TOA AN NHAN DAN QUAN 10, THANH PHO HO CHi MINH

BAN AN 387/2017/DS-ST NGAY 29/09/2017 VE TRANH CHAP HOP PONG MUA BAN CAN
HO

Ngay 28 thang 9 nam 2017 tai try s& Toa an nhan dan Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh, xét
x& so' thdm cdng khai vu an thu ly sb 427/TLST-DS ngay 01 thang 12 nam 2016 vé tranh chap
hop déng mua ban can hd, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr s6 189/2017/QDXXST-DS ngay
22 thang 8 ndm 2017 va Quyét dinh hoan phién toa sb 136/2017/QDST-DS ngay 12 thang 9
nam 2017, gilra cac dwong su:

- Nguyén don:

1. Ong Lé Bang Q, sinh nam 1985

2. Ba Nguyén Thj Bach T, sinh ndm 1989.

Cung dia chi: 16 tdng 4 Khéi 1 chung cw KG, Phwéng E, quan G, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don 6ng Q, ba T: Ong Nguyén Quang H, sinh nadm
1973 (vang mat).

Dia chi: 72/22/6 Lé Loi, Phuéng A, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

(Theo Gidy Gy quyén sb cong chirng 003494, quyén sb 02/TP/CC- SCC/HDGD cua Van phong
cong chirng Dwong Thi CAm Thay ngay 31/3/2017).

- Bj don: Cong ty cd phan Dau tw va Phat trién dia bc KG(vidng mat).
Tru s& chinh: 103 Sw Van Hanh (néi dai), Phuéng C, Quan D, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguwoi dai dién theo phap luat: Ong Trinh Minh T (vAng mét).

Thwong tra: 166 Béc Hai, Phuwong E, quén Y, Thanh phd H6 Chi Minh. Chd & hién nay: 103 Sw
Van Hanh, Phudng C, Quan D, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

(Theo Gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép cong ty ch phan do Phong dang ky kinh doanh
S& ké hoach va dau tw Thanh phd H6 Chi Minh c&p d&ng ky lan dau ngay 05/6/2003)

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién ngay 27/6/2016, qua trinh tham gia t6 tung tai Toa an, dai dién uy quyén clia
nguyén don 6ng Nguyén Quang H trinh bay:

Ong Q va ba T két hén theo Gidy chirng nhan két hon sé 45/2013, quyén sb 01/2013 do Uy ban
nhan dan Phwéong 1, thanh phd TanAn, tinh Long An cip ngay 19/7/2013. Ngay 25/9/2013, Ong
Lé Bang Q ky két véi Cong ty cb phan dau tw va phat trién dia 6c KG( sau day goi tat la Cong ty
KG) Hop ddng mua ban sb: 0365/016T04_K1GV/HDMB. Do |G nay vo 6ng la ba T di cong tac
nén chi co dng dirng ra ky két hop déng nhung sb tién mua can ho theo hgp ddng nay |a tai san
chung cla vo chéng dng. Theo hop ddng Céng ty KGban cho 6ng Q, ba T can ho sb 16, tAng 4
thudc dyw an Cum Cao bc KG— Go VAp toa lac tai dwérng Quang Trung, Phuong E, quan G,
Thanh phé H6 Chi Minh. Dién tich c&n hé 63,9 m2, gia tién can hd 927.162.756 dong. Thoi han
ban giao c&n hd dy kién vao quy | nam 2014 nhuwng khong tré qua 03 thang. Trwdng hop Coéng
ty KGcham ban giao c&n ho theo thdi han da théa thuan trong hop ddng thi Cong ty KGphai tra
I&i cho 6ng Q, ba T trén téng sb tién cha cac dot da thanh toan tinh tir ngay tré han. Lai suét



dwoc ap dung la Iai suat tién gri tiét kiém 12 thang clia Ngan hang Vietcombank. Tai thoi diém
giao két hgp dong thi dyw an cum Cao 6¢c KGda dugec trién khai xong phan méng.

