murc phat 8% trén gia tri clia toan bo hop dong. Trong khi d6, nguyén don chi vi
pham nghia vy thanh toan ctia dot thanh toan 1an 4, cu thé nguyén don da cham
tra so tién 1.187.930.735 doéng. Murc phat vi pham nay dé vi pham quy dinh vé
murc phat toi da dugce quy dinh tai Luat Thuong mai 2005. Do do, dé nghi Hoi
ddng xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don.

- 'Y kién ctia 6ng Lé Thé H 1a nguoi dai dién hop phap bi don:

Bi don xac nhén qua trinh xac 1ap va thyc hién hop ddng giita ba Luong
Thi M va Cong ty TNHH Déu tu Kinh doanh bat dong san LLnhu ndi dung trinh
bay cua dai dién nguyén don. Hién tai hop dong gitra hai bén da dugc thoa thuan
cham dut.

Qua trinh thyc hién hop dbng, ba M da vi pham nghia vu, cu thé cham
thanh toan dot thtr tu cua hop dong vai sb tién 1a 1.187.930.735 dong. Cong ty
LLda phat ba M sé tién 1.900.689.177 ddng twong dwong 08% gié tri Hop dong.

Bi don Cong ty LLdé nghi Toa an ap dung quy dinh cua B¢ luat Dan su
nam 2015 dé giai quyét tranh chap gitra hai bén. Bi don khong dong ¥ toan bo
yéu cau ctia nguyén don vi cho rang sd tién phat vi pham 1.900.689.177 dong ba
M da thanh toan la phu hop v6i ndi dung thoa thuan gitra cac bén (murc phat 8%
trén gia tr1 Hop dong).

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 3 phat biéu:

Vé thu tuc t6 tung:

Qua trinh giai quyét vu an, Toa an da tién hanh déy du, dam bao thu tuc t6
tung; tai phién toa, Hoi dong xét xur va ‘nhling nguoi tién hanh t6 tung khac da

tuan thit dGng qui dinh ctia phap luat to tung dan su; cac duong su chap hanh
ding quy dinh cua phap luat.

V¢ ndi dung vu an: P€ nghi Ho1 dong xét xir chap nhan toan bd yéu cau
khéi kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu, chimg ct c¢6 trong hd so vu an duge xem
Xeét tai phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur
nhan dinh:
[1] Vé quan hé tranh chdp, tham quyén gidi quyét vu dn va thii tuc t tung:
Nguyén don ba Lwong Thi M khdéi kién Cong ty TNHH Pau tu Kinh
doanh bat dong san LLyéu cau gidi quyét tranh chap vé phat vi pham Hop dong
12



mua ban nha & sé6 200/HDPMB-PRS2 ngay 03/8/2017. Hop dong nay duogc giao
két 1an dau tién giira Cong ty TNHH Kinh doanh Quédc té SVva Céng ty Lién
Lap. Ca hai cong ty nay déu 1a thuong nhan dugc ding ky thanh lap theo quy
dinh ctia Luat Doanh nghiép va déu c6 nganh nghé kinh doanh 1a bat dong san.
Hop dong duoc giao két co d6i twong 1a quyén st dung dat va quyén sé hiru nha
& tai duong Bung Ong Thoan, phudng Phu Hiru, Quan 9 (nay 1 thanh phd Tha
Pric), Thanh phé H6 Chi Minh va déu c6 muc dich loi nhuan. Ngay 04/6/2018,
ba Lwong Thi M nhéan chuyén nhuong toan bd quyén va nghia vu cia Cong ty
SVphét sinh tir hop dong néu trén. Ngay 12/6/2018, Cong ty LLdong ¥ va xéc
nhén bang vin ban ndi dung chuyén nhuong ndy. Ba M véi tu cach 1a bén nhan
chuyén nhuong yéu cau 4p dung Luat Thuong mai dé diéu chinh hop dong. Tur
nhitng ndi dung va co s¢ néu trén, can cor quy dinh tai Diéu 1 va DPiéu 2 Luit
Thuong mai 2005, khoan 1 biéu 30 Bo luat T tung dan su, Ho1 déng xét XU
xac dinh giao dich mua ban nha ¢ giitta ba M va Cong ty LLIa quan hé thuong
mai, luat vu tién ap dung diéu chinh 1a Luat Thuong mai nam 2005.

Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bat dong san LLcé try s& hoat dong
tai Quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh. Can ¢t quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu
35, diém b khoan 1 Piéu 39 cta B luat T tung dan sy, vu an thudc tham quyén
giai quyét ctia Toa an nhan dan Quan 3.

Tai phién toa so tham nguoi dai dién hop phap cua nguyén don rat mot
phan yéu cau khoi kién vé viéc budc bi don phai tra s6 tién 1di cham tra doi so
tién phat vi pham tir ngay 30/11/2020 dén ngay 30/11/2021 1a 180.565.471
ddng. Viéc rat mot phan yéu cau khoi kién nay cta nguyén don 13 pha hop voi
quy dinh tai khoan 2 Diéu 244 cua Bo luat TO tung dan su nén dugc chép nhan.

[2] Vé noi dung vu an va yéu cdau cua cac duwong s

Xét Hop dong mua ban nha ¢ s6 200/HDMB-PRS2 ngay 03/8/2017 gitia
Cong ty TNHH Kinh doanh qubc té SVva Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh
bat dong san Lién Lap; Thoa thuin chuyén nhuong hop dong gitta Cong ty
SVva ba Lwong Thi M duoc sy dong v va xac nhan bang vin ban ctua Cong ty
Lién Lap: Toan bd ndi dung cua giao dich khong trai phap luat, khong trai dao
dure x3 hoi, cac bén tham gia giao két déu tu nguyén va c6 ddy du ning luc hanh
vi, nang lyc phap luat dan sy, do d6 giao dich nay la hgp phéap va c6 hi¢u luc
thuc hién.

Can ct Gidy xac nhan sb6 19/GXNCN/LL-2021 ngay 02/02/2021 cua
Cong ty LLva 101 khai théng nhit cta cac duong su, c6 di co s& dé xac dinh ba
Luong Thi M va Cong ty LLda thoa thuan chdm dut hop dong mua ban nha &
néu trén vao ngay 02/02/2021. Cac bén khong tranh chap vé viéc cham dut nay.

Can c Cong vian s R-1/2020/TB/DVKH-PRS2 ngiay 10/4/2020 cua
Cong ty Lién Lap, Bién ban 1am viéc ngay 10/11/2020 va 1oi khai thong nhat
ctia cac duong sy, co du co s¢ dé xac dinh: Trong qua trinh thuc hién hop dong,
ba Luong Thi M da c6 hanh vi vi pham nghia vy, cu thé da cham thanh toan dot
thir 4 v6i sb tién 1.187.930.735 dong. Cong ty LLd3 can clr vao thoa thuan giira
cac bén tai Diéu 8.1 cua Hop ddng phat ba M 1.900.689.177 dong twong duong
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08% gia tri Hop dong. Ba M di thanh toan xong toan bo sb tién phat vi pham
nay.

Xét thdy, tai Diéu 8.1 cua Hop déng mua ban nha ¢ s6 200/HDMB-PRS2
ngay 03/8/2017, cac bén thoa thuan trong truong hop Bén mua vi pham nghia vu
thanh toan thi phai chiu phat “mét khodn bang 8% gia ban nha & hodc gid ban
nha ¢ diéu chinh...”. Thoa thuan ndy gitta cac bén vi pham quy dinh cua phap
luat, cy thé:

Piéu 301 ctia Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh: “Maic phat doi véi vi
pham nghia vu hop dong hodc tong mirc phat doi véi nhiéu vi pham do cac bén
thod thudn trong hop dong, nhung khéng qud 8% gid tri phan nghza vu hop
dong bi vi pham, trir truong hop quy dinh tai Diéu 266 ciia Ludt nay.

Can ctr cac tai liéu, chung ctr va ndi dung dugc xac nhan néu trén, ba M
da vi pham nghia vu thanh toan ddi véi sb tién 1.187.930.735 déng, muc phat vi
pham t6i da ma Cong ty LLco thé ap dung ddi voi ba M 12 qua 8% gia tri phan
nghia vu hop dong bi vi pham twong duong véi sé tién 95.034.458 dong. Thuc
té Cong ty LLphat sb tién 1.900.689.177 déng 1a vuot qua so voi muc t6i da
phap luat cho phep la 1.805.654.718 ddng. S6 tién phat vuot qua nay vi pham
diéu cAm cua Luat nén Cong ty LLco trach nhiém tra lai cho ba M.

Tu nhitng co s&, can cr va nhan dinh néu trén, Hoi dong xét xur xét théy
yéu cau khéi kién ctia nguyén don ba Luong Thi M 1a ¢6 co s& nén dugc chap
nhan.

Pbi voi ¥ kién cia bi don, mic du Cong ty LLthira nhan viéc phat vi
pham va s6 tién phat vi pham d3 ap dung d6i voi ba M nhung dé nghi Toa an ap
dung quy dinh ctia Bo luat Dan sy nam 2015 dé cong nhan thoa thuan cua cac
bén tai Piéu 8.1 ctia Hop dong, tir d6 khang dinh muc phat vi pham dugc ap
dung 14 phu hop, Hoi dong xét xir xét thay:

Nhu nhan dinh va phan tich tai Muc [1], giao dich giita cac bén l1a quan hé
thuong mai nén phép luat duoc uu ti€n ap dung la Luat Thuong mai 2005.
Trong trudng hop tranh chip phat sinh tir giao dich dan sy, trudng hop luat
chuyén nganh c6 diéu chinh, phai vu tién 4p dung luat chuyén nganh. Piéu 301
Luat Thuong mai nam 2005 quy dinh cu thé diéu chinh muc phat vi pham hop
ddng ma cac chu thé co quyén thoa thudn trong giao dich dan su. Do d6, ¥ kién
va dé nghi ndy cua bi don khéng c6 co s dé dugc chip nhan.

[3] Vé dn phi:

Can ctt quy dinh tai khoan 1 Diéu 147, khoan 3 Diéu 218 cta Bo luat T6
tung dan su; diém b khoan 1 Diéu 3, diém b khoan 1 va khoan 3 Piéu 24, khoan
3 Piéu 26 va khoan 1 Diéu 48 Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1é phi Toa an, do yéu cau khoi kién cua
nguyén don duoc chap nhan nén bi don phai chiu toan bd an phi dan sy so tham.

Vi cac Ié trén,
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QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 3 Piéu 2, diém a khoan 1 Diéu 35, khoan 4 Diéu 34,
diém a khoéan 1 Diéu 39, Diéu 74, Piéu 95, khoan 4 Piéu 96, khoan 1 Diéu 102,
khoan 1 Diéu 147, DPiéu 218, Diéu 227, Diéu 228, Piéu 244, Diéu 266, Diéu
271, khoan 1 Diéu 273 ctua Bo luat TH tung dan su;

Can ctr vao Diéu 301 cua Luat Thuong mai;

Can ctr vao diém b khoan 1 Piéu 3, diém b khoan 1 va khoan 3 Diéu 24,
khoan 3 Diéu 26 va khoan 1 Diéu 48 Ngh1 quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 caa Uy ban Thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, nOp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

Can ctr vao Luat Thi hanh an dan su,

1. Dinh chi giai quyét mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba
Luong Thi M vé viéc budc bi don Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bt dong
san LLco trach nhiém thanh toan tién 1di cham tra trén s tién phat vi pham vuot
qua Th tir ngay 30/11/2020 dén ngay 30/11/2021 1a 180.565.471 dong (Mot tram
tam muoi triéu nim trim sau muoi lim ngan bon trim bay muoi mot déng).

2. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Luong Thi M:

Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bat dong san LLco trach nhiém tra lai
cho ba Luong Thi M sb tién phat vi pham hop dong vuot qua quy dinh ctia phap
luat da thu cta ba M 1a 1.805.654.718 dong (Mot ty tam tram 1é nam triéu sau
tram nim muoi bdn ngan bay tram muoi tdm déng). Viéc thanh toan duoc thuc
hién ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat.

Ké tir ngay ba Luong Thi M c6 don yéu cau thi hanh an, néu Coéng ty
TNHH Pau tu Kinh doanh bét dong san LLkhong thuc hién hodc thuc hi¢n
khong day du viéc thanh toan thi hang thang Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh
bat dong san LLcon phai chiu khoan tién 1di cua so tién con phai thi hanh 4n
theo mrc 1ai sut quy dinh tai Diéu 306 cua Luat Thuong mai nam 2005.

3. Vé 4n phi:

- Tra lai cho ba Luong Thi M s tién tam tng an phi d ndp 1a 35.793.303
dong (Ba muoi lam tridu bay trim chin muoi ba ngan ba tram 1é ba dong) theo
Bién lai thu s6 0006764 ngay 13/12/2021 cua Chi cyc Thi hanh &n dan sy Quén
3, Thanh ph H6 Chi Minh.

- Cong ty TNHH Pau tu Kinh doanh bat dong san LLphai chiu tién an phi
dan sy so tham 12 66.169.642 déng (Sau muoi sdu triéu mot tram sau muoi chin
ngan sau trim bon muoi hai dong).

Truong hop ban an duogc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
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hozc bi cudng ché thi hanh an theo qui dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh 4n duoc thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30 Luat
thi hanh an dan su.
4. V& quyén khang céo:
~ Ba Luong Thi M, Cong ty TNHH Dau tu Kinh doanh bat dong san LLcd
quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP. HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quin B;

- CCTHADS Quaén B;
- Cac duong su;

- Luu ho so vu an.

Trinh Thi Hoa
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