TOA AN NHAN DAN QUANS  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap — Tu do — Hanh phic

Ban an sd: 60/2023/DS-ST
Ngay: 28/3/2023
V/v tranh chap hop ddng mua ban
can ho.
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

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

- Thanh phan Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Thédm phdn - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang
Céc Hpi tham nhén dan:

1. Ba Thai Thuc Hién

2. Ong Poan Vin Ry

- Thuw ky phién toa: Ba Hira Hong Pao - Thu ky Toa 4n nhan dan Quén 8, Thanh phd
Ho Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhan din Qugn 8, Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Duong Thi Thanh Nhan - Kiém sat vién.

Trong ngay 28 thang 03 nam 2023 tai try s& Toa an nhan dan Quéan 8, Thanh
phd H Chi Minh xét xir so tham cong khai vu 4n thy 1y s6 55/2022/TLST-DS ngay
03 thang 3 nam 2022 vé “Tranh chip hop dong mua ban cin ho” theo Quyét dinh dua
vu 4n ra xét xtr s6 18/2023/QDXXST-DS ngay 14 thang 02 nim 2023 va Quyét dinh
hoan phién toa s6 20/2023/QDST-DS ngay 09 thang 03 nim 2023 giira cac duong su:

Nguyén don: Ong Tran Qubc D; dia chi: Puong L, phuong X, quan G, thanh
phb Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyen Vin T; dia chi: 4p A, xa Q, tinh C
va ong Nguyén Thanh b; dia chi Buong s6 Z, phuong Y, Quan E, Thanh phé Hb Chi
Minh (Vin ban Gy quyén ngay 17/6/2021). (C6 mit)

Bi don: Cong ty V; Tru so: duong N, phuong Y, quan F, thanh phé H6 Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo phép luat: Qng Nguyén Van M, sinh nam 1962; Dia chi:
duong L, Phuong I, Quan K, Thanh pho HO Chi Minh. (vang mat)

NOI DUNG VU AN:

Trong don khoi kién cung cac tai liéu, ching ¢ trong hd so vu 4n nguyén don
6ng Tran Quéc D c6 6ng Nguyén Vin T 1am dai dién trinh bay:

Ngay 21/6/2012 6ng Tran Qubc D c6 ky Hop déng mua ban can hd chung cu
véi Cong ty V thudc du an chung cu cao cép V toa lac tai duong B, phuong H, quan
P, thanh phé H6 Chi Minh, cu thé 1a hop dong sé 91L/2012/HPMBCH-VHP ngay
21/6/2012, kém theo hop dong 1a cac phu luc hop dong. Sau khi ky két hop dong 6ng



Tran Qudc D da thanh toan cho Cong ty V sb tién 1a 420.000.000 dong theo Phiéu thu
s6: PT10 ngay 21/6/2012. Hop d6ng nay dugc 6ng Tran Qubc D ky két truc tiép véi
ngudi dai dién theo phap luat clia cong ty 1a dng Nguyén Van M tai tru s& cong ty.

Tuy d3 ky két hop ddéng va nhan khoan thanh toan tir 6ng Tran Quéc D nhung
CoOng ty V khong thyc hién ding theo thoa thuan trong hop déng va thuc té du an
khong duge Cong ty V thi cong nhu dy tinh. Pén thoi han ban giao can hd nhu thoa
thuan trong hop ddng, Cong ty V van chua thi cong xong cong trinh va khéng c6 cin
ho dé ban giao nhu cam két. Ong Tran Quédc D da chi dong lién hé thoa thuan giai
quyét yéu cau cham dit hop dong nhung phia Cong ty V khong hop tac.

