TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TAI THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phic
Ban an so: 448/2025/DS-PT

Ngay 13 thang 5 ndm 2025

V/v Tranh chip hop ddng mua ban

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thdam phan — Chii toa phién toa:  Ba H6 Thi Thanh Thuy

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Van Minh

Ong Phan Nhyt Binh

- Thw ky phién toa: Ong Pham Pha Cuong - Thu ky Toa an nhan dan cip
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhan déan cdp cao tai Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién tda: Ong P Xuan Luong - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06 va 13 thang 5 ndm 2025, tai tru s& Toa 4n nhan dan cap
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phtic tham cong khai vu an dan sy thu 1y
56 206/2025/TLPT-DS ngay 14 thang 02 ndm 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong
mua ban”.

Do Ban an dan sy so thim s6 920/2024/DS-ST ngay 24 thang 10 nam 2024
ctia Toa 4n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phtic tham s6 607/2025/QDPT-DS ngay
21 thang 4 nam 2025, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Kankan X, sinh nim 1977. Qudc tich Ha Lan (vang mat).

bia chi: T, L, 8232MX, Ha Lan

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong Nguyén Minh T (c6 mat).

Dia chi: Tﬁng D, tdanha X, s6 A T, phuong A, thanh phé T, Thanh phé Ho
Chi Minh

- Bi don: Cong ty TNHH K1 Lién hop Nha ¢ va Trung tim Thuong mai P1;

Dia chi tru sé: P, 1au E, Toanha S, A P, phuong H, thanh phé T, Thanh phé
H6 Chi Minh.

Pia chi lién hé: TMDV sb A, Toanha M, A V, phuong T, thanh phd T, Thanh
phb HO Chi Minh.



Dai dién theo phap luat: Ba Vii Thi Phuong T1, sinh nam 1984 (Véng mat).
Dia chi: T6 H, phuong V, quan H, thanh phé Ha Noi
Pai dién theo iy quyén: Ba Nguyén Thi M§ N, sinh ndam 1992 (c6 mit).

Dia chi: T, East Office L, B V, phudng A, thanh phd T, Thanh phé Hb Chi
Minh

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap: Luat su Hoang Van H — Cong ty L
(c6 mat).

Dia chi: s6 B (ting B) N, phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh;

- Ngwoi khang cao: Nguyén don ba Kankan X.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 22/12/2023, nguyén don ba Kankan X va dai dién
hop phdp theo 1ty quyén trinh bay:

Ngay 22/8/2022, ba Kankan X va Cong ty TNHH K1 ¢ va Trung tam Thuong
mai P1 (sau day goi tit 1a Cong ty P2) c6 giao két Hop dong mua ban cin ho sb
22.13/Lumiere Riverside/HDMB-PRC (sau day goi tat 1a “Hop ddng mua ban”)
ddi v6i can ho 22.13 — T, thude dy an L tai dia chi B X Ha Noi, khu phé D, phuong
A, thanh ph4 T, Thanh phé H5 Chi Minh (sau day goi tat 1a “Céan ho 22.13”). Gia
mua Can ho 22.13 12 8.469.795.112 déng.

Thue hién Hop ddng mua ban, tinh dén ngay 13/11/2023, nguyén don da
thanh toan cho Cong ty P2 sé tién 1a 8.086.041.433 dong, tuong tng khoang 95%
gia ban Can ho 22.13.

Theo Hop dong mua ban, ngay ban giao du kién cua Can ho 22.13 1a ngay
30/6/2023. Trudng hop Cong ty P2 cham ban giao cin ho qua 90 ngay ké tir ngay
ban giao du kién thi Cong ty P2 c¢6 nghia vu tra 13i phat cho tong s tién ma nguyén
don di thanh toan v6i muc 13i suit 0,05%/ngay ké tir ngdy ban giao du kién dén
ngay ban giao thuc té theo quy dinh tai Diéu 12.2.(a) Hop dong mua ban.