Thuc hién hop déng, 6ng Q, ba T da thanh toan tién mua c&n hd cho Cong ty KGtheo dlng théa
thuan, tinh dén ngay 04/12/215 6ng Q, ba T da thanh toan cho Céng ty KG dwoc 881.933.470
ddng. Tuy nhién, dén ngay 10/12/2015 Cong ty KG méi ban giao cin hd cho éng Q, ba T. Ké ti
ngay ban glao can ho cho dén nay, Cong ty KGkhong tién hanh 1am cac tha tuc dé co quan nha
nudc co thdm quyén cap Gidy chirng nhan quyén sé& hiru can hd cho 6ng Q, ba T.

Ngoai ra, 6ng Q va ba T con yéu cau bi don thanh toan tién Iai phat sinh do vay tién ngan hang
TMCP Dau tw va phat trién Viét Nam chi nhanh Tay Sai Gon dé mua can ho trén 1a 54.400.000
dong. Tién 1ai do cham thwc hién nghia vu tra 1ai ban giao nha la 2.581.126 dong.

Tai phién tda hém nay, nguyén don dwa ra cac yéu cau nhw sau:

- B,uéc‘ Céng ty KGphai tra lai phat sinh do cham thwc hién viéc ban giao can ho tljeQ mtrc lai
suat tien gwi tiet kiém 12 thang cia Ngan hang Vietcombank tai thoi diém xét x(, sb tién lai la:
637.424.395 dong x 0,54%/thang x 17,9 thang = 61.613.442 dong.

- Budc Cong ty KG phai tién hanh lam cac thli tuc dé co quan nha nwoc cb tham quyén cap gidy
chirng nhan quyén s& hiru can hd cho 6ng Q, ba T.

- Rut mét phan yéu cau khdi kién khong yéu cau cong ty KGtra lai 1ai cham tra va tién 1ai vay
ngan hang TMCP DAau tw va phat trién Viét Nam chi nhanh Tay Sai Gon.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 10 phat biéu y kién:

Qua kiém sat viéc gidi quyét vu an tir khi Toa an thu ly vu an dén thoi diém hién nay, thay rang
Toa an thu ly gidi quyét vu an 1a dang thAdm quyén. Toa an da tong dat day da cac van ban td
tung cho cac dwong sw. Tuy nhién, trong qua trinh gidi quyét vu an. Téa an cham dwa vu an ra
xét xt¢ nén da vi pham vé thdi han chuén b xét quy dinh tai Diéu 203 B luat tb tung dan sw.

Tai phién toa, HAi dong xét x&r, Thw ky phién tdoa da thwc hién dung quy dinh cia Bo luat t tung
dan sy vé phién toa so tham.

Trong qué trinh giai quyét vu an dai dién uy quyen clia nguyén don da thuc hién dang cac quyén
va nghia vy cia minh va c6 don xin xét x(r vang mat. Bi don da dwgc Toa an triéu tap hop 1&
nhwng ving mét trong subt qua trinh gidi quyét vu an 1a vi pham khoan 5, khoan 11 Biéu 70 va
khoan 2 Diéu 72 B6 luat té tung dan sw. Tai phién toa, bi don vang mat dén Ian thé hai ma
khong cé ly do nén Hoi ddng xét x( tién hanh xét x&¢ védng mat bj don 1a phu hop voi diém b
khodn 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 clia B6 luat td tung dan suw.

V& noi dung vu an, xét thay yéu cau clia nguyén don yéu cau bi don phai tra tién I4i phat sinh do
cham thwc hién viéc pén giap cép ho yé yéu cau bj don phéi tién hanh lam cac thu tuc dé co
quan nha nuwéc co tham quyen cap Giay chirng nhan quyen s& hiru can hé cho nguyén don la
c6 can c phu hgp véi quy dinh clia phap luat dé nghi H6i dong xét xtr chap nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chirng clr co trong hd so vu an dwoc xem xét tai phién toa va
can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Toa an nhan dinh:

[1]. V& quan hé phéap luat va tham quyén giai quyét vu an:
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V& quan hé phap luat: Can c& don khdi kién ctia nguyén don Ong Lé Dang Q va ba Nguyén Thi
Bach T khéi kién Cong ty KGvé “Hop déng mua ban can hd” nén cé co s& xac dinh day la vu an
dan sy vé& “Tranh chap hop ddng mua ban can ho” thudc thdm quyén gidi quyét ctia Toa an theo
quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cla B6 luat Té tung dan su.

V& thdm quyén gidi quyét vu an: Can ct Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép cong ty cb
phan do Phong déng ky kinh doanh S& ké hoach va dau tw Thanh phé H6 Chi Minh cap dang ky
lan dau ngay 05/6/2003 bj don Céng ty KGco tru sé tai Quan 10; can cr diém a khoan 1 Diéu
35, diém a khoan 1 Diéu 39 cuia B luat t6 tung dan sw nam 2015, vu an thudc thdm quyén giai
quyét cGia Toa an nhan dan Quan 10, Thanh phd H6 Chi Minh.

V& tw cach tham gia t6 tung: Xét Gidy Gy quyén sb cong chirng 003494, quyén s6 02/TP/CC-
SCC/HDGD cua Van phong cong chirng Ducrng Thi Cam Thay ngay 31/3/2017 cua nguyén don
Ong Lé bang Q va ba Nguyén Thi Bach T ay quyén cho 6ng Nguyén Quang H tham gia t tung
gidi quyét vu an Ia hop 18, dwoc Tda an chap nhan.

Xét don xin xét x& vdng mat dai dién uy quyén cta nguyén don 6ng Nguy&n Quang H la hop 1é.
Xét bj don cong ty KG da dwoc Toa an tdng dat Théng bao thu Iy vu an, Théng bao phién hop
kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai chirng ct va triéu tap hop I 1an tht hai nhwng bi don
van vang méat ma khéng cé nguwoi dai dién tham gia phién toa va khong cé y kién déi véi yéu cau
khdi kién ctia nguyén don nén Hoi ddng xét xt cdn cl vao Diéu 228 cua B6 luat té tung dan su,
tién hanh xét x& vu &4n vang mét tat cd nhirng ngudi tham gia té tung

[2]. Vé yéu cau cha nguyén don:

2.1. Xét, nguyén don yéu cau Cong ty KG phai tra 13i phat sinh do cham thyc hién viéc ban giao
can ho |a c6 can c bdi 1& theo khodn 2 Diéu 16 Luat kinh doanh b4t déng san quy dinh viéc
phat va bdi thuweng thiét hai do cham tién do ban giao bat dong san do cac bén thda thuan va
phdi ghi vao hop doéng. Theo muc 10.1 DPiéu 10 cla Hop ddng mua ban sb:
0068/002T10_K1GV/HBMB ngay 08/9/2012 quy dinh “Truwdng hop bén A (Céng ty KG) ban giao
can ho cham hon so vé&i dw kién dwoc quy dinh tai Didu 4 ctia Hop ddng nay, thi bén A (Cong ty
KG) phai tinh 13i cho bén B (6ng Q, ba T) trén téng sb tién cla cac dot da thanh toan tinh tir
ngay tré han. Lai suat dwoc ap dung la |4 suét tién glri tiét kiém 12 thang cla Ngan hang
Vietcombank”. Tai Diéu 4 cta Hop déng quy dinh “Thoi gian bén A (Céng ty KG) ban giao nha
cho bén B (6ng Q, ba T) vao Quy | nam 2014 nhwng khéng tré han qua 03 thang”. Can clr vao
thda thuan nay thi thdi han cubi cung ma Céng ty KGphai ban giao can hd cho éng Q, ba T la
ngay 01/7/2014 nhwng dén ngay 10/12/2015 Céng ty KGméi ban giao can hd cho 6ng Q, ba T 1a
tré han 17 thang 09 ngay = 17,9 thang. Can cl vao Phiéu thu tién va gidy xac nhan chuyén
khoan do nguyén don cung cép cho thdy tr ngay ky hop déng mua ban can hd dén ngay
06/12/2013 Coéng ty KGda thu tién ctia dng Q, ba T la 637.424.395 dong. Do vay, tir nhirng can
ctr trén Hoi ddng xét xtr can budc Cong ty KGphai tra I3i phat sinh do cham ban giao cén hé cho
ong Q, ba T theo |ai suat tién gli tiét kiém 12 thang clia Ngan hang Vietcombank &p dung tai
thoi diém xét xt& so' thdm vu an 1a 6,50%/nam = 0,54%/thang, cu thé nhw sau: 637.424.395 dong
x 0,54%/thang x 17,9 thang = 61.613.442 déng ngay sau khi ban an cta Toa an c6 hiéu luc
phap luat.

2.2. Xétyéu cau cua nguyén don budc Cong ty KG phai co trach nhiém lam cac tha tuc cap gidy
chirng nhan quyén s& hiru cdn hd cho ba Van. Xét thay tai muc 5.7 Diéu 5 ctia Hop ddng mua
ban so: 0068/002T10_K1GV/HPMB ngay 08/9/2012 quy dinh “Bén A (Céng ty KG) cé nghia vu
huéng dan bén B (6ng Q, ba T) thic hién cac tha tuc can thiét lién quan dén viéc xac lap quyén
s& hiru can hd. Sau khi hoan thanh cong trinh bén A (Cong ty KG) phai ban giao Giay chung
nhan quyén sé& hiru can hd cho bén B (6ng Q, ba T) ngay khi dwoc co quan chirc ndng cép’.

Ngay 18/11/2015 Céng ty KGda ban giao can hd cho 6ng Q, ba T nhwng cho dén nay Céng ty
KGvan khong tién hanh lam cac tha tuc d& co quan nha nwéc cé thdm quyén cap Gidy chirng
nhan quyén s& hiru can hd cho 6ng Q, ba T. Céng ty KGda vi pham muc 5.7 Diéu 5 cla Hop
ddng mua ban sb: 0068/002T10_K1GV/HPMB ngay 08/9/2012. Ngoai ra, tai khoan 4 Diéu
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13 Luat kinh doanh bat déng san c6 quy dinh vé trach nhiém clia cht dau tw dw an kinh doanh
bat dong san nhw sau: “Trong thdi han 50 ngay ké tir ngay ban giao nha, céng trinh xay dung
cho nguwdi mua hodc ké tir ngay hét han thué mua thi phai lam tha tuc dé co quan nha nwéc cé
thdm quyén cip Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai sédn khac gan
lién v&i dat cho bén mua, bén thué mua, trev trwdng hop bén mua, bén thué mua co6 van ban dé
nghi tw 1am tha tuc cAp gidy chirng nhan”. Xét thay thoi diém Cong ty KGban giao can hod cho
ong Q, ba T dén nay da qua 50 ngay va 6ng Q, ba T khdng c6 van ban dé nghi tw lam tha tuc
cap Gi4y chirng nhan quyén s& hiru can hd. Do d6 Hoi dong xét xt can budc Céng ty KGphal
tién hanh lam céac tha tuc dé co quan nha nuwéc cé thdm quyén cdp Gidy chirng nhan quyén sé&
hiru can hg can hé cho 6ng Q, ba T.

Ngoai ra, 6ng Q, ba T con no tién mua can ho ctia Cong ty KGla 45.229.286 déng. Theo hop
dong, s6 tién nay sé dwoc 6ng Q, ba T tra ngay khi Cong ty KGtién hanh céc tha tuc xin cap
Gidy chirng nhan quyén s& hiru can ho cho 6ng Q, ba T. Trong qua trinh giai quyét vu an ciing
nhw tai phién toa nguyén don khdng cé yéu cau hay y kién gi vé sb tién nay Bi don Céng ty
KGkhong duwa ra yéu cau doi nguyén don tra sb tién nay nén Hoi dong xét xtr khéng xem xét,
giai quyet Sau nay, néu cac dwong su c6 phat sinh tranh chap vé sb tién nay thi cé thé khoi
kien bang mét vu an khac theo quy dinh ctia phap luat.

2.3. Xét don xin rat mot phan yéu cau khai kién clia dai dién nguyén don vé yéu cau bj don tra
tien 1ai ngan hang la 54.400.000 dong va tién lai do cham thwc hién nghia vu la 2.581.126 dong.
Xét day la sw twr nguyén cla nguyén don va khong trai quy dinh phap luat nén ghi nhan.
3. V& an phi dan su so thdm: Do yéu cau cta nguyén don dwoc Toa an chap nhan nén bj don
pnéi chiu an phi dan sy so tham la 3.08().672 dong theo quy dinh jcai khoan 1 J5')iéu 147 B6 Igét
TO tung dan sy va Diéu 48 cia Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 vé quy dinh vé mrc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va Ié phi Toa an.
Nguyén don éng Q, ba T khéng phai chiu tién an phi dan sw so tham.
Vi cac Ié trén,

QUYET DINH

Can cw khoén‘3 Diéu 26; diém a Ighoén 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39; Diéu 147, Diéu 228
va khoan 1 Diéu 273 clia B luat té tung dan sy nam 2015;

Can ci Didu 13, Didu 16, Didu 17, Didu 18 va Didu 57 Luat kinh doanh bét dong san;

Can clr Diéu 357, khoan 2 Diéu 468 cla BO luat Dan sy ndm 2015:

Can ct» Diéu 48 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cliia Uy ban thuong vy
Quoc hoi;

1. Chép nhan yéu cau khdi kién cia nguyén don:

- Budc Cong ty cb phan Dau tw va Phat trién dia 6¢c KG phai tra cho Ong Lé Dang Q va ba
Nguyén Thj Bach T s0 tién lai phat sinh do chdm thwc hién viéc ban giao can hd 1a 61.613.442
doéng , thi hanh ngay sau khi ban an cé hiéu lwc phap luat.

- Binh chi yéu cau clia 6ng Q, ba T bugc Cong ty cé phan Dau tw va Phat trién dia 6c KGtra |ai
ngan hang la 54.400.000 dong va tién lai do cham thwc hién nghia vu 1a 2.581.126 dong.

Ké& tir ngay Ban an co hiéu lyc phap luat va cé don yéu cau thi hanh an, néu bén phai thi hanh
chwa thi hanh khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi hanh con phai chiu khoan tién lai theo
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mtrc 13i suat dwoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat Dan sy nam 2015, twong (rng vé&i thoi
gian chuwa thi hanh an.

- Budc Céng ty cd phan DAau tw va Phat trién dia 6c KGphai lam céc thi tuc dé co quan Nha
nwéc co thdm quyén cip Gidy chirng nhan quyén sé& hivu can ho sé 16, tAng 4, khdi 1 thudc dw
an Cum Cao 6¢c KG- Go Vép, dwéng Quang Trung, Phwong E, quan G, Thanh phé HS Chi Minh
cho Ong Lé Bang Q va ba Nguyé&n Thi Bach T ngay sau khi ban an cé hiéu lwc phap luat.

2. V& an phi dan sy so thdm: Budc Cong ty cb phan Dau tw va Phat trién dia 6¢c KGphai chiu
3.080.672 dong tién an phi dan sy so tham.

Ong Lé Pang Q va ba Nguyén Thi Bach T khéng phai chiu tién an phi dan sy so thdm. Hoan tra
cho 6ng Q, ba T so tien tam tng an phi da nop la 13.004.810 dong theo bién lai thu tien so
0000714 ngay 25/11/2016 cua Chi cuc thi hanh an dan sw Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Trwdng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh &n dan sw thi ngudi
duorc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thda thuan thi hanh an, quyén
yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoéc bi cuwéng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac
Diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dwoc thwe hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh an dan sw.

4. Vé quyén khang cao: Cac dwong si cé quyén khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir ngay
nhan dwgc ban an hoac ban an dwoc tong dat hgp 1é theo quy dinh phap luat.
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