TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 186/2021/DSPT
Ngay: 06/5/2021.

VIV': Boi lgi tdi san.
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HA NOI
Thanh phan Hgi dong xét xir phiic thim gdm cé:
Tham phan - Chu toa phién toa: Ong: Nguyén Quéc Thai
Céc Tham phan: Ba Hoang Thi Thu Lan
Ba Ngo Thi Thu Thién
Thu ky ghi bién ban phién toa: Ba Pham Thi Thuy Trang - Thu ky Toa an
nhan dan thanh ph6 Ha Noi.
Pai dién Vién Kiém sat nhan dan thanh phé Ha Noi tham gia phién toa: Ba
L& Thi Hong Hanh - Kiém sat vién.
Trong ngay 06 thang 5 nim 2021 tai Tru s& Toa an nhan dan thanh phd Ha
Noi xét xir phiic thAm cong khai vu 4n thu 1y s6: 390/2020/TLPT-DS ngay 05
thang 10 nam 2020. Vé viéc: “Tranh chap Hop dong mua ban nha ¢”. Theo Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham s6: 493/2020/QDPT- DS ngay 02 thang 12
nam 2020, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong N.V.C- sinh nim: 1966.

Dja chi: Phong 1309 toa nha chung cu P.D, phd N.D, phuong N.D, quin
C.G, Ha Noi.

Pai dién theo uy quyén: Chi L.T.T.A, anh P.T.D theo Gidy uy quyén sd
cong chirng 1102.2019/GUQ ngay 25/03/2019.

Pia chi: Cong ty luat TNHH I, Tang 2, Toa nha Ciencol H.D.T, phudng
N.C, quan T.X, Ha Noi.

- Bj don: Cong ty c6 phan diu tw bat dong san D.D.

Pia chi: ting 4, Toa nha G, s6 11 P.H, phudng M.D 2, quan N.T.L, Ha Noi;

Pai dién theo phap luat: Ong Nguyén Thanh H — Tong giam ddc;

Pai dién theo ty quyén: ba Nguyén Phuong N, ba Pham Thi H theo Hop
dong ty quyén sé6 04/UQ-VP10 ngay 22/5/2019. Ngudi bao vé quyén va loi ich
hop phap cia cong ty D.D: Ba PS Thi Thao H — Vian phong luét su s6 10 — Poan
luat su thanh phd Ha Nbi.



- Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan.:

1/ Ba PH.D, sinh nam 1975.

2/ Chau N.P.H, sinh nam 2004.

3/ Chéu N.P.L, sinh nam 2008.

Cung tra tai dia chi: Phong 1309 tda nha chung cu B.D, phé N.D, phuong
N.D, quan C.G, Ha Noi.

NOI DUNG VU AN

* Theo don khéi kign va 167 khai tai Toa dn, dgi dién theo iiy quyén ciia
nguyén don trinh bay: Ngay 19/12/2014, 6ng N.V.Cva va Céng ty C6 phan dau
tu bat dong san D.D — Bd Qubc Phong (goi tit 1a cong ty D.D) ky két Hop dong
mua ban cin ho sé 105/HPMB — CTPD tai dy 4n Chung cu cao ting cong trinh
cong cong hanh chinh don vi ¢ thudc du an khu tai dinh cu, bai d6 xe, cy xanh tap
trung va cong trinh cong cong hanh chinh don vi ¢ ngd 106 H Q V (nay la ngd
100) phuong N.D, quan C.G, thanh phé Ha Noi. Theo hop dong, cin hd 6ng
N.V.Cmua c6 dién tich xay dung thuc té (con goi la di¢n tich tim tuong) 1a 100 m?
va dién tich str dung can ho (con goi 1a dién tich thong thuy) 1a 95,6 m®. Thoi gian
hoan thanh va ban giao can ho 1a Quy Il ndm 2015.

Tuy nhién, trén thuc té, sau khi 6ng Choan thanh nghia vu tai chinh ngay
19/12/2014 1a 1.650.000.000 dong voi Cong ty B.D theo Hop ddng, Cong ty B.D
d3 khong thuc hién theo dung thoa thuan tai Hop dong va quy dinh cua phap luat.

Cong ty . cham thoi gian ban giao can ho. Theo quy dinh tai Pidu 1.4 cta
Hop dong c6 quy dinh khi ngudi mua cin ho d hoan thanh nghia vu tai chinh cia
minh 1a Quy II ndm 2015. Trén thyc té, Cong ty D.D da ban giao chia khoa cira tir
Quy IV niam 2015, ngay nao dng Ckhong nhd. Tuy nhién, dén ngay 22/06/2017,
theo két luan tai Thong bao s6: 47/GD-GDD3 ciia Cuc Giam dinh nha nudc vé chat
luong cong trinh xay dung dé ngay 22/6/2017 vé két qua kiém tra cong tic nghiém
thu hoan thanh cong trinh d6i véi chung cu D.D thi toa nha chung cu B.D méi
duoc Cuc Giam dinh chip thuan cho phép Cong ty B.D t6 chtic nghiém thu dua
cong trinh vao sur dung theo diing quy dinh cua phéap luat. Nhu vay, viéc ban giao
nay cua Cong ty D.D 1a sai quy dinh cta phép luat vi tda nha chua du diéu kién dé
nghiém thu va dua vao sir dung, Theo hop dong va thuc tién Cong ty D.D chim
ban giao can ho theo quy dinh ctia phap luat tong sb 13 632 ngay.

Theo bao cdo khéi lugng do dac hién trang nha s6 01/2016/KL cua Cong ty
cd phﬁn Khéo sat va Xay dung N.T.L, thi di¢n tich thuc té can ho cua ong Cco dién
tich thong thay 1a 89,7 m®, dién tich tim twdng 13 99,9m®. Dién tich thong thuy thuc té
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ctia can ho di thiéu hut so véi dién tich thong thily ma chu dau tu cam két theo Hop
dong 14 5,9 n'’.

Ngay 01/6/2020, theo ban vé& so dd mit bang cin ho cua 6ng N.V.C do Cong ty
cd phﬁn tur van thiét ké khao sat do dac va ban dd, dién tich tim tuong cua can ho 1309
chung cu B.b 6ng C duoc ban giao la 100,1m2; di¢n tich thong thuy la 81,6m2, bi
thiéu hut so véi hop ddng mua ban 13 7.1m?.

Nay 6ng N.V.Cc6 don khoi kién yéu cau Toa an budc Cong ty B.D thyc hién
cac nghia vu sau:

1/ Thanh toan tién phat sinh do chwa hoan thanh nghia vu ban giao can ho theo
Hop d6ng mua ban va theo quy dinh ctia phap luét 1a: 303.780.822d6ng tam tinh dén
ngdy 22/6/2017, 14i suét 13,5%/nim;

2/ Thanh toan tra lai cho 6ng N.V.Cso tién do ban giao khong du dién tich
cin ho di thoa thuin trong Hop dong mua ban 1a: 7.1m* x 17.259.414 dong =
122.541.839 dong (mdt trim hai muoi hai triéu, ndm trim bén muoi mbt nghin, tdm
traim ba muoi chin dong);

Ngoai hai yéu cau khai kién trén 6ng C khong ¢ yéu cau nao khac.

* Pai di¢n theo 1iy quyén ciia bi don - ba N.P.Ntrinh bay:

Cong ty B.P xac nhan Ngay 19/12/2014, ong N.V.Cva va Cong ty C6 phan
dau tu bat dong san B.D — Bo Qudc Phong (goi tit 1a cong ty D.D) ky két Hop
d6ng mua ban cian ho sé6 105/HPDMB — CTPD tai dy 4n Chung cu cao tang cong
trinh cong cong hanh chinh don vi & thudc du an khu tai dinh cu, bai dd xe, cay
xanh tap trung va cong trinh cong cdng hanh chinh don vi & ngdé 106 H.Q.V(nay la
ngd 100) phuong N.D, quan C.G, thanh phé Ha Noi. Theo hop dong, cin ho ong
N.V.Cmua c6 dién tich xay dung thuc té (con goi 1a dién tich tim tudng) 1a 100 m*
va dién tich st dung can ho (con goi la dién tich thong thuy) 1a 95,6 m?. Thoi gian
hoan thanh va ban giao can ho 1a Quy Il ndm 2015.

Thuc hién Hop dong, ngay 01/10/2015, Cong ty B.D di ban giao cin ho
1309 cho 6ng N.V.C, nguoi nhan ban giao can hd la ong C. Kém theo Bién ban
bao giao can hd c6 bién ban ban giao chia khoa cin ho, cong to, chi sé dién nudc.
Ong Cda dong y nhan cin ho va khong c6 y kién, thic mac gi. Nhu vay, Cong ty
D.b khong ban giao can h§ cham nhu nguyén don trinh bay.

Cong ty B.b bat dau thyuc hién du an xay dung nha & tai dinh cu va nha ¢
ban cho can bo ctia Cong ty B.D — Hoc vién Qudc phong thi dang ap dung Thong
tu 16 ngay 01/09/2010 cuia B§ Xay dung, nhung dang thuc hi¢n du an thi Thong tu
03 ngay 20/02/2014 cua Bo Xay dung stra d6i Thong tu 16 vé cach tinh dién tich,
do c6 su giao thoa giita 02 Thong tu nén chua c6 hudng dan cy thé cua co quan co
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tham quyén vé xdy dung vé cach tinh dién tich; khong c6 hudng dan chi tiét cho
cac don vi do dac théng nhat. Cong ty B.D da ban cin ho sd 1309, chung cu B.D
ngd 100 H.Q.V(nay la ph N.P), phuong N.B, C.G, Ha Noi cho 6ng N.V.Cvéi gia
1.650.000.000 ddng (chua bao gém thué GTGT va kinh phi bao tri s¢ hitu chung)
1a dtng theo Hop dong di ky két. Trong d6 md ta rd dic diém cua cin ho sb 1309
voi dién tich xay dung thuc t& 12 100 m® va dién tich str dung can ho 1a 95,6 m?.

Nay 6ng N.V.Ckhoi kién dé doi sé tién do thiéu dién tich va cham ban giao
1a khong ¢ co s& nén Cong ty D.D khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ong
N.V.C.

Hop dong mua ban can ho duge ky két tai Tru s¢ Cong ty D.D, tranh chép
trong vu 4n 1 tranh chap hop déng mua ban cin ho. Cin ctr Piéu 39 BLTTDS dé
nghi Toa 4n nhan dan Quan C.G chuyén ho so cho Toa an nhan dan Quan N.T.L dé
giai quyét vu an theo ding thAm quyén noi déng tru so ctia bi don.

Vu an hién d3 hét thoi hiéu khoi kién” Theo don khai kién cta 6ng N.V.Cdé
ngay 19/3/2019 giri dén Toa 4n quan C.G thi vu an di hét thoi hiéu khoi kién.

* Ngwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba P.H.P, chau N.P.H, N.P.L trinh
bay: Nhat tri nhu ¥ kién ma anh D— nguoi dai dién theo iy quyén cta 6ng N.V.Cda
trinh bay vé yéu cau khoi kién va khong bo sung gi thém. Do diéu kién cong viéc va
hoc tap, ba B, chau H, chau L c6 don dé nghi giai quyét vang mit trong sudt qua trinh
Toa an giai quyét vu an va c6 don xin xét x{r vang mdt va gilt nguyén cac y kién, quan
diém da trinh bay gui dén Toa an.

Tai phién toa so tham:

- Pai dién theo Gy quyén ciia ctia 6ng N.V.C tai phién toa:

1/ Giit nguyén yéu cau Cong ty D.D phai thanh toan tra lai s6 tién do dién
tich can ho bi thiéu hut so voi hop dong mua ban 1a: 7.1m*x 17.259.414 dong =
122.541.839 déng (mot tram hai muoi hai tri€u, ndm tram bdn muoi mdt nghin, tim
traim ba muoi chin dong);

2/ Xin rat 1 phan yéu cau khoi kién khong yéu cau Cong ty B.D thanh toan
s6 tién cham ban giao cin ho 1a: 303.780.822 dong.

Ngoai ra, nguyén don khong con y kién nio khéc.

- Phia Bi don khong nhét tri yéu cau khai kién cua nguyén don va dé nghi
HDXX khong chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don.

Tai Bin dn din sw so tham sé: 15/2020/DSST ngay 27/7/2020 , Toa &n
nhan dan qudn C.G dd quyét dinh:

- Can ct khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Piéu 35; diém ¢ khoan 1 Piéu 39,
Khoan 2 diéu 71, Biéu 147, 171, 227, 271, 273 B luét t6 tung dan su 2015.
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- Can ctr diéu 430, diém b khoan 2 dieu 437 Bo luat dan sy 2015.

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH ngay 30/12/2016 ctua Uy ban thuong vu
qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi, 18
phi Toa an.

Xa: 1/ Chap nhan 1 phan yéu cau khoi kién cua 6ng N.V.Cvé viéc yéu cau
thanh todn do thiéu hut dién tich can ho d6i véi Cong ty cd phan dau tu bat dong
san D.D. Budc Cong ty cb phan dau tu bat dong san D.D hoan tra 6ng N.V.Csd
tién 122.541.839 déng (Mot tram hai muoi hai tri¢u, nam tram boén muoi mot
nghin, tdm trim ba muoi chin d6ng).

2/ Pinh chi mot phan yéu cau khai kién ctia 6ng N.V.Cvé viéc yéu cau thanh
toan s tién 303.780.822 ddng do cham ban giao cin ho.

Bac cac yéu cau khac ciia duong su.

Khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat, ké tir khi nguoi dugc thi hanh an c6 don
yéu cau, ngudi phai thi hanh an phai chiu 13i suét s6 tién cham thanh toan theo 13
sudt co ban do Ngan hang nha nuéc quy dinh.

Truong hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi hanh an
dan sy thi nguoi dugc thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hoic c-
udng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luét thi hanh 4an dan su;
thoi hiéu thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai cac Piéu 30 Luat thi hanh &n
dan su.

3/ Vé an phi: Cong ty c¢d phan dau tu bat dong san D.D phai chiu 4n phi dan
su so tham 13 6.127.000 dong.

Ong N.V.C khong phai chiu 4n phi dan sy so thim. Hoan tra ong N.V.Cs
tién 300.000 dong tam tng 4n phi ong N.V.C da ndp theo bién lai s6 0003099 ngay
13/12/2019.

Ngoai ra ban 4n con tuyén quyén khang cao cua cac duong su.

Ngay 12/8/2020 phia Bi don khang cao dé nghi Toa an cap phiic thAm xem
x¢&t lai toan b ndi1 dung ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham. Cac duong su van gilt nguyén y kién quan diém cua
minh.
* Pai dién uy quyén cua 6ng N.V.C trinh bay:

Ngay 19/12/2014 nguyén don di ky hop dong mua ban cin ho sd
105/HPMB - CTD tai chung cu cao tang cong trinh cong cong hanh chinh don vi
thudc du 4n khu tai dinh cu, bai dd xe, ciy xanh tip trung va cong trinh cong cong
hanh chinh ¢ ngd 106 H.Q.V, phuong N.D, quan C.G, tp Ha N§i. Can ho c6 dién
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tich xay dung 100m2 va dién tich thong thuy 1a 95,6m2. Thoi gian hoan thanh va
ban giao can hd dugc quy dinh 1a quy 2 nam 2015. Bén mua da hoan thanh nghia
vu tai chinh 1a 1.680.000.000d6ng(Mot ty, sau trim tam muoi triéu dong). Tuy
nhién, dién tich thong thuy thuc té cta cin ho 1a 88,5m2. Thiéu so véi Hop déng
mua ban cin ho 1a 7,1m2. Do d6 Cong ty phai hoan tra cho Nguyén don sb tién da
mua theo hop dong 1a 122.541.839d6ng( Mot trim hai muoi hai triéu, nim trim
bén muoi mot nghin, tim trim ba muoi chin dong).

- P6i v6i ¥ kién ctia Bi don vé thoi hiéu: Theo bao cao s6 01/2016/KL ma bi
don thong bao cho Nguyén don biét thi dén thang 10/2016 Bi don méi thuc hién
nghia vu do dac dién tich cho nguyén don, tuy nhién sau d6 Bi don tir chdi cung
cap ban v& do dac cho Nguyén don, do vdy phai dén ngay 01/6/2010 sau khi Toa
an so tham do dac lai dién tich can ho thi Nguyén don moi biét chinh x4c cdn ho bi
thiéu dién tich 12 bao nhiéu. Ngoai ra cho dén nay Hop dong mua ban cin ho van
chua hoan thanh. Nguyén don van chua dugc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat cho cén ho clia minh. Nén thoi hiéu khéi kién van con.

- Vé Tham quyén giai quyét tranh chap: Theo quan diém ctia Nguyén don 1a
Toa 4n noi c6 tai san tranh chap c6 tham quyén giai quyét. Viéc tranh chéap lién
quan dén can ho & tai ngd 106 H.Q.V, phuong N.D, quan C.G, tp Ha Noi. Do d6
Toa an nhan dan quan C.G thu Iy giai quyét vu an 1a phu hop.

- V& yéu cau Huy Hop dong cua Nguyén don: Bi don yéu cau Huy Hop dong
do nguyén don vi pham chdm nop 2% kinh phi bao tri, nhung Nguyén don da ndp
2% kinh phi béo tri cho Ban quan tri Toa nha s tién 30.000.000d6ng.

Do d6, phia Nguyén don dé nghi Toa an cp phuc tham giit nguyén ban an so
tham.

* Luat su cua Cong ty D.D trinh bay:

- Thoi hiéu khoi kién: Hop ddng mua ban cin ho s6 105 ngay 19/12/2014;
Cong ty B.b ban giao cun ho cho 6ng Cngay 01/10/2015 gia dinh éng Csur dung
6n dinh khong co ¥ kién gi voi cong ty D.D. Bén ngay 20/12/2009 Cong ty D6 Po
mo1 nhan dugc théng bao thu 1y vu an ctia Toa an nhan dan quan C.G. Nhu vay,
thoi han tir khi nhan nha dén khi khoi kién 14 4 ndm nén thoi han khoi kién da hét.

- Chua du diéu kién khoi kién: Can cir tai Diéu 1 ctia Hop ddng 105 thi thdy
Dién tich xay dung cdn ho 1a 100m2, di¢n tich thong thuy 1a 95,6m2 va dién tich
nay s& duoc ghi vao gidy chimg nhan cip cho ngudi mua. Tuy nhién, hién tai cin
ho nay chua dugc cap gidy chimg nhan. Trong don khai kién 6ng Cdoi s6 m2 thiéu
12 5,9m2. Theo Toa an cap so tham do dac 1a 7,1m2. Nhung s6 dién tich xay dung

theo Hop dong va s6 m2 do dac ciia Toa so tham co ban nhu nhau 1a 100m2 va
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100,1m2, nhung 6ng Cvan chua duoc nha nudc cap gidy chimg nhan nén chua co
cin ctr dé néi dién tich bi thiu.

- Vé tham quyén giai quyét vu an: Coéng ty D6 D6 ¢ tru so tai tang 4 Toa
nha Gami, s6 11 P.H, quan N.T.L, Ha Noéi. Hop déng dugc ky tai tru s¢ cong ty,
trong truong hop nay Toa an giai quyét tranh chap 13 Toa an noi co tru so cong ty
chtr khong phai noi c6 tai san tranh chdp.Toa an quin C.G giai quyét vu 4n la
khong dung tham quyén.

- C6 viéc xung dot phap luat: Ho so xay dung cta du an dugc xdy dung theo
thong tu s6 16, can ct cach do dién tich dién tich va gia ban duoc xay dung theo
thong tu 16. Thong tu s 03 tinh theo dién tich thong thuy. Tuy nhién, diéu kién dé
thie hién theo thong tu 03 1a chu dau tu phai c6 Hop ddng mau dé dang ky voi co
quan chirc nang. Tuy nhién, cong ty chua ding ky Hop dong mau theo thong tu s6
03 v6i1 co quan nha nudc.

- Dién tich tranh chap: Vé dién tich x4y dung theo hop dong va do lai theo
thue t& 1a 100,1m2 khong bi thiéu. Pon gia ban can ho duoc tinh va phé duyét
theo céach tinh ctia don gia do v€ theo thong tu s6 16, cu thé can ho 1309 dién tich
1a 100m2 véi gia: 1.500.000.000dong chua c6 VAT. Pon gia ban cin ho dugc xay
dung va tinh trén tong dién tich do v& nay va duoc ding ky v6i co quan nha nudc
c6 thim quyén va Cong ty D6 D6 da ndp thué VAT khi xuat hoa don thu tién cho
khach hang. Trong Hop dong sd: 105/HDPMB- CTDD khdng ghi gia tién cu thé 1a
bao nhiéu tién trén mot m2. HO so xay dung duoc phé duyét theo théng tu 16
nhung Hop dong tai Piém 1.3 Diéu 1 lai vién dan thong tu s6 03. Nhu vay co su
xung dot trong viéc ap dung phép luat tai Hop dong nay, nén Hop dong vo hiéu do
xung dot quan hé phap luat.

- Viéc chuyén nhuong chua dung quy dinh cta phap luat: Can ho 6ng Cdang
stt dung 14 do mua lai ciia ba N.T.GHuyén. Tuy nhién,viéc chuyén nhuong nay
chua thyc hién ding quy dinh cta phap luat. Chua ndp thué, phi chuyén nhuong
cho nha nudc. Vé van dé nay cong ty B.D cling c6 mot phan thiéu sot. Cong ty sin
sang chiu trach nhiém ddi voi su théu sot ndy. Vi su sai sot nay cua chi dau tu. Dé
nghi Toa an cap phiic tham huy viéc giao dich giira ba Huyén véi 6ng C. Huy Hop
d6ng mua ban cin ho sb: 105/HPMB-CTD ngay 19/12/2014.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu:

- V& t6 tung: Pon khang céo cua duong sy trong han luat dinh.

Tham phan, thu ky thuc hién ding cac quy dinh cta B luat tb tung dan su.
Céc duong sy ciing da chap hanh day du gidy bao goi cua Toa an, thuc hién ding
quyén va nghia vu ctia minh tai phién toa phtc tham.
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- Vé ndi dung: Can cir cAc tai liéu o trong hod so vu &n, ¢ cin ctr Xac dinh
dién thong thuy cin ho sé 1309 1 thiéu so voi Hop dong di Ky giira Cong ty bat
dong san D.b va 6ng N.V.C. Ong Ckhdi kién yéu cau Cong ty Bat dong san Do
D6 phai thanh toan tra lai s6 tién do dién tich bi thiéu & c6 can ctr. Nén khéng c6
can ctr chip nhan yéu cau khang cao cua cong ty bat dong san D.D.

pé nghi HO1 déng xét x1r can ¢t khoan 1 Diéu 308 Bo luat td tung dan su.
Khong chap nhan yéu cau khang cao ctia Bi don. Giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

1- V@ tb tung:

- Vu kién tranh chap giita ong N.V.Cvéi cong ty CP B.D do Toa an nhan
dan quan C.G thu 1y giai quyét so thadm theo don khdi kién ctia 6ng N.V.C, ban dau
Toa an nhan dan quan C.G xé4c dinh quan hé tranh chap “Hop dong mua ban nha
" tai dy an Chung cu cao ting cong trinh cong cong hanh chinh & ngd 106 H.Q.V,
phuong N.D, quan C.G, tp Ha Nbi 1a phu hop véi yéu cau khoi kién ctia nguyén
don va thudc tham quyén cta Toa 4n nhan dan quéan C.G.

Theo don khoi kién Ong N.V.Cyéu cau thanh toan tién cham ban giao cin ho
theo Piéu 1.4 ciia hop dong mua ban, cu thé: Theo hop dong mua ban thoi gian ban
giao can ho 1a ngay 29/9/2015. Ong Ccian cir theo thong bao sb 47 ngay 22/6/2017 cia
Cong ty B.D dé dng Cxac dinh viéc 6ng Cnhan cin hd cham 632 ngay. Do d6, 6ng
Cyéu cau bdi thuong sb tién cham ban giao 1a: 303.780.822 dong.

Ngoai ra, 6ng Ccon yéu cau tra lai sb tién: 122.541.839 ddong, ma theo dng
Ctrinh bay 6ng da nop cho Cong ty B.D theo dién tich thong thuy ghi trong Hop dong
14 95,6m2, nhung thuc té dién tich thong thuy cin ho bi thiéu hut so véi hop dong
mua bén 1a; 7.1m*x 17.259.414 déng = 122.541.839 dong .

Vi 2 yéu cau trén, cap So thim xéac dinh quan hé tranh chap Hop dong mua
ban nha & 1a phu hop.Tuy nhién, tai phién toa so tham, dai dién theo Gy quyén cua
nguyén don xin rat yéu cau khoi kién vé yéu cau bdi thuong do cham ban giao cin
hé theo Hop dong voi sd tién 1a: 303.780.822 dong. Cap so tham chip nhan yéu
cau rGt mot phan yéu cau khoi kién va dinh chi 1 phan yéu cau khoi kién cia
nguyén don.

Nhu vay, C)ng N.V.Cchi con yéu cau doi lai sb tién da ndp cho Cong ty B.D
tuong duong véi dién tich thong thuy bi thiéu so voi sd liéu ghi trong hop dong, cu
thé ong Cdoi lai s6 tién 1a: 122.541.839 déng. Nhu vay, cap phuc tham xac dinh lai
day 1a yéu cau doi lai so tién dng Cda ndp cho Cong ty B.D, tic 1a 6ng Cdoi lai tai
san cta ¢4 nhan 6ng Cda ndp cho cong ty B.D. Vi vay, can xac dinh lai quan hé
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phap luat trong vu 4n nay 1a tranh chap doi lai tai san. Viéc doi lai tai san thi khdng
xac dinh thoi hiéu khoi kién.

- Tai cip phtc tham, phia Pai dién uy quyén cua cong ty D.D xuit trinh ban
Gidy cam két thoa thudn mua ban can ho chung cu gitra chi N.T.G Huyén véi anh
N.V.Cngay 19/12/2014 va yéu cau Huy Hop dong giao dich gitta chi N.T.G Huyén
v6i dng N.V.C. Tuy nhién, xét thiy viéc chi H chuyén nhuong mua ban cin ho cho
6ng Cda dugce Cong ty chap nhan, Cong ty da ky lai Hop dong mua ban cin ho véi
anh Chién. Anh C da thanh toan tién theo Hop dong méi ciia Anh Cvéi cong ty,
khong phai 1a thyc hién tiép Hop dong mua ban nha giita chi H voi cong ty D.D.
Vi vay, chi N.T.GHuyén khéng con lién quan gi dén Hop dong mua ban cin ho
giita 6ng C voi cong ty D.D. Do dé, khong ¢ cin ctr dé xac dinh chi N.T.G H Ia
ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan trong vu 4n nay. Néu gitta chi H va éng C ¢6
tranh chdp Hop dong mua ban cin ho véi nhau thi s& giai quyét bang vu an khac.

- Bon khang céo cua Cong ty B.D trong han luét dinh.

2 - Vé néi dung vu an:

Ngay 19/12/2014, 6ng N.V.Cva Cong ty B.D ky két Hop dong mua ban cin
ho s6: 105/HPMB — CTPP tai duy 4n Chung cu cao ting cong trinh céng cong
hanh chinh don vi & thudc dy an khu tai dinh cu, bai dd xe, cAy xanh tap trung va
cong trinh cong cdng hanh chinh don vi & ngd 106 H.Q.V, phuong N.D, quan C.G.
Theo Hop dong, cin ho 6ng Cmua co dién tich xdy dung 1a 100 m? va dién tich
thong thuy 14 95,6 m®. Thoi gian hoan thanh va ban giao cin hd duoc quy dinh 1a
Quy II nam 2015. Viéc ky két Hop dong trén tinh than ty nguyén, khong bén nao
bi ép budc.

Theo don khoi kién 6ng Cco 02 yéu cau:

- Yéu cau thir nhat: Ong N.V.Cyéu cau thanh toan tién chdm ban giao cin ho
theo Piéu 1.4 ctia hop dong mua ban. Theo hop dong mua ban thoi gian ban giao cin
ho 1a ngay 29/9/2015. Theo dng Ctrinh bay éng Cduoc nhan can ho cham 632 ngay.
Do dd, 6ng Cyéu cau boi thuong sé tién cham ban giao 13: 303.780.822 dong.

- Yéu cau thir 2: Ong Cyéu cau thanh toan s tién do ban giao cin ho khong
du dién tich da thoa thuan trong Hop dong mua ban 13: 7.1m°x 17.259.414 dong =
122.541.839 dong (mdt trim hai muoi hai triéu, ndm trim bén muoi mdt nghin, tdm
traim ba muoi chin dong);

Tuy nhién, tai phién toa so thim. Pai dién theo Gy quyén cta nguyén don
xin rit yéu cau khdi kién vé khoan tién: 303.780.822 dong do cham ban giao cin
ho. Cép so tham chip nhan yéu cau rat mot phan yéu cau khoi kién cta nguyén
don va dinh chi 1 phan yéu cau khéi kién cia nguyén don 1a phu hop.
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Nhu vay 6ng Cchi con yéu cau doi lai so tién: 122.541.839 dong (mot trim
hai muoi hai triéu, ndm trim bon muoi mét nghin, tdm trim ba muoi chin dong) da
ndp cho Cong ty B.D vai 1y do dién tich thong thuy cua cin ho bi thiéu hut so véi
hop dong.

* Xét yéu cau khoi kién cua 6ng Cva yéu cau khang céo ciia Cong ty D.D
thay:

+ Can cir diém 1.2 cta Diéu 1 Hop dong sb: 105/HPDMB-CTPP ngay
19/12/2014 quy dinh vé Thong tin can ho: “ Dién tich xay dung thuc té cua can ho
la: 100m2, bao gém: Dién tich san can hg, dién tich ban cong va 16 gia ctia can ho
dugc tinh theo kich thudc tr tim tuong chung va tudng ngoai bao quanh can ho.
Trong do:

- Dién tich san can ho bao gém ca dién tich cot, hop k¥ thuat, tuong xay
trong pham vi can ho.

- Tuong chung la tuong ngan gifta 2 can ho.

- Tudng bao ngoai 1a tuong ngan gilta can ho véi hanh lang, 16i di, khu vuc
cau thang va mit ngoai can ho”.

Qua tham dinh tai chd, do dac dién tich thuc té do dac lai 1an 1 1a 100m2 va
do dac 1an 2 1a: 100,1m2. Nhu vy, dién tich xay dung cin ho khong bi thiéu giita
Hop dong va thuc té xdy dung.

+ Can cr diém 2.1; 2.3 Piéu 2 cua hop dong mua ban cian hd quy dinh vé
Gia tri, phuong thic thanh toan: “Gia tri can ho: Tong gia ban cin hd la
1.500.000.000d6ng(chua bao gom thué gié tri gia ting)”.

2.2: Kinh phi béo tri phan sé hitu chung: 30.000.000dong.

2.3. Tong gia tri Hop dong: 1.500.000.000d6ng(chua bao gbm thué GTGT
va kinh phi bao tri phan sé hitu chung)”.

Nhu vy, dbi twong mua ban trong Hop dong 1a: “Can ho sé 1309 co dién
tich xay dung la 100m2”. Gia mua ban can ho trén la tinh theo dién tich xay dung
ctia can ho. Trong Hop dong mua ban cin ho giita dng Cva Cong ty B.D khong c6
diéu khoan nao ghi nhan sy thoa thuan giita hai bén 1a gid mua ban cin ho tinh theo
gia mét vudng dién tich thong thuy.

Do d6, khong c6 cin cir dé xac dinh mot m2 thong thuy 1a bao nhiéu tién.
Nguyén don trinh bay cach tinh: 1.650.000.000d6ng x(95,6 — 88,5)m2/95,6m2 =
122.541.839d6ng. Pay khong phai 1a cach tinh gia mua ban duoc Cong ty B.D va
6ng N.V.Cthoa thuan trong Hop dong sd: 105/HDMB-CTPD ngay 19/12/2014.

Trong hop dong c6 ghi tai khoan 1.3 ciia Didu 1: “Dién tich sir dung cin hé
tinh theo théng tw sé: 03/2014/TTBXD ngay 20/2/2014 cia BJ xdy dung la
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95,6m2, dién tich sw dung riéng cua can ho mua ban dwoc tinh theo kich thwdc
théng thuy va dwoc ghi vao gidy chirng nhdn cdp cho nguoi mua.....”

Viéc quy dinh nhu trén, 1a dé xac dinh dién tich st dung riéng cua can hd va
dé 1am can ct cap gidy ching nhan quyén sé hiru nha cho ngudi mua. Chtr khong
phai 1a quy dinh dé tinh gida mbi m2 théng thuy 13 bao nhiéu tién. Dién tich thong
thuy thuc té c6 thé bang hodc hodc nhoé hon so véi dién tich ghi Hop dong 1a do ky
thuat khi thi cong cong trinh xay dung, nhung dién tich san xay dung cua can ho
van khong thay d6i. Do d6, Ong Ccian ctr vao dién tich thong thuy thuc té hién nay
dé cho rang dién tich thong thuy cta cin ho bi thiéu so véi Hop dong va yéu cau
bén Cong ty D.D phai thanh toan lai s6 tién da ndp thira cho bén dng Cdo dién tich
thong thuy bi thiéu 13 khong dung cac diéu khoan di thoa thuén ghi trong hop
dong.

Vi vay, khong c6 cin cir dé chap nhan yéu cau cua 6ng Cbudc Cong ty D.D
phai tra lai 6ng Csb tién: 122.541.839d6ng 6ng Cda ndp cho cong ty D.D.

- V& yéu cau Huy Hop ddng cua cong ty D.D: Phia Cong ty B.D trinh bay
Hop dong mua ban cin ho s6 105/HPMB-CTDD ngay 19/12/2014 dugc xay dung
va co quan nha nudc phé duyét theo Thong tu s6: 16/2010/BXD, tat ca ho so xay
dung, gia ca can ho duoc CiC co quan 1y nha nudc phé duyét theo thong tu sb:
16/2010/BXD, nén ndi dung chinh ciia Hop dong mua ban cin ho ciing xay dung
theo tinh than théng tu 16/2010/BXD. Cong ty . chua xiy dung va chua ding
ky miu Hop ddng mua ban cin ho theo thong tu sb: 03/2014/TTBXD ngay
20/2/2014. Do d6, 6ng Ccan cir thong tu s6 03/2014/TTBXD ngay 20/2/2014 dé
xéac dinh gia 1m2 thong thuy cta cin ho 1a khong ding véi ndi dung Hop dong so:
105/HPMB-CTDD ngay 19/12/2014 hai bén da ky két, vi ¢6 sy xung dot trong
viéc ap dung phap luat tai Hop dong nay, nén Hop ddng mua ban cin ho bi vo
hiéu. Céng ty B.D dé nghi Huy Hop ddng mua ban can ho sé: 105/HPMB-CTDD
ngay 19/12/2014.

Xét thady Pon khai kién 6ng N.V.Ckhoéng c6 yéu cau dé nghi Huy Hop dong
mua ban nha ¢, ma éng Cchi doi lai mot phan sb tién cua dng Cda ndp thira cho
cong ty B.D véi 1y do dién tich sir dung ctia cin ho bi thiéu so voi ndi dung Hop
ddng da ghi. Mit khac, yéu cau Huy Hop dong mua ban cin hd cta cong ty B.D
cling chua duge Toa an cdp so thim xem xét thu 1y giai quyét. Do do, cip phiic
tham khong c6 cin cir xem xét yéu cau Huy Hop dong cua cong ty D.D.

4. Vé an phi: Cac duong sy phai chiu an phi theo quy dinh.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:
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Can ctr khoan khoan 2 Piéu 308 Bo luat td tung dan su;

Can ctt khoan 6 Piéu 11 Phap 1énh sé 10 ngay 27/02/2009 ctia Uy ban thudng
vu Qudc hoi vé an phi, 18 phi Toa an.

Nghi Quyét 326 /JUBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc
hoi va danh muc an phi, I¢ phi Toa an, Xu:

Chép nhan mot phan yéu cau khang cdo ctia Cong ty cb phan dau tu bat dong
san D.D.

Stra ban an so tham sd: 15/2020/DSST ngay 27/7/2020 ctia Toa an nhan dan
quan C.G, tp Ha Noi. Cu thé:

1. Khéng chap nhén yéu cau khaoi kién cta 6ng N.V.Cveé viéc: Yéu cau Cong
ty c6 phan dau tu bat dong san D.D tra lai s6 tién: 122.541.839 dong( Mot trim hai
muoi hai triéu, ndm trdim bon muoi mot nghin, tdm trdm ba muoi chin déng).

2. V& an phi: Cong ty c6 phan dau tu bat dong san D.D khdng phai chiu &n
phi phtc tham, hoan tra lai cho cong ty bat dong san D.D s tién tam tng da nop 1a
300.000dong theo bién lai s& AA/2018/0003795 ngay 12/8/2020 tai Chi cuc Thi
hanh an dan su quan C.G, tp Ha Noi.

Ong N.V.Cphai chiu: 6.127.091d6ng an phi dan su so tham. dugc trir sb tién
300.000 dong tam tng an phi 6ng N.V.Cda ndp theo bién lai s6 0003099 ngay
13/12/2019 tai chi cuc thi hanh 4n dan sy quan C.G, tp Ha Noi. Con phai ndp tiép
5.827.091 dong.

Ké tir ngay ban an co6 hi¢u luc phéap luat va nguoi duge thi hanh an c6 don
yéu cau thi hanh 4n ma bén phai thi hanh an khong thi hanh an thi phai chiu khoan
131 suét cta sb tién gbc con phai thi hanh 4n theo murc 14i suat cac bén thoa thuan
nhung phai phit hop véi quy dinh cta phap luat; néu khong co thoa thuan vé mirc
141 sut thi quyét dinh theo mirc 13i sut quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ctia B9 luat
dan sy nam 2015.

Truong hop Ban an, quyét dinh nay duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi
hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4an theo quy dinh tai céc Diéu 6, 7 va 9 Luat
Thi hanh &an dan syu; thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

An xtr cong khai phtic thdm va c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND thanh phé Ha Noi; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- Toa &n nhan dan quan C.G;
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- Chi cuc THADS quén C.G;
- Cac dqong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Quéc Thai

THANH VIEN HQI PONG XET XU THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
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