Ngay 03/11/2023, Cong ty P2 giri dén nguyén don thong bao ban giao cin ho
va yéu cdu thanh toan cho dot thanh toan tiép theo. Do Cong ty P2 dd cham tré
trong viéc ban giao can hd, nguyén don di giri email yéu cau 13i phat do chdm ban
giao theo quy dinh tai Diéu 12.2.(a) Hop dong mua ban. Ngay 06/11/2023, Cong
P gtri email phan héi viéc cham ban giao 1a do dich bénh covid-19 va chién tranh
U, duoc xem la sy kién bat kha khang va ngay 16/6/2023, Cong ty P2 da gui
Thong béo thay d6i ngay ban giao du kién sang ngay 31/10/2023. Do d6, Cong ty
P2 yéu cau nguyén don tiép tuc thuc hién nghia vu thanh toan va khong tinh tién
121 phat.



Nhan thay viéc Cong ty P2 vién dan 1y do su kién bat kha khang dé khong
chiu 14i phat khi chdm ban giao 14 khong phu hop véi Hop ddng mua ban nén
nguyén don tiép tuc gtri email yéu cdu Cong ty tra tién 13i phat nhung Cong ty P2
khong thuc hién.

Ngay 06/12/2023, dai dién theo 0y quyén ctia nguyén don la Cong ty L1 da
gii van ban s6 3759-02/2023/APOLAT-CV dé yéu cau Cong ty P2 thuc hién
nghia vu thanh toan tién l4i phat nhung Coéng ty khong phan hoi. Ngay
19/12/2023, Cong ty L1 tiép tuc giri vin ban s 3759-04/2023/APOLAT-CV dé
mot 1an nita yéu cau Cong ty P2 thyc hién nghia vu ctia minh nhung Céng ty tiép
tuc khong c6 phan hoi.

C6 thé thay rang, trong sudt qua trinh thyc hién Hop dong mua béan, nguyén
don ludn tuan thu cac nghia vu theo Hop dong, trong d6 bao gdbm nghia vy thanh
toan theo tién d6 Hop dong mua ban. Nguogc lai, Cong ty P2 da c6 hanh vi chdm
ban giao cin hd 22.13 qua 90 ngay ké tir ngay ban giao du kién theo quy dinh cta
Hop dong mua ban. Do d6, Cong ty P2 phai c6 nghia vu thanh toan tién 13i phat
do cham ban giao cin ho cho nguyén don theo Diéu 12.2.(a) Hop déng mua bén.
Tuy nhién, di nguyén don nhiéu 1an yéu cau Céng ty P2 thuc hién nghia vu thanh
toan tién 14i phat do cham ban giao cin ho nhung Cong ty da khong thuc hién. Do
d6, nguyén don tién hanh khoi kién Cong ty P2 dé yéu cau thanh toan tién 13i phat
do cham ban giao Can ho 22.13.

Yéu cau khdi kién: Tir nhiing trinh bay néu trén, nguyén don dé nghi Toa an:
budc Cong ty TNHH K1 Lién hop Nha ¢ va Trung tam Thuong mai P1 thuc hién
nghia vu thanh toan tién 13i phat vi phat do cham ban giao Can ho 22.13 tir ngay
ban giao du kién 30/6/2023 dén ngay ban giao thuc té, tam tinh dén ngay cua don
khoi kién nay, 22/12/2023 (175 ngay), véi muc ldi sudt 0,05%/ngdy, la
707.528.625 (Bay tram 1¢ bay triéu ndm tram hai muoi tam ngan su tram hai
muoi 1am Viét Nam) dong.

Bi don Cong ty TNHH K1 lién hop nha ¢ va Trung tam thwong mai P1 co dai
dién hop phdp theo ity quyén la ba Neuyén Thi My N trinh bay:

Cong ty la chi dau tw Dy an Khu Nha ¢ va Trung tdm thuwong mai - (tén
thuong mai la Dy &an Lumiére Riverside) co dia chi tai sé B duong X (nay la
duong V), khu phd D, phuong A, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh (sau day
goi tit 1a “Dy an”) theo Giay phép xay dung s6 24/GPXD ngay 08/02/2021 do S&
Xay dung Thanh phé H cp.