Viéc Cong ty TNHH Thuong Mai—Xay dung V vi pham nghia vu lam cho hop
ddng khong thé tiép tuc thuc hién dwoc gdy anh hudng dén quyén loi cua dng Tran
Quédc D, do do, ong Tran Qudc D yéu cau Toa an giai quyét huy hop dbng mua ban
can h¢ chung cu s6 91L/2012/HDMBCH-VHP ngay 21/6/2012 dugc ky két giita ng
Tran Quéc D va Cong ty V va budc Cong ty V hoan tra cho 6ng Tran Qudc D toan bd
s6 tién da thanh toan 1a 420.000.000 ddng theo Phiéu thu s: PT10 ngay 21/6/2012 va
tién 1i la

Bi don la Cong ty V da duoc Toa 4n tién hanh thong bao thu 1y vu 4n va Toa
an da nhiéu lan triéu tap hop 1¢ bi don dén Toa 4n dé giai quyét vu an nhung khong
dén nén khong c6 10i khai.

Tai phién toa, Kiém sat vién phat biéu y kién: Ké tir khi thu 1y vu an cho dén
trudc thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an Tham phan, Hoi dong xét xtr di tudn theo
phap luat té tung trong qua trinh giai quyét vu 4n; Nguyén don, ngudi dai dién hop
phap cua nguyén don chap hanh t6t - phap luat t6 tung khi tham gia t6 tung dan sy; Bi
don chua chap hanh tt phap luét t6 tung khi tham gia t6 tung dan su. Kiém sat vién
dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cu ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Xét don khoi kién ctia 6ng Tran Qudc D thi ddy 1a vu an dén su tranh chap
hop dong mua ban can ho. Do bi don c6 tru sé tai Quan 8 nén vu an nay thudc tham
quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan Quén 8, Thanh phé H6 Chi Minh theo quy dinh
tai cac Diéu 26, 35, 39 cua BO luat T tung dan su.

[2] Xét nguyén don c6 don dé nghi Toa an xét xir ving mat va bi don 1a Cong
ty V da dugc Toa an triéu tap hop 1€ lan thir hai ma van Vang mat khong vi su kién bat
kha khang, tré ngai khach quan nén Toa an van tién hanh xét xir vu an theo quy dinh
tai Diéu 227, Diéu 228 cta B luat T tung dan su.

[3] Xét vé tinh hop phap cua hop d6ng mua ban cin ho:

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 39 cua Luat nha & nam 2005 quy dinh vé mua
ban, cho thué nha & thuong mai nhu sau: “... Truong hop chii dau tw huy dong von tir
tién ing triede ciia ngwoi cé nhu cdu mua hodc thué nha o thi chi dwoc ap dung trong
trwong hop thiét ké nha ¢ da dwoc phé duyét va da dwoc xdy dung xong phdn
mong...”.

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 22 Luat kinh doanh Bét dong san 2006 vé
nguyén tic mua ban nha, cong trinh xay dung: “...T6 chitc, cd nhdn kinh doanh bat
dong san phdi ban nha, cong trinh xdy dung thong qua san giao dich bat déng san...”



Theo diém d khoan 3 Diéu 9 Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cia
Chinh phu quy dinh d6i véi trudng hop huy dong von tir tién mua nha ung trude cta
cac ddi tuong duogc quyén sO hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cta Luat Nha ¢
thong qua hinh thirc ky hop déng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai nhu sau:
“... chi dau t chi dwoc ky hop dong mua ban nha & sau khi da cé thiét ké kj thudt
nha ¢ dwoc phé duyét, da xdy dwng xong phan mong ciia nha ¢, da hoan thanh thi tuc
mua ban qua san giao dich bat dong san theo ding quy dinh ciia phdp ludt vé kinh
doanh bat dong san va da théng bdo cho Sé Xay dwng noi c6 dw dn phdt trién nha
0.7

Xét thoi diém ky két hop déng, 6ng Tran Qubc D va Cong ty V ky két Hop
ddéng mua ban cin hd vao ngay 21/6/2012, Cong ty V la chu dau tu xdy dung cong
trinh thudc du 4n chung cu cao cp V toa lac tai duong B, phuong H, quéan P, Thanh
phd Ho Chi Minh chua xdy dung xong phan moéng dugc thé hién tai noi dung Cong
vin sb 8900/SXD-TT ngay 30/7/2018 cua S& xdy dung vé viéc kiém tra, dé xuat xu 1y
d6i v6i du an cin ho cao cap V. Trong ndi dung coéng vin cé ghi nhan sai pham cta
Cong ty V 1a chua thi cong xong phan méng nhung da ky hop dong ban can ho dé huy
dong von 1a vi pham.

Xet thu tyc ky két Hop dong gitra 6ng Tran Quoc D va Cong ty vV khong théng
qua san giao dich bat dong san 1a vi pham quy dinh vé huy dong von trong dau tu xay
dung dy an phat trién nha &, khu do thi méi, ha tang k¥ thuat khu cong nghi¢p; huy
dong von tir tién mua nha tng trude cia cac dbi twong dugce quyén sé hiru nha & tai
Viét Nam theo quy dinh cta Luat Nha & thong qua hinh thirc ky hop dong mua ban
nha & hinh thanh trong tuong lai.

Nhu vdy, Cong ty V 1a chii dau tu xdy dung cong trinh thudc du an chung cu
cao cap V toa lac tai duong B, phuong H, quan P, Thanh phé Ho Chi Minh chua dam
bao day du cac diéu kién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 39 cta Luat nha & nim
2005; khoan 2 Piéu 22 Luat kinh doanh Béat dong san 2006; khoan 3 Diéu 9 Nghi
dinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciia Chinh phu ma ky két hop dong mua ban
can ho dé huy dong von tir tién Gmg trude cia ong Tran Quoc D 1a vi pham quy dinh
cua phap luat nén hop dong mua ban can ho chung cu s6 91L/2012/HDMBCH-VHP
ngay 21/6/2012 giita 6ng Tran Quéc D va Cong ty V thudc du an chung cu cao cap V
toa lac tai duong B, phuong H, quan P, Thanh ph6 Ho Chi Minh vo hiéu theo quy
dinh tai cac Diéu 122, 127, 128 cta B0 luat dan sy nim 2005. Do hop déng bi v hiéu
dan dén cac phu luc hop dong kém theo ciing chidm dut theo quy dinh tai Piéu 410
cua B0 luat dan sy nam 2005.

[4] V& yéu cau ciia nguyén don:

Hoi dong xét xir xét thay: Theo quy dinh tai Diéu 131 ctia B6 luat dan sy thi
hop dong vo hidu khong lam phat sinh, thay d6i, cham dit quyén, nghia vu déan sy cua
céc bén ghi trong hop dong ké tir thoi diém hop dong duogc ky két, cac bén phai hoan
tra cho nhau nhiing gi déd nhan. Cong ty dé nhén cua 6ng Tran Qubc D 50 tién
420.000.000 dong nén phai tra lai cho ba sO tién nay ngay trong ngdy nhan tién 1a
ngay 10/2/2013, nhung dén nay van chua tra nén Cong ty con phai tra thém khoan
tién 13i do cham thuc hién nghia vu theo mirc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, khoan 2
Diéu 468 cua Bo luat dan su 1a 10%/nam. Thoi gian cham tra tinh tir ngay Cong ty
nhan tién 21/6/2012 dén ngay xét xir so tham 1a 10 ndm 277 ngdy nén sd tién 13i do



cham thyc hién nghia vu 1a (420.000.000 d6ng x 10% x 10) + (420.000.000 ddng x
10% x 177/365) = 420.000.000 dong + 31.874.000 dong = 451.874.000 dong. Nhur
vay, téng cong sb tién ma Cong ty phai hoan tra 1a 420.000.000 ddng + 451.874.000
ddng = 871.874.000 ddng.

[5] V& an phi Toa 4n: Do yéu cau ciia nguyén don duge chap nhén nén Cong ty
TNHH Thuong Mai — Xay dung V phai chiu an phi dan sy so tham trén s6 tién hoan
tra cho nguyén don 13 36.000.000 dong + 3%x71.874.000 dong = 38.156.000 dong;
Nguyén don khong phai chiu 4n phi theo quy dinh tai Pidu 147 ctua Bo luat T tung
dan sy va Nghi quyét s 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Vi cac lé trén,
QUYET DINH:

Cin ctr vao Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, khoan 4 Piéu 91, Piéu 147, Diéu 227,
Diéu 228, Picu 266, Diéu 271, Piéu 273 ciia Bo luat T6 tung dan sy;

Can c vao Piéu 122, Piéu 127, Biéu 128, Piéu 137 va Diéu 410 cia B9 luat
dan sy nam 2005;

Can ctr vao Diéu 357, Diéu 468 va Diéu 688 cua B luat dan sy nim 2015;

Can ctt vao Diéu 39 ctia Lut nha & nim 2005;

Cian ¢t vao khoan 2 Diéu 22 cua Luat kinh doanh Bat dong san nam 2006;

Can ctr vao diém d khoan 3 Diéu 9 va khoan 5 Piéu 60 Nghi dinh
71/2010/NB-CP ngay 23/6/2010 ctua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh Luat nha ¢,

Cin ¢t vao khoan 5 Diéu 18 ctia Thong tu 16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010
cua B0 xay dung quy dinh cu thé va hudng dan thyc hién mot s6 noi dung cua Nghi
dinh 71/2010/NB-CP ngay 23/6/2010;

Can ctr vao Luat Thi hanh an dan su;

Céan ctr Luat Phi va L¢ phi ndm 2015;

Cin ctr vao Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1& phi Toa an.

1. Chép nhan yéu cau ciia nguyén don.

- Tuyén bd Hop dong mua ban cin ho chung cu s6 91L/2012/HPMBCH-VHP
ngay 21/6/2012 va cac Phu luc hop dong ky két giita 6ng Tran Qubc D véi Cong ty V
thudc du an chung cu cao cép V toa lac tai duong B, phuong H, quan P, Thanh ph6
H6 Chi Minh 1a hop dong vo hiéu.

- Budc Cong ty V hoan tra cho dng Tran Qudc D sb tién 871.874.000 (tam
tram bay muoi mét triéu tdm trim bay muoi bon ngan) dong; Thi hanh ngay sau khi
ban an c6 hiéu luc phap luat tai co quan thi hanh 4n dan sy c6 tham quyén.

Ké tir ngay ban an co6 hi¢u lyc phap luat (d6i véi cac truong hop co quan thi
hanh 4n c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoic ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh 4n ctia ngudi dugc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duogc thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén
phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i ctia sb tién con phai thi hanh 4n theo
mirc 131 sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat dan su.



2. V& an phi dan su so tham:

Cong ty V phai chiu an phi dan su so thim 1a 38.156.000 (ba muoi tam triéu
mot trim nim muoi sdu ngan) dong.

Hoan tra cho 6ng Tran Quéc D sb tién tam tng 4n phi dan sy so thdm da nop 1a
19.664.700 ddng, theo bién lai thu tién sb 0016460 ngay 25/2/2022 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy Quan 8.

3. Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Didu 2 Lu4t Thi hanh 4an
dan sy thi ngudi dugc thi hanh an déan sy, ngudi phai thi hanh 4n 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 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh 4n dan su; thoi
hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

4. Nguyén don dugc quyén khang cdo trong thdi han 15 ngay ké tir ngdy tuyén
an, bi don dugc quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy nhan dugc ban an
hodc ké tir ngay ban an dugc niém yét.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Quan 8§;

- Chi cuc THADS Quan 8;

- Cac duong su;
- Luu: VP, ho so vu an.

Nguyén Minh Hoang
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