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“V/v Tranh chdp hop dong
mua ban can ho”

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

TOA AN NHAN DAN QUAN 8 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thu Hiép

Cdc Hoi tham nhén dan:

1. Ba Tran Thi Bao Hong

2. Ba Thai Thuc Hién

- Thuw ky phién toa: Ba Hura Hong Pao — Thu ky Toa an nhan dan Quan 8,
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dai di¢gn Vién Kiém sdt nhan din Qudn 8, Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Duong Thi Thanh Nhan — Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 5 nim 2021 tai tru so Toa an nhan dan Quén 8, Thanh phd Hb
Chi Minh xét xtr cong khai vu an thu 1y s6 30/2021/TLST-DS ngay 26 thang 01 nim
2021 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cian h” theo Quyét dinh dua vu 4n ra
xét xir s6 87/2021/QDXXST-DS ngay 08 thang 4 nam 2021 va Quyét dinh hodn
phién toa s6 66/2021/QDST-DS ngay 07/5/2021, giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Phan Vian S, sinh nim 1967
Dia chi: duong BDTT, Phuong MM, Quan N, TP. H.

Nguoi dai dién theo 1y quyén ciia 6ng Si Ba Tran Thi Manh G, sinh nim
1971; Pia chi: duong T, Phuong M, Quan N, TP. H. (Hop dong uy quyén lap ngay
28/7/2016 tai Phong cong chung s6 H TP. H).
(cO mat)

2. Bidon: Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V
Dia chi: duong V, Phuong M, Quan T, TP. H;
Ngudi dai dién theo phéap luat: Ong Nguyén Vin M, sinh nim 1962;
Dia chi: duong V, Phuong M, Quén T, TP. H.

(vang mat)



NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 08 thang 01 nam 2021, bién ban khong tién hanh hoa
giai duwoc ngay 31/3/2021 cung cac tai lieu, chung ci trong ho so' vu dn va tai phién
toa nguyén don Ong S — ¢é nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don la Ba G
trinh bay:

Vao ngay 04/09/2013, Ong S c6 ky hop déng mua cian ho véi Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dung V (sau ddy goi tit 1a Céng ty V), Hop ddng sb
58J/2010/HPMBCH-VHP, cin ho s6 B2B-LB, tang 16. Gia ban cin ho 1a
1.812.054.200 dong. Theo Phiéu thu s6 PT 13 ngay 04/09/2013, Ong S ndp sd tién
95% clia gid tri trong hop dong 1a 1.721.451.490 dong.

Vao ngay 04/09/2013, Ong S c6 ky hop déng mua cian ho véi Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dung V, Hop dong s 57J/2010/HPMBCH-VHP, cin ho B3-LA,
tang 14. Gia ban cin ho 1a 1.745.720.900 déng. Theo Phiéu thu sé PT 12 ngay
04/09/2013, Ong S ndp sb tién 95% cua gia tri hop dong 1a 1.658.434.855 dong.

Nhung thuc té Ong S chi dong tai phong tha qily Cong ty V 1.000.000.000
dong (mot ty dong) dé dit coc mua 2 cin ho. Sau khi dong tién xong tai Cong ty, Ong
S da nhiéu 1an dén cong ty va hoi thim Ve viéc tiép tuc hop dong thi giam dbc ong
Minh chi htra hen, khong thuc hién va cubi cing Cong ty nging hoat dong thi cong
du an.

Nguyén don khéi Kién yéu cau giai quyét:

Yéu cau Coéng ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai hoan tra lai cho
nguyen don s6 tién ma nguyén don dé thuc té dong la 1.000.000.000 (mét ty) dong,
khong yéu cau tinh 1ai suat.

Bi don Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V c6 dai dién hop phap ong
Nguyén Van Minh ving mit nén Toa an khong thu duoc 10i khai cling nhu khong
hoa giai duogc.

Toa 4n da tong dat niém yét Thong bao thu 1y, Gidy triéu tap; Thong bao veé
phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg ctt va hoa giai; Quyét
dinh dua vu 4n ra xét xtr va Quyét dinh hodn phién toa cho Cong ty TNHH Thuong
mai - Xay dung V theo qui dinh ctia phép luat.

Tai phién toa: Nguyén don Ong S co6 nguoi dai dién theo uy quyén 12 Ba G van
git nguyén yéu cau khoi kién. Nguyén don khong yéu cau Cong ty TNHH Thuong
mai - Xay dung V tra l4i sudt, khong yéu cau bdi thudng thiét hai.

Tai phién toa, Kiém sat vién Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 8 phat
biéu ¥ kién:

+ V& tb tung: K& tir khi thy 1y vu an cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir
nghi an, ThAm phéan, Thu Ky, Hoi dong xét xir d3 tuan theo phap ludt t6 tung trong



qua trinh giai quyét vu an. Nguyén don chip hanh dung qui dinh phap luét t6 tung
dan su; bj don chua chap hanh ding qui dinh phap luat t6 tung dén su.

+ V& ndi dung vy an: Ong S yéu cau Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung
V tra cho nguyén don s6 tién ma nguyén don da thuc té dong la 1.000.000.000 dong,
khong yéu cau COng ty V tra 1ai suat, khong yéu cau bdi thuong thiét hai: Nguyén
don dd cung cap cac tai liéu ching cr ddy du ching minh nguyén don c6 ky hop
d6ng mua 02 cin ho véi Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V. Phia bi don ban
can ho nhung phin moéng chua xdy dyng xong va ciing khong théng qua san giao
dich bat dong san 1a vi pham phap luét. Hop d6ng mua ban cin ho trén 1a v6 hiéu, 15i
hoan toan thugc vé phia bi don Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V. Xeét, yéu
cau cta nguyén don 1a co co s, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u c6 trong ho so vu an duge tham tra tai phién toa
va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur nhan dinh:

[1]. V& quan hé phép luit tranh chap va tham quyén giai quyét:

Xét don khéi kién cua Ong S thi day 1a tranh chap hop déng mua ban can hd toa
lac tai Quan 8 Thanh pho Hb Chi Minh, nén theo qui dinh tai cac Piéu 26, Piéu 35 va
Diéu 39 cua Bo luat t6 tung dan sy ndm 2015 thi vu 4n thudc thAm quyén giai quyét
ctia Toa 4n nhan dan Quén 8 Thanh phd HO Chi Minh

[2]. V& thu tuc t tung:

Bi don Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V da dugc Toa an tri¢u tap
hop 18 dén lan thir hai nhung van vang mat, khong dén dé tham dy phién toa nén Hoi
dong xét xtr quyét dinh xét xir ving mit bi don theo quy dinh tai Piéu 227 va biéu
228 ctia BO luat T6 tung dan sy nam 2015.

[3]. Vé cac yéu cau cia cac duong su:

Xét yéu cau khoi kién cia nguyén don: Ong S yéu cau Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dyng V tra lai cho nguyén don so tién ma nguyén don da thuc té
thanh toan truge dé mua hai can h¢ la 1.000.000.000 dong, khong yéu cau Cong ty V
tra 14i suat va khong yéu cau bdi thuong thiét hai, Hoi dong xét xir nhan thiy nhu
Sau.

Xeét, 02 Hop dbng mua ban cdn hd gilia Ong S v6i Cong ty TNHH Thuong mai
- Xay dyng V thuc chat 12 hinh thirc huy dong vén ctiia Cong ty V bang hinh thuce ky
két hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong tuong lai. Tai thoi d1em ong Si va
cong ty V ky két Hop dong mua ban cian ho thi Dy an chung cu cao cap V toa lac tai
duong B, Phuong N, Quén T, TP. H chua x4y xong phan moéng, the hi¢n tai ndi dung
Cong van so 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018 cua S¢ xay dung vé viéc kiém tra, dé
xuat xur 1y d6i véi dy an cin ho cao cap V. Trong ndi dung cong van c6 ghi nhan sai
pham cua Cong ty V la chua thi cong xong phan méng nhung da ky hop dong ban
cin ho dé huy dong von 1a vi pham khoan 1 Piéu 39 Luat Nha ¢. Tai khoan 1 Piéu
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39 Luat nha & nam 2005 quy dinh vé mua bén, cho thué nha & thu:ong mai nhu sau:

..Truong hop chi dau tw huy dong Vvon tir tién ing trude ciia nguoi co nhu cau mua
hoac thué nha o thi chi dwoc dp dung trong truong hop thzet ké nha ¢ di dwoc phé
duyét va da duoc xdy dung xong phan méng. Tong so tién huy dong trude khi ban
giao nha o cho nguoi co nhu cau khong duoc vuot qua 70% gid tri nha o ghi trong
hop dong”.

Tai khoan 2 Diéu 22 Luiat kinh doanh Bat dong san 2006 quy dinh nguyén tic
mua ban nha, céng trinh xay dung nhu sau: “T6 chite, cd nhdn kinh doanh bdt déng
sdan phai ban nha, cong trinh xdy dwng théng qua san giao dich bat déng san”. Tai
diém d khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciua Chinh phu
quy dinh dbi véi trudng hop huy dong von tir tién mua nha ung trude cua cac doi
tugng duoc quyén so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh ctia Luat Nha ¢ thong
qua hinh thirc ky hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai nhu sau:
chii dau tw chi dwoc ky hop dong mua ban nha ¢ sau khi dd cé thiét ké ky thudt nha &
dwoc phé duyét, dd xdy dung xong phian mong ciia nha 6, da hoan thanh thi tuc mua
ban qua san giao dich bat déng sdan theo diing quy dinh ciia phdp ludt vé kinh doanh
bdt dong san va da théng bdo cho S¢ Xdy dung noi c¢é dw an phat trién nha ¢...”.
Cong ty V khi ky két hop dong mua ban voi Ong S khong thong qua san giao dich
bat dong san 1a vi pham khoan 2 Diéu 22 Luét kinh doanh Bat dong san 2006 va
diém d khoan 3 Piéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciua Chinh phu
quy dinh dbi vé6i truong hop huy dong von tir tién mua nha ung trude cia cac ddi
tugng dugc quyén so hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cua Luat Nha ¢ thong
qua hinh thtrc ky hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Cong ty TNHH Thuong Mai — Xay dyng V 13 cha dau tu phat trién du 4n nha &
chung cu cao cap V toa lac tai duong B, Phuong N, Quan T, TP. H chua dam bao day
du céac diéu kién vé huy dong von theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 39 Luat nha & nim
2005; khoan 2 Piéu 22 Luat kinh doanh Bat dong san 2006 va khoan 3 Piéu 9 Nghi
dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ma ky két hop dong mua ban can h¢ hinh thanh
trong twong lai dé huy dong von tir tién dong trudc cua Ong S 1a vi pham diéu cam
cua phap luat. Do do, can ctr cac Dleu 122, Biéu 127 va Piéu 128 ctia Bo luat Dén su
nam 2005, co co so chap nhan yéu ciu cua nguyen don xac dinh 02 Hop dong Hop
déng s6 58J/2010/HDMBCH-VHP ky ngdy 04/09/2013; Hop ddng sb
57J/2010/HPMBCH-VHP ky ngay 04/09/2013 gitta Ong S véi Cong ty TNHH
Thuong mai - Xay dung V la v hiéu.

Xét cac Phu luc hop dong sé 01/PLHD-VHP, 02/PLHD-VHP, 03/PLHD-VHP,
04/PLHD-VHP ngay 04/09/2013 ban hanh kém theo Hop ddng mua ban cin ho sb
58J/2010/HPMBCH-VHP va s6 57J/2010/HDMBCH-VHP; day 1a cac hop dong
phu kém theo 02 Hop dong mua ban cin ho vao ngay 04/09/2013; 1a mot phan cia
cac hop dong mua ban can ho ngay 04/09/2013. Do 02 Hop dong mua ban cin ho
vao ngay 04/09/2013 bi vo hiéu nén cac Phu luc hop dong néu trén ciing bi cham dut
theo quy dinh tai Diéu 410 cia BO luat Dan sy nim 2005.



Can ct khoan 2 Piéu 137 Bo luat Dan sy nim 2005 quy dinh: “Khi giao dich
ddn sy vo hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng
gi dd nhdn... Bén cé 16i gdy thiét hai phdi béi thwong”. Cong ty TNHH Thuong mai
- Xay dyng V hoan toan biét rd chua du diéu kién dé giao dich nhung van ky hop
déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai véi Ong S, 16i hoan toan ctia Cong ty
TNHH Thuong mai - Xay dung V.

Can ctr cac phleu thu cua Cong ty TNHH Thu:0’ng mai - Xay dung V c6 chr ky
cua nguoi lap phleu nguoi ndp tién, thi quy, tong giam dbc va co dau cua Cong ty
TNHH Thuong mai - Xay dung V ¢6 co s xac nhan Ong S da nop cho Cong ty V 02
1an véi s6 tién nhu sau:

+ Ngay 04/09/2013 6ng Si ndp sb tién 1.721.451.490 dong (theo phiéu thu sb
PT13);

+ Ngay 04/09/2013 ong Si ndp sb tién 1.658.434.855 dong (theo phiéu thu sb
PT12);

Theo 02 phiéu thu trén, Ong S déa dong cho Cong ty TNHH Thuong mai - Xay
dung V ¢ 02 hop dong trén s6 tién tong cong la 3.379.886.345 dong Tuy nhién,
nguyén don trinh bay: Ong M — Giam ddc Cong ty V giai thich s tién ghi trén cac
phiéu thu la gia tr1 can hg khi dugc ban giao. Thuc té, nguyén don C)ng S da ndp dat
coc cho Cong ty V sb tién 1a 500.000.000 doéng (ddi voi Hop dong sb
58J/2010/HPMBCH —VHP ngay 04/09/2013) va ndp 500.000.000 dong (d6i véi Hop
dong s6 57J/2010/HPMBCH —VHP ngay 04/09/2013). Tong sb tién nguyén don da
thure t& nop 1 1.000.000.000 (mdt ty) dong

Trong qué trinh giai quyét vu 4n ciing nhu tai phién toa, nguyén don Ong S yéu
cau Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dyng V tra lai toan b so tién ma nguyén don
da thyc té thanh toan trudc, dé mua hai cén ho Ia 1.000.000.000 (mot ty) dong Xét
thay viéc nguyén don yéu cau sd tién thap hon s6 tlen thé hién trén cac phiéu thu cta
Cong ty V; nguyén don khong yéu cau tinh 1ai suat, khong yéu cau boi thuong thiét
hai. Xeét, day la su tu nguyén va quyén tu dinh doat cia nguyén don, khong trai phap
luat nén Hoi dong xét xir ¢6 can cit chap nhan: Budc Coéng ty TNHH Thuong mai -
Xay dung V ¢6 trach nhiém tra cho Ong S tong s6 tién 1.000.000.000 (mét ty) dong
ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Pé dam bao quyén loi cua bén dugc thi hanh an can ap dung Diéu 357 va Piéu
468 B0 luat dan sy nam 2015 d¢ tinh lai suat trong thoi gian chua thi hanh an tinh tir
thot diém c6 don y€u cau Thi hanh &n ctia bén dugc thi hanh an.

[4] Quan diém, dé nghi cua dai dién Vién kiém sat v& viéc gidi quyét vu 4n 1a
phu hop quy dinh phap luat, phu hop voi nhén dinh cua Hoi dong xet xu nén co can
ct chap nhan.

[5]. V& an phi dan sy so tham:

‘ Theo quy dinh t,ai I:)iéu 147 cua Bo luat to tung dan sy va khoan 2 Diéu 26,
Di€u 27 cua Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an:
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~ + Bidon Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai chiu én phi dan sy so
tham trén tong so tién phai thanh toan cho nguyén don.

+ Do yéu ciu cua nguyén don duoc chap nhan nén nguyén don Ong S khéng
phai chiu an phi va dugc tra lai s6 tién tam Gmg an phi da nop.

Vi cac lé trén, ’
QUYET DINH

- Cin ¢t vao cac Diéu 5, Diéu 26, Diéu 35, biéu 39, Diéu 147; Diéu 227,
Diéu 228, biéu 233, Biéu 273 va Diéu 280 cta Bo luat t6 tung dan sy nam 2015;
- Can clr vao cac Diéu 122, Diéu 127, Diéu 128, Diéu 137, Diéu 410, Diéu
411 cua Bo luat dan sy nam 2005;
- Ciin clr vao cac Dicu 357, Dicu 468 va Diéu 688 B0 luat dan sy ndm 2015;
- Can ct vao Diéu 39 Luat nha & nim 2005;
- Cin ¢t vao Piéu 22 Luat kinh doanh Bat dong san 2006;
- Can ctr vao Luat thi hanh 4n dan sy nam 2009 (da sta doi, bo sung nam
2014);
- Can cir vao Piéu 9, Piéu 60 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cua
Chinh phui qui dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha &;
- Can cir vao Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé mirc thu,
mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an cta Uy ban Thuong
vu Qudc hdi.

Tuyén xu .
1. Chép nhan yéu cau khéi kién cta nguyén don Ong S:

Xac dinh Hop déng mua ban can ho sd 58J/2010/HDMBCH-VHP ngay
04/09/2013 va sé 57J/2010/HPMBCH-VHP ngay 04/09/2013 dugc ky giita Ong S
va Cong ty TNHH Thuong Mai — Xay dung V 1a v6 hiéu. Chidm dat cac Phu luc hop
déng s6 01/PLHP-VHP, 02/PLHDP-VHP, 03/PLHDP-VHP, 04/PLHP-VHP ngay
04/09/2013 ban hanh kém theo Hop déng mua ban cin ho s6 58J/2010/HDMBCH-
VHP va s6 57J/2010/HPMBCH-VHP.

7 Bugc Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V ¢0 trach nhiém tra cho Ong S
tong so tién 1.000.000.000 (mot ty) dong ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Ké tur ngay ban an c6 hiéu lyc phap luat (d6i voi cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ke tor ngay c6 don yéu
cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (d6i voi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu
khoan tién 14i cua sb tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suit quy dinh tai Piéu
357, Diéu 468 ctia Bo luat dan sy 2015, trir truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.

Thi hanh tai Co quan thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

2. V& an phi dan sy so tham:



Cong ty TNHH Thuong mai - Xay dung V phai chiu an phi dan sy so tham 13
42.000.000 (bon muoi hai triéu) dong.

Ong S khoéng phai chiu 4n phi dan su so thém; hoan tra lai cho Ong S s tié:n
tam tmg an phi da ndp 1a 24.000.000 (hai muoi bon tri¢u) dong theo bién lai thu tién
s0 AA/2019/0044902 ngay 20/01/2021 cua Thi hanh 4n dan sy Quén 8.

Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh 4n déan sy c6 tham quyén.

3. Cac duong su c6 quyén khang cao d6i voi ban an ctia Toa an cap so tham 13
15 ngay, ké tir ngay tuyén an. Poi voi duong su khong c6 mat tai phién toa thi thoi
han khang cdo dugc tinh tir ngay duong sy nhan dugc ban an hoac ban an dugc niém
yét.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Lut Thi hanh 4n
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi
cuong ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hi€u thi hanh 4n dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
-TAND TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quan §;
- Chi cuc THA Dan su Quén 8;
- Cac duong sy;
- Luu ho so.
Tran Thi Thu Hiép