Theo do, Cong ty thi cong xay dung Du an trong giai doan bi anh huong
nghiém trong bai su kién bat kha khang, bao gém anh huang cua dich bénh C va
Cong ty phai chap thanh cac chi thi, quyét dinh cia UBND Thanh phé H va Chinh



pht huéng dan toan dan, toan thé cac doanh nghiép vé cac bién phéap ting cuong
gidn cach xa hoi dé phong chéng dich bénh Covid 19 va ang bién véi nhiing thay
dbi cua tinh hinh dich bénh vao ting thoi diém.

Ngay 06/07/2021, S¢ Xay dung c6 Cong vin s6 7549/SXD-PTN&TTBDS
cho phép Cong ty m¢o ban 352 can ho thuéc Du an. Nguyén don 1a mét trong
nhitng khach hang dau tién mua cin ho vao giai doan Cong ty bat dau ma bén, cu
thé nhu sau:

- Ngay 06/07/2021, Cong ty tiép nhan nguyén vong cua nguyén don vé viéc
mua cin ho 22.13 tai Dy &n (sau day goi tat 1a Can ho) thong qua Céng ty TNHH
M (“Masterise Agents”). Do d6, Cong ty di soan thao hop déng mua ban Cian ho
(“Hop ddng mua ban”) véi nguyén don theo mau chung dugc Cuc canh tranh va
bao vé quyén loi ngudi tiéu ding chap thuan va theo cac diéu khoan diéu kién ap
dung chung véi tat ca cac khach hang tai Dy an (bao géom ngay ban giao cin ho
duoc tam du kién va dugce dong bo véi tat ca cac khach hang 1a ngay 30/06/2023)
va thng tin cho Masterise A moi nguyén don ky két Hop dong mua ban.

- Ngay 20/07/2021, M1 gui thu dién tir thdng bao véi nguyén don vé viéc
“Hop dong mua bdan dd sdan sang dé nguyén don ky két” va moi nguyén don ky
két Hop ¢6ng mua ban vao ngay 30/07/2021.

Ngay 20/07/2021, bang thu dién ta, nguyén don cho biét hién khdng & Viét
Nam va ciing khong thé dén Viét Nam trong tuong lai gan dé ky két Hop déng
mua ban do dich bénh Covid 19.

Phép luat Viét Nam quy dinh ca nhan nudc ngoai phai nhap canh vao Viét
Nam dé ky két Hop dong mua ban nhung nguyén don khong thé dén Viét Nam
do anh huong bai dich bénh Covid 19 va cac bén ciing khong thé xac dinh duoc
khi nao dich bénh s& duoc kiém soét, nén bang thu dién tir, cac bén da thong nhat
giai phap dé nguyén don c6 thé mua Can ho 1a ky két Hop dong dat thué dai han
Can ho va thoa thuan dé chuyén d6i Hop dong dat thué dai han Can ho thanh Hop
d6ng mua ban khi nguyén don nhap canh vao Viét Nam.

Ngay 24/08/2021, hai bén ky Hop ddng dat thué dai han sé 22.13/Lumiere
Riverside/HPDT-PRC (Hop ddng thué) va thoa thuan chuyén doi Hop déng thué
thanh Hop ddng mua ban (khi nguyén don nhap canh vao Viét Nam, cac bén sé
thanh 1y Hop dong thué va ky két lai Hop dong mua béan) véi ngay du kién ban
giao Cin ho theo Hop dong thué 1a thang 06/2023, khong khéc biét so véi ngay
du kién ban giao tai du thao Hop dong mua ban va khdng khéc biét so vai ngay
du kién ban giao cua tat ca cac khach hang khac mua cin ho vao thoi diém Cong
ty bit dau mé ban can ho tai Dy én.



Ngoai ra, cac bén c6 1ap Phu luc 09 dinh kém Hop dong thué thong nhat vé
mau Hop d6ng mua ban s& duogc ky két sau khi chuyén ddi Hop dong thué thanh
Hop d¢éng mua ban. Khoan 2 Biéu 8 caa Phu luc quy dinh ngay ban giao du kién
Can ho theo Hop dong mua ban sé& 1a ngay 30/06/2023 nham dong bd véi cac
khach hang mua can ho tai Dy an.

Ngay 21/08/2022, nguyén don da giri thu dién tir dé cung cap cho Cong ty ho
chiéu c6 dong dau kiém ching nhap canh vao ngay 20/08/2022 va dit lich hen ky
Hop ddng mua béan vao 10 gio 00 phat ngay 22/08/2022.

Ngay 22/08/2022, hai bén da ky két Thoa thuan thanh Iy s6 22.13/Lumiere
Riverside/TTTL-PRC dé thanh Iy Hop dong thué va ky Hop dong mua ban cin
ho s6 22.13/Lumiere Riverside/HDMB-PRC.

Theo d6, s6 tién ma nguyén don nop theo Hop dong thué duoc chuyén thanh
toan theo Hop dong mua ban. Bong thoi, ngay du kién ban giao Cin ho theo Hop
d6ng mua ban duoc gitt nguyén 1a ngay 30/06/2023 theo ding mau Hop ddng mua
ban tai Phu luc 09 cua Hop ddng thué.

Ngay 16/06/2023, trén co sé tién do thuc té thi cong xay dung Du an (d3 hoan
thién xay dung két cau va toan bd mat ngoai, canh quan Dy an; dang tiép tuc hoan
thién lap dat thiét bi, trang tri ngoai that theo dung thiét ké Dy &n) va nhiing anh
huong cua sy kién bat kha khang trong giai doan xay dung Dy &n va thyuc hién
giao dich mua ban cin hd, Cong ty da gui dén tat ca cac khach hang tai Dy an,
bao gom nguyén don “Thong bao vé viéc thuc hién Hop dong mua ban va tién do
thi cong Dy an” dé khach hang an tam vé tién do thi cong va xay dung Dy 4n va
diéu chinh dong bo ngay du kién ban giao cin ho cia tat ca cac khach hang thanh
ngay 31/10/2023.

Sau khi nhan duoc théng bao caa Cong ty, tat ca cac khéach hang tai Du an,
bao gom nguyén don, khong phan dbi vé anh huong cua sy kién bat kha khang
trong qua trinh thi cdng xay dung Du an va thuc hién giao dich mua ban can ho;
cling nhu khong phan d6i viéc diéu chinh ngay ban giao du kién duoc dong bo
Vi tat ca cac khach hang mua can ho tai Dy an.

Mic di ngay ban giao du kién di duoc diéu chinh thanh 31/10/2023 (duoc
chénh léch cham ban giao thém 06 thang, tac la khéng muén hon ngay
30/04/2024) dé do anh huong cua sy kién bat kha khang trong suét qua trinh thi
cong Dy an va thuc hién Hop déng mua ban, nhung Cong ty van nd luc dé ban
giao can ho cho cac khach hang mot cach som nhat ¢ thé. Thé hién:

- Ngay 27/10/2023, Cuc giam dinh nha nudc vé chat lwong cong trinh xay
dung c6 Cong van sd 176/GD-CTTB/HT chép thuan két qua kiém tra cong tac
nghiém thu dua Dy an vao su dung.



- Ngay 02/11/2023, trén co sé Can ho di dap tmg diéu Kién dua vao sir dung
theo chap thuan ciia co quan Nha nudc ¢ tham quyén, Cong ty da giri dén nguyén
don Thong béo ban giao sé 22.13/Lumiere Riverside/TBBG-PRC dé moi nguyén
don thanh toan nghia vu tai chinh dén han theo Hop d6ng mua béan va nhan ban
giao Can ho.

Ngay 14/11/2023, nguyén don thanh todn du nghia vy tai chinh dén han dot
ban giao Can ho theo Hop dong mua ban va Thong bao ban giao. Sau d6, ngay
15/11/2023, nguyén don dang ky nhan ban giao Can ho vao ngay 02/12/2023.

Ngay 02/12/2023, nguyén don da dén nhan ban giao Can ho. Sau khi kiém
tra, nguyén don cho rang Can ho c6 khiém khuyét nho 1a vét tray xude va vét dinh
son tudng - khong 1am thay doi thiét bi, vat liéu va khéