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TOA AN NHAN DAN QUAN TAN PHU, THANH PHO HO CHIi MINH

- Thanh phan Hgi déng xét xi so' thdm gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ba Nguyén Thi Huong
Cac Hgi tham nhan dan:

1. Ba Tran Quang Canh

2. Ba Nguyén Thi Thanh Trang

- Thuw ky phién toa: Ba Mai Thanh Hang — Thu ky Toa 4n nhan dan quén
Tan Phu, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pgi dign Vién Kiém sat nhan dan quan Tan Pha, Thanh phé Hé Chi
Minh tham gia phién toa : Ba Pang Thi Thu Huong— Kiém st vién.

Ngay 14 thang 01 nam 2022 tai tru s6 Toa an nhan dan quan Tan Phu,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir so thim cong khai vu an dan su thu Iy sé
427/2020/TLST-DS ngay 15 thang 12 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop dong
gop vén mua ban cin ho” theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xu s6
422/2021/QDXXST-DS ngay 13 thang 12 nam 2021 va Quyét dinh xét xtr sd
19/2022/QDXXST-DS ngay 14 thang 01 ndm 2022 ; Quyét dinh hodn phién toa
s6 466/2021/QDST-DS ngay 28/12/2021 giita cac duong suy:

Nguyén don: Ong Tran Viét H — sinh ndm 1978 (C6 mit) ,

_ biachi: 0.12 B07 chung cu V, s6 02 P, phuong Th, Quan H, Thanh pho
H6 Chi Minh

Bi don: L

Congty cophanA o

bia chi: S0 1, duong so A ap 3, xa T, huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh

Nguoi dai dign theo phap lugt: Ong Tran Nam Kh — sinh ndm 1982 (C6 mat)

Cong ty co phan L o

(Nay duogc doi thanh tén: Cong ty c6 phan Ph) ’ X

bia chi tru so: 81 H, phuong Ph, quan H, Thanh pho Ba Nang.



Dia chi van phong: Tang M 83/16 T, phudng H, quan P, Thanh phé Ho
Chi Minh. ) )

Nguoi dai dién theo phap lugt: Ong Nguyén Ba T — sinh nam 1987 (Cé
mat)

NOQI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 14/5/2016 va cac loi khai trong qua trinh gidi
quyét vu dn, ciing nhu tai phién tda hdm nay nguyén don 6ng Tran Viét H trinh
bay:

Ngay 28/8/2009 6ng ky hop ddng gop von dau tu du an A, hop ddng sb
28/3009/HbGV-TDT dé thuc hién gop von vao dy an voi quyén mua cdn hd cua
Cong ty ¢6 phan L (Nay tén méi Cong ty c6 phan Ph). Ong gop vén dé mua 11
can ho. Tai thoi diém gdp von, dy an chua thuc hién thi cong xong phan mong
nén chua du diéu kién ky hop dong mua ban can hd. Tuy nhién trong hop dong
gop vbn ghi cu thé ky hiéu cac can ho ma ong chon mua. Sau d6 6ng da chuyen
nhuong cho ngudi khac 04 can ho trong tong s6 11 can 6ng mua. Viéc Chuyen
nhuong nay cling dugc su ddng y cua Cong ty L (Ph). Hién tai sb tién gop vén
dé mua cin ho tai Cong ty L (Ph) 13 07 cin ho, cu thé: B2-2.02; B2-3.02;B2-
4.02; B2-5.02;B3-6.02; B3-7.02; B2-10.02. Tong sb6 tién gop vén Ia
1.087.443.000d6ng.

Ly do 6ng chua ky hop dong mua ban can hd vaéi Cong ty L (Ph) vi cong
ty thuc hién du an khong dung tién do nhu d cam két. Sau khi xay dung xong
phan mong, Cong ty L (Ph) co kéu goi nhimg ngudi mua can ho tiép tuc déng
thém tién nhung Cong ty L (Ph) 'khong thuc hién xay dung dy an ding tién do
nhu thoa thuan. Hién tai du an van dang do dang, chua xay xong phan thd. Khi
ky hop ddng gop vén, ong dugc phia cong ty L ( P) co giao cho ong van ban uy
quyén caa Cong ty A. Hién tai Cong ty A dang la don vi tiép quan lai toan bo du
an. Nay ong yéu cau Cong ty A va Cong ty L (Ph) phai tra lai s6 tién ma 6ng da
g6p dé mua cac cin ho 1a 1.087.443. OOOdong Thanh toan sé tién trén mot lan
ngay sau khi ban &n c6 hiéu luc phap luat. Ong khdng yéu cau bdi thuong.

Trong qua trinh gidi quyét vu an, ciing nhir tai phién toa hdm nay, bi don
Cong ty A do Ong Tran Nam Kh la nguoi dai dién theo phap lugt trinh bay:

Du 4an A sb 348 T, phuong H, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh 1 dy &n do
cong ty A lam cha dau tu, dugc phé duyét theo Quyét dinh s6 107/QB-SXD-
PTN ngay 28/07/2009 vé viéc phé duyét dy an dau tu xay dyng Khu cin ho thu
nhap thap va tai dinh cu T.

Ngay 27/07/2009 Cong ty A ky Hop dong véi Cong ty C6 phan L (tén méi:
Cong ty cd phan Ph) va giao dy an cho Cong ty nay trién khai thuc hién theo
Hop ddng hop tac dau tu kinh doanh bat dong san sé 07/HPDT voi nguyen tac:
Cong ty Ph duoc thay mit to chiec, trién khai viéc kinh doanh nhung s tién thu
duoc do viéc ban cac can ho phai nop vao tai khoan cua Cong ty A dé tra i cho



Ngan hang. Cong ty L (Ph)khi ban can h¢ cho khach hang phai thu tién mua can
ho cua khach hang va nop vé cho Cong ty A.

Ngay 28/8/2009, Cong ty L (Ph) ky hop dong g6p von dau tu véi dng Tran
Viét H theo hop dong sb 28/2009/HDGV-TDT dé dang ky quyén chon mua 11
can ho thudc tang 2, block B. Theo s lidu cuia Cong ty L (Ph) cung cip cho
Cong ty A thi dén nay sé can ho con lai cua 6ng Tran Viét H 13 7 can. Chi tiét
nhu sau:

STT MA CANHO |DIENTICH Gia tri gop von | Ghi chu
1 B2-2.02 57,0 |147.231.000
2 B2-3.02 57,0 |147.231.000
3 B2-4.02 57,0 |147.231.000
4 B2-5.02 57,0 |147.231.000
5 B3-6.02 68,0 |175.644.000
6 B3-7.02 68,0 |175.644.000
7 B2-10.02 57,0 |147.231.000
Tong 421,0 | 1.087.443.000

Thang 4/2013, nhan thay Cong ty L (Ph) truc tlep diéu hanh, quan 1y thuc
hién du 4n boc 16 han ché veé nang luc, khong r6 rang vé thu chi tai chinh va kha
ning khong dap ing nhu cau hoan thién di an dé ban giao nha cho khach hang,
c6 thé dan dén cac van dé phap ly phat sinh. Cong ty L ( Ph) tam ngung thi cong
du &n kéo dai 1am anh huéng dén viéc hop tac cua hai bén. Do vay Cong ty A
chinh thuc dé nghi Cong ty L (Ph) ban giao nguyén trang du an dé Cong ty A
tiép tuc quan ly, diéu hanh, tim kiém hudéng giai quyét, hoan thién du an va ban
giao can hg cho khéach hang da mua.

Ngay 30/5/2013, Cong ty L (Ph) va Cong ty A ky bién ban ban giao diéu
hanh nguyén trang dy an. Cac noi dung, s6 lieu trong bién ban ban giao chi c6
gia tri khi Cong ty L (Ph) chuyén giao sé liéu, ho so da duoc kiém toan day du.
Trudce va sau khi nhan lai dy an, Cong ty A da nhiéu lan lam viéc véi Cong ty L
(Ph) va yéu cau cung cip cac hd so lién quan dén dau tu xdy dyng dy an nhu :
Hop dong thi cong xay dung, cac hda don chimg tir nha thau, hd so quyét toan,
nghiém thu cong trinh..., Hop dong mua ban vai khach hang, hoa don, chimg tir,
cac 1an giao dich chuyén nhuong ... dé Cong ty A dé nghi kiém toan. Tuy nhién,
Cong ty Ph van chua cung cap cac ho so lién quan dén dau tu xay dung, cung



cap chua day du cac hd so lién quan dén cac khach hang va hoan toan chua kiém
toan so liéu trong bién ban ban giao.

Dbi voi hd so caa dng Tran Viét H, Cong ty L (Ph) chua cung cap hd so,
chimg tir lién quan dén viéc 6ng H c6 nodp tién ding tién do, Cong ty L (Ph) da
Xuit hoa don tai chinh hay khéng déu chua thé hién. Ong H chuyén nhuong 04
can h cho nguoi khac chua thé hién thoi gian cu thé. Khi thi cong xong phén
moéng ma cac bén van khong tién hanh ky hop d6ng mua ban theo dung cac diéu
khoan quy dinh ctia Hop ddng gop von.

Noi dung ctia hop dong gop von dau tu sb: 28/2009/HPGV-TPT quy
dinh:

“Bén A dong y dé bén B gdp von ddu tw phdn mong cho dy dn A.Sau khi
bén A hoan thanh viéc xdy dung phdn méng cho dw dn trén, ben 4 se chuyén
sang ky két hop dong mua ban cdc can hd véi thong tin chi tiét dwoc mé ta tai
phu luc 01 ciia hop dong ndy. Ngwoi ditng tén trén hop dong mua bdan do bén B
chi dinh. (Piéu 1)

Sau khi thyc hién xong co so ha tang, Bén A c6 trach nhiém chuyén tir
Hop dong gop von sang hop a”ong mua ban cho bén B cdc can ho theo mé ta chi
tiét tai phu luc 01 cua hop dong nay. Pong thoi trich chuyén sé tién ma bén B
dd gop vén sang gid tri thanh todn cho 20% tong gid tri cdc cdn hd néu trén.
(Muc 4.2, diéu 4).

Thoi gian ky Hop dong mua ban chinh thire la 15 ngay ké tir ngay bén A
@uri vian ban théng bdo cho bén B ngay céng bo chinh thirc ban diw dn (Muc 4.4,
diéu 4).

Truong hop ngay sau khi ben A cong bé ban dir dn ma bén B khéng hop
tac voi bén A dé tién hanh ky ket Hop dong mua bdn cdc cin hé tai Phy luc 01,
bén B sé mat 50% 0 gid tri gop von va bén A chi thanh todn lai cho bén B s0 tién
con lai sau khi chuyén nhwong dwoc phdn von gop trén cho bén thir 3 (Muc 4.5,
dieu 4)”.

Tir nhitng ndi dung néu trén, Cong ty A c6 ¥ kién d6i voi vu kién ctia 6ng
Tran Viét H nhu sau:

Ho so du an A ghi nhan viéc thi cong xdy dung va nghiém thu xong phén
mong vao ngay 22/8/2010. Tuy nhién, thoi diém Cong ty L (Ph) ky hop dong
g6p von dau tu s6 28/2009/HDGV-TPT véi 6ng Tran Viét H 1a ngay 28/ 8/2009
trude thoi diém nghiém thu phan moéng 1a 12 thang. Theo quy dinh Luat Nha &
nam 2005 va Nghi dinh s 90/2006/ND-CP ngay 09/9/2006 caa Chinh phua quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha & nam 2005 thi viéc dua vao kinh
doanh b4t dong san hinh thanh trong twong lai phai dap ung day di cac diéu kien
Sau.

Khoan 1 diéu 39 Luét nha & sb 56/2005/QH11 ngay 29 thang 11 ndm 2005
quy dinh nhu sau: “’Truong hop chu dau tu huy dong von tir tién ung trudc cua
nguoi ¢6 nhu cau mua hoic thué nha ¢ thi chi dugc ap dung trong trudng hop
thiét ké nha ¢ da dugc phé duyét va da dugc xay dung xong phan méng. Téng
s6 tién huy dong trudc khi ban giao nha & cho ngudi ¢d nhu cau khong duoc
vuot quéa 70% gia tri nha & ghi trong hop dong”.


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/luat-nha-o-2005-56-2005-qh11-6918.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/luat-nha-o-2005-56-2005-qh11-6918.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-71-2010-nd-cp-huong-dan-luat-nha-o-107828.aspx

Khoan 7 diéu 15 cua Nghi dinh 90/2006/ND-CP ngay 06 thang 9 nim 2006
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh luat nha & “Chu dau tu thoa thuan véi
ngudi 6 nhu cau mua hodc thué nha ¢ dé huy dong von tmg trude theo quy dinh
tai khoan 1 Piéu 39 cua Luat Nha ¢”.

Hop ddng goép von dau tu sé 28/2009/HDGV-TDT ngay 28/8/2009 giita
cong ty L (Ph) véi 6ng Tran Viét H 1a vi pham Luat nha & nam 2005; Nghi
dinh sé 90/2006/ND-CP, nhu vay Hop dong gop vén trén la vo hiéu tai thoi
diém ky két.

Boi cac 1y 1& néu trén, dé nghi quy Toa xem xét va tuyén bac toan bo yéu
cau khoi kién cua 6ng H, tuyén v hiéu hop dong gop von. Cong ty A khang yéu
cau giai quyét hau qaa caa hop dong vo hi¢u. Cong ty L (Ph) giao két hop dong
véi dng H, phai chiu trach nhiém tra lai sé tién d4 nhan cho 6ng H.

Trong qua trinh gidi quyét vu dn ciing nhu tai phién toa hom nay, bi don
Cong ty co phan dau tw xdy dung L (Tén mdi Cong ty cé phan Ph), goi tat Cong ty
L (Ph) do 6ng Nguyén Ba T la nguoi dai dién theo phap lugt trinh bay :

Cong ty co phan Ph (Tén cii la: Cong ty co phan L). bia chi try so chinh:
s6 81 H,Quan H, TP.Pa Nang, GCNDKKD s6: 0400533041 do So Ké hoach va
Pau tu thanh phd Pa Ning Cap

Sau khi ky két Hop ddng hop tic dau tu kinh doanh bat dong san sé
07/HPDT ngay 27/7/2009, thi viéc thuc hién Hop ddng dugc tom tat nhu sau:

Cong ty A thira nhan voi tu cach la chu dau tu cua Dy an nén di co lap Hop
ddng ay quyén ngay 24/7/2009, uy quyén cho Cong ty L (Ph) duoc quyen thay
mat va nhan danh Céng ty A diéu hanh va giam sat cac hoat dong dau tu, san
xuat kinh doanh Dy 4n A va Du &n V. Cong ty L (Ph) dugc phep st dung toan
bo hd so phap 1y cua 2 dy an trén lap phuong an vay von dé dau tu va dung tai
san 1 gia tri quyén sir dung dat, tai san hinh thanh trong tuong lai cua 2 du &n
trén dé thé chap, cam cb, dam bao ng vay cua ngan hang véi muc dich phuc vy
dau tu kinh doanh cho 2 du &n trén.

Ngoai vén vay cia Ngan hang ma Cong ty L (Ph) da st dung dau tu vao du
an, Cong ty L (Ph) con ban cin ho cho khach hang dé lay tién dau tu vao du an.
Cu thé tai Du an A ban 347 can ho twong ung 300 hop dong va 300 khach hang
thu duge 150.607.608.530 dong.

Hién trang xay dung cua Du an A khi ban giao cho Céng ty A uéc ching da
xay dung gan xong 1 Khéi tod nha va khoan tang 7 caa Khéi tod nha con lai,
chiém ti 18 xay dyng dat 70% cong trinh Dy &n A.

Trong vu an tranh chap nay, Cong ty L (Ph) hoan toan khong co 16i. Cong
ty L (Ph) da chiu thiét hai vé tai chinh rat nang né do hanh vi vi pham Hop déng
hop tac kinh doanh cta chu dau tu 1a Cong ty A. Cong ty L (Ph) ciing khong sir
dung nguon von tir viéc thu tién caa khach hang vao muc dich nao khac ngoai
viéc dau tu xay dung du an. Khi duoc yéu cau ban giao Dy an, Cong ty L (Ph)
da ban giao toan b cac khach hang mua du an cho Céng ty A. Cong ty A ciing
da cam két s& chiu moi trach nhiém truéc phap luat véi cac khach hang di mua
cin ho. Cong ty A di cam két chiu trach nhiém phap 1y ddi véi khach hang mua
du 4n nén Cong ty L (Ph) méi dong ¥ chuyén giao dy &n cho Cong ty A, cu thé:


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/luat-nha-o-2005-56-2005-qh11-6918.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-71-2010-nd-cp-huong-dan-luat-nha-o-107828.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-71-2010-nd-cp-huong-dan-luat-nha-o-107828.aspx

Can cu bién ban ban giao diéu hanh du &4n A, quan T ky ngay 30/5/2013.
Cac cam két cia Cong ty A véi Thanh tra thanh phé H6 Chi Minh vé viéc thira
nhan s& ban giao cin hd cho cac khach hang trong d6 c6 nguyén don 6ng Tran
Viét H (theo noi dung két luan thanh tra sb 48 ngay 18/11/2016 caa Thanh tra
Thanh phd H6 Chi Minh. Thé hién: Cong ty A cam két chiu trach nhiém ban
giao nha hoic tra lai tién cho khach hang mua nha tai du 4n A, quan T, Thanh
phd Hb Chi Minh. Noi dung cta bién ban trén thé hién Cong ty A tiép nhan lai
toan bo du an va chiu trach nhiém véi khach hang do Céng ty L (Ph) nhén danh
Cong ty A thuc hién giao dich. Tai muc 8 caa bién ban ban giao diéu hanh thé
hién bén B 14 Cong ty A chiu trach nhiém khi xtr Iy hop ddng véi khach hang va
chiu trach nhiém phap ly néu xay ra tranh chap. Danh sach khach hang ma Cong
ty L (Ph) tién hanh ban giao cho Céng ty A c6 tén éng Tran Viét H. Cong ty L
(Ph) ban giao sé tién cu thé cua tirng hop ddng mua ban, trong d6 c6 sb tién cua
6ng H da nop. Viéc Cong ty A cho rang chua lam rd tién d6 nop tién cua 6ng H
hay xuat hoa don tai chinh cho 6ng H la khang can thiét. Vi 6ng H nop tien c6
phiéu thu va Coéng ty L (Ph) xac nhan s6 tién ong H da nop 1a dung. Do do,
Cong ty A phai thuc hi¢n quyén va nghia vu cta bén ty quyén sau khi nhan ban
giao tir bén duoc uy quyén.

Bén canh do, trach nhiém ludn di lién véi quyén loi ma ddi voi cac khach
hang mua can ho, hién nay, Dy 4n A van ton tai va van dang thudc so hitu cua
chu dau tu 1a Cong ty A. Cong ty A 1a bén tiép nhan lai toan bd du an sau khi ky
bién ban ban giao. Cong ty A hoan toan c6 du diéu kién dé thuc hién nghia vu
phap ly cta minh véi nguyén don 6ng H. Hién nay, Cong ty L (Ph), khéng cé
quyén dinh doat tai san caa du an, nén cang khdng thé co trach nhiém lién déi
véi Cong ty A trong viéc tra lai tién cho 6ng H. Do d6, Cong ty L (Ph) dé nghi
Toa an xem xét danh gia toan dién chung cu trong vu an va sy that khach quan.
Hién nay, Cong ty A van dang tra tién goc cho cac khach hang mua can ho tai
du &n trén. Cong ty L (Ph) dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau
cua 6ng H vé viéc buoc Cong ty L (Ph) phai chiu trach nhiém lién doi véi Cong
ty A dé tra so tién 1.087.443.000d6ng.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Tan Pha phat biéu quan diém:

V& quan hé phap luat va tham quyen giai quyét: Can cr yéu cau khai kién
cua nguyen don va hop ddng gop von, xac dinh day 1a quan hé tranh chap hop
ddng gop von mua ban cin ho. Do bat dong san toa lac tai quan Tan Phd nén vu
an thuoc tham quyen giai quyét cua Toa an nhan dan quan Tan Ph.

Thoi han té tung: Thoi gian chuan bi xét xtr dung theo quy dinh cua phap luat.

V& nguoi tham gia té tung : Xac dinh dang tu cach nguoi tham gia td tung.

Vé thu thap chiing ct : Thu thap ching cir ding theo quy dinh cua phap luat.

Vé noi dung vy an: Ong H khai kién yéu cau Cong ty A va Cong ty L (Ph)
phai tra lai cho dng sé tién 1a 1.087.443.000d0ng, thanh toan mét 1an ngay sau khi
ban an c6 hiéu lyc phép luat. Ong H khdng yéu cau bbi thuong.

Can cu 16 trinh by cua cac bén va chung ctr thu thap duoc thé hién:
Cong ty L (Ph) va Cong ty A c6 ky hop déng ay quyén va hop dong hop tac dau
tu kinh doanh bat dong san. Cong ty L (Ph) dwoc quyén ky ban cin ho cho



khach hang. Ngay 30/5/2013 Coéng ty L (Ph) va Cong ty A di thong nhat ban
giao lai toan bo dy &n, hop déng mua ban cin ho cua cac khach hang, sé tién ma
Cong ty L (Ph) da nhan ctia khach hang mua can hg, ban giao toan b6 cho Céng
ty A chiu trach nhiém. Viéc ban giao duoc lap bién ban, hién tai du an do Céng
ty A dang truc tiép quan ly, do d6 Cong ty A phai chiu trach nhiém déi voi
khach hang da mua can ho tai du an A, quan T. Do do, viéc 6ng H yéu céu Cong
ty L (Ph) lién d6i cung Cong ty A chiu trach nhi¢m tra lai cho 6ng sb tién da
giao la khong du can cur dé xem xét. Can cir Biéu 586 Bo luat dan sy nam 2005
dé nghi Hoi dong xét xir budc Cong ty A chiu trach nhiém tra lai tién cho 6ng H.

Cong ty A cho ring Cong ty L (Ph) va éng Tran Viét H can 1am rd trach
nhiém va quyén loi cia cac bén trong viée thuc hién khong dung cac diéu khoan
ctia hop dong gop von sd 28/2009/HPGV-TDT.Viéc thuc hién khong dung cac
diéu khoan ctia hop dong gop von dan dén hop dong sé 28/2009/HPGV-TDT vo
hiéu tai thoi diém ky két.

Tai Biéu IV cua Hop dong gop vén co quy dinh “ Sau khi thyc hién xong
co so ha tang, bén A (cong ty Ph) c6 trach nhiém chuyén tir hop dong gop vén
sang hop dong mua ban cho bén B (6ng Tran Viét H) céc can ho mo ta chi tlet
tai phu lyc 01 cia hop dong nay, dong thoi trich sé tién ma bén B da gop von
sang gié tri thanh toan 20% tong gia tri cac cin ho néu trén”

Tuy nhién, gitra 6ng H va Cong ty L (Ph) chua thuc hién giao két hop
d6ng mua ban cin ho nhu da thoa thuan trong hop dong goép von. Sau do, Cong
ty L (Ph) va Cong ty A da tién hanh ban giao du 4n cho Cong ty A tiép nhan.
Cong ty A 1a chu dau tu cua dyu 4n va dd nhan ban giao toan bo du an thi phai
chiu trach nhiém tryc tiép voi khach hang. Can ct cac Diéu 25, 26 Luat Kinh
doanh bat dong san ; Bieu 39 Luat nha ¢ nam 2005; Dieu 125 Bo luat dan sy
ndm 2005, Cong ty L (Ph) ky hop dong gop von véi ong H 1a chua phu hop véi
quy dinh cua phap luét tai thoi diém giao két. Nay Cong ty A yéu CAu tuyén vo
hiéu hop dong gop von 1a co co sd dé xem xét. Can ct Biéu 290 B luat dan su
nam 2005 dé nghi Hoi dong xét xir chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua
nguyén don 6ng Tran Viét H.

Cong ty A khong yéu cau giai quyét hau qua caa hop dong vo hiéu nén
khdng xem xet.

Tai phién toa so tham, tham phan, Hoi dong xét xu, thu ky chp hanh day
da va dung cac quy dinh cua phap luét t6 tung dan su, cac duong su thuc hién
day du cac quyén va nghia vu caa minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciu cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin cir vao két qua tranh luan tai phién toa, sau khi nghe phat biéu
cua dai dién Vién kiém sat, Hoi déng xét xtr nhan dinh:

[1] VVé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét vu an:

Xét, don khoi kién cua nguyén don, Hoi ddng xét xur xac dinh day la quan
hé tranh chap “Hop dong gop von mua ban cian ho”. Do bat dong san toa lac tai



quan Tan Phd nén Toa an nhan dan quan Tan Pha thy ly giai quyét vu an theo
qui dinh tai khoan 3 Diéu 26, Biéu 35, Diéu 39 B6 luat Té tung dan su.

[2] VVé tu cach tham gia t6 tung:

Xét, tai don khai kién ngay 14/5/2016, 6ng Tran Viét H yéu cau Cong ty
A va Cong ty L (Ph) phai tra lai cho 6ng sé tién 1a 1.087.443.000d6ng.

Tai noi dung Quyét dinh tach vu &n sé 783/2020/QDST-DS ngay
14/12/2020, ghi nguyén don 1a dng Tran Viét H; bi don Cong ty A; ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan la Cong ty L (Ph)

Can ctt Diéu 68 B luat td tung dan su, Hoi ddng xét xir xac dinh Cong ty
L (Ph) 1a ngudi bi nguyén don khai Kién, do d6 xac dinh lai tu cach tham gia to
tung cua Cong ty L (Ph) Ia bi don trong vy an dan su.

[3] V& yéu cau caa cac duong sy:

Xét, nguyén don 6ng H yéu cau Cong ty A va Cong ty L (Ph) phai tra lai
cho dng s tién 1.087.443.000dong va khong yéu cau bdi thuong. Ong H yéu cau
thanh to4n maét 1an ngay sau khi ban an cd hiéu luc phap luat. Cong ty A khong
dong y vi cho rang Hop dong gop von giita cong ty L ( Ph) voi ong H 1a vo hiéu va
xir 1y theo diéu khoan thoa thuan trong hop dong, Cong ty L ( Ph) nhan tién cua
6ng H phai chiu trach nhiém tra lai tién cho dng H. Cong ty L (Ph) xéc dinh trach
nhiém thanh toan tién cho dng H 1a nghia vy ctia Cong ty A nén khong dong y cling
Cong ty A thanh toén tién cho dng H.

Hoi dong xét xt xét thay, noi dung Hop dong goép von thé hién éng H gop
tién véi muc dich mua can ho (C6 phu luc md ta ky hiéu cua cac can ho dinh kém
hop dong) va s tién gop vao dé thi cong phan moéng caa du &n. Noi dung hop
d6ng gop von thé hién diéu kién dé cac bén xac lap giao dich hop dong mua béan
can ho hinh thanh trong twong lai 1a phu hop vai loi thtra nhan caa éng H va Cong
ty L (Ph). Do d6, viéc giao két hop dong giira hai bén 1a gép vén mua ban cin ho
hinh thanh trong tuong lai. Tai thoi diém Ky hop dong gop von mua cin ho giita
Cong ty L (Ph) véi 6ng H, du an chua dugc thyc hién.

Du 4n A, quan T do Céng ty A lam chu dau tu. Cong ty A chua duoc co
quan nha nudc ¢d tham quyén phé duyét du an. Ngay 23/6/2010 UBND Thanh
phd H6 Chi Minh ban hanh Quyét dinh sé 2734/QD-UBND vé viéc thuan cho
Cong ty A st dung dit dé dau tu xay dung khu cin ho thu nhap thap va tai dinh
cu T, phuong H, quan P. Ngay 20/8/2010 du an nay dwoc nghiém thu hoan
thanh hang muc thi cong dai mong téng ham cong trinh. Theo thoa thuan tai noi
dung hop ddng gop vén, sau thoi dlem nay, cac bén tién hanh thuc hién xac l1ap
hop dong mua ban cin ho nhung van chua thuc hién. Do d6 cac diéu kién thoa
thuan trong hop dong gop vén khdng xay ra.

Can ctr Diéu 39 Luat nha & nam 2005 quy dinh ©....Trwong hep chi dau
twr huy dong vén tir tién img tredc Ciia nguoi €6 nhu cau mua hogc thué nha ¢
thi chi dwoc &p dung trong trirong hop thiét ké nha ¢ da dwoc phé duyét va da
dwoc xay dung xong phan mong.... *

Can ct DPiéu 14 Luat kinh doanh bat dong san ¢6 hiéu lyc nam 2007 quy
dinh: “Chu dau tw dw an kinh doanh bdr déng sdn va khdch hang dwoc théa
thudn trong hop déng vé viéc mua ban nha, cong trinh xay dwng hinh thanh



trong twong lai theo hinh thirc 1ng tién trudc va phdi bdo dam cac nguyén tdc
sau day:

Viéc ung tien trude dwoce thue hién nhiéu lan, lan dau chi dwoc thuc hién
khi chii dau tw da xdy dung co so ha td\ng phuc vu cho bat dong san theo ngi
dung, tién d cia dw dn di dwoc phé duyét, cdc lan huy dong tiép theo phit hop
Vi tién do thuce hién dau tw tao lap bat dong san”.

Can ctr Piéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ctia Chinh Phu
quy dinh ,trudong hop chii dau tu du an phat trién khu nha ¢, du an khu d6 thi méi
(chu dau tu cdp I) ¢6 nhu ciu huy dong von dé dau tu xay dung ha ting k¥ thuat
d6i v6i phan dién tich xdy dung nha ¢ va dau tu xdy dung nha & trong khu nha o,
khu do thi d6 thi chi duoc huy dong von theo cac hinh thirc sau day:

Ky hop dong van ban gép von hodc hop dong, vin ban hop tac ddu tw
Véi 16 chu’c cd nhéan dé dau tw xdy dwng nha & va bén tham gia gop von hodc bén
tham gia hop tdc dau tw chi dwoc phdn chia loi nhudn (bdng tién hodc c6 phiéu)
hodc dwgc phdn chia san pham la nha ¢ trén co sé ty 1é von gdp theo théa thudn,
trong triong hop cdc bén théa thudn phdn chia san pham la nha ¢ thi chii dau tw
chi dwoc phan chia cho cac doi twong thuoc dién dwoc so hitu nha o tai Viet Nam
theo quy dinh cia Ludt Nha & va phdi tudn thi quy dinh vé sé lwong nha & dwgc
phan chia néu tai diém d khodn 3 diéu nay”.

Xét, gitra Cong ty L (Ph) va éng H xac 1ap giao dich 1a hop dong goép vén
theo hinh thirc mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, tuy nhién du an chua dam
bao cac diéu kién theo quy dinh cua phap luat tai thoi diém xac 1ap giao dich.

Can ctr Diéu 125 Bo luat dan su nam 2005 quy dinh ¢’ Trong truong hop
cdc bén cé théa thudn vé diéu kién phdt sinh hodc hity bé giao dich déan si thi khi
diéu kién d6 xdy ra, giao dich dan sw phat sinh hodc huy bo’ . biéu kién thoa
thuan trong hop dong gop von tuy khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong
trai dao dirc xa hoi. Tuy nhién cac bén chua thuc hién, do do su thoa thuan khong
phat sinh hiéu luc. Nay Cong ty A yéu cau tuyén vo hiéu hop déng gop von la co
can cu dé Hoi dong xét xtr chap nhan.

Vé giai quyét hau qua vo hiéu: Cian ci Biéu 131 cua Bo luat dan sy nim
2015 quy dinh " Khi giao dich dan sy vo hié¢u th| cac bén khoi phuc lai tinh trang
ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhdn... <. Can clr Hop dong gop vén ky
ngdy 22/8/2009, 6ng H da ndép cho Céng ty L (Ph) tdng cong sb tién Ia
1.087.443.000d6ng va duoc Congty L (Ph) va Cong ty A xac nhan.

Xét, dng H chi yéu cau Iay lai s6 tién da nop va khong yéu cau bdi thuong.
Cong ty A khong yéu cau gial quyét hau qua cua hop dong vO hiéu.

Hoi dong xét xur xét thidy 6ng H khdng yéu cau bdi thuong, Cong ty A khong
yéu cau giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu 1a hoan toan tu nguyén, khdng tréi
phap luat nén ghi nhan.

[4]Vé trach nhiém thanh toan tién:

Hoi dong xét xtr xét thay, Cong ty L (Ph) thuc hién viéc giao dich ky Hop
d6ng gop von mua ban can ho voi 6ng H theo hop dong ay quyén ky giira Cong ty
L (Ph) véi Cong ty A. Cong ty L (Ph) thuc hién giao dich nay nhén danh Céng ty
A. Tai bién ban ban giao diéu hanh du 4n A quan T ky ngay 30/5/2013; Bién ban
ban giao hop ddng va ban giao tién ky ngay 05/06/2013 giira Cong ty L (Ph) voi



Cong ty A thé hién : Cong ty A tiép nhan lai toan bo du &n va chiu trach nhiém véi
khéach hang do Coéng ty L (Ph) nhan danh Cong ty A thuc hién giao dich. Tai muc 8
cua bién ban ban giao diéu hanh thé hién bén B 1a Cong ty A chiu trach nhiém khi
xu Iy hop ddng véi khach hang va chiu trach nhiém phép ly néu xay ra tranh chap.

Cin ctr vao cac chiing ¢t ¢d trong hd so vu an duoc tham tra tai phién toa,
thé hién viéc chuyén giao thuc hién nghia vu dbi véi cac giao dich tai du an A,
quan P da duoc bi don 1a Cong ty A thura nhan.

Do d6 Céng ty A phai chiu trach nhiém d6i vai cac giao dich di dugc xac
14p, nén khong du can ctr dé buoc Cong ty L (Ph) ‘cung Cong ty A chiu trach
nhiém tra lai tién cho 6ng H. Ngoai ra noi dung Két luan thanh tra sb 48 ngay
18/11/2016 cua Thanh Tra Thanh phé H5 Chi Minh thé hién Cong ty A cam két
chiu trach nhiém ban giao nha hoic tra lai tién cho khach hang mua nha tai du
an A, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nhu d3 nhan dinh & trén, 6ng H yéu cau Toa an budc bi don Cong ty A,
Cong ty Ph phai chiu trach nhiém tra lai tién 1a chua phu hop. Can ci Diéu
290, Diéu 298 B6 luat dan su nam 2005 Hoi dong xét xir chap nhan mét phan
yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng H, bugc Cong ty A phai tra lai cho éng H
s tién 12 1.087.443.000ddng.

[6] VVé thoi han thanh todn: Cdng ty A phai thanh todn s6 tién trén cho ong
H mot lan ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat

[7]Vé an phi dan sy so tham: Do yéu cau cia nguyén don 6ng H duoc
chap nhan nén bi don COng ty A phai chiu tién an phi trén sé tién phai tra 1a
1.087.443.000d6ng = 36.000.000 dong + 3%(287.443.000 dong) =
44.623.300dong.

Hoan lai tién tam ndp an phi cho nguyén don éng H.

Vi céc lé trén,
QUYET PINH:
Cén cur vao:

- Khoan 3 Biéu 26, diém b khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Diéu 147; bBiéu 227; biéu 228; khoan 1 Diéu 273 Bo luat T4 tung dan
su ;

- Diéu 122, Biéu 125, biéu 127, biéu 290, Diéu 298 Bo luat dan sy nim
2005 ;

- Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015 ;

- biéu 14, biéu 25, biéu 26 Luat kinh doanh bat dong san nam 2006 ;

- Piéu 39 Luat nha & nam 2005 ;

- Piéu 26 Nghi quyét sé6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Quéc hdi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va
st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:
1.Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia nguyén don Tran Viét H.
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2.Tuyén bd Hop dong gop von sé 28/3009/HDGV-TDT ky gay 28/8/2009
gitra Cong ty c6 phan L (nay la Cong ty cd phan Ph) véi 6ng Tran Viét H 1a vo
hiéu.

3.Trach nhiém tra tién:

Buoc Cong ty A c6 trach nhiém tra cho 6ng Tran Viét H sé tién
1.087.443.000d6ng (Mot ti khong trim tim muoi bay triéu bén trim bén muoi
ba ngan dong).

Thai han thanh toan: Thanh todn mét 1an ngay sau khi Ban &n ¢ hiéu luc
phap luat.

Ké tir ngay 6ng Tran Viét H c¢6 don yéu cau thi hanh an, ma Coéng ty A
chua thi hanh s tién néu trén thi hang thang con phai chiu khoan tién I&i caa s6
tién phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Khoan 2 Diéu 468 Bo luat
dan sy nam 2015 cho dén khi thi hanh &n xong.

4. An phi dan sy so tham: 44.623.300d6ng (Bén muoi bon triéu sau trim
hai muoi ba ngan ba traim déng) Cong ty c6 phan dau tu xay dung va khai thac
cong trinh giao théng 584 phai chiu.

Hoan lai cho 6ng Tran Viét H s6 tien tam ang an phi 12 22.538.000 (Hai
muoi hai triéu nam tram ba muoi tam ngan dong) theo Bién lai thu s6 0018312
ngay 24/4/2017 caa Chi cuc thi hanh an dan su quan G

Thi hanh tai Co quan thi hanh an dan sy c6 tham quyén.
5. Quyén khang céo:

Céac duong su cO quyén lam don khang céo trong thdi han 15 ngay ké tir
ngay Toa tuyén an, dwong su vang mat tai phién toa hoic khong cd mat khi
tuyén an ma co6 1y do chinh dang thi thoi han khang céo tinh tir ngay nhan dugc
ban &n hoac téng dat hop Ié.

Trong truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Biéu
2 Luat Thi hanh an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi
hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7 va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy
dinh tai Biéu 30 Luat thi hanh &n dan su.

Noi nhan ' TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM ; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA

- VKSND Q.Tan Phu ;

- Chi cuc THA DS Q.Tén pha ;
- Cac duong sy ;

- Luu hd so, VP.

Nguyén Thi Huong
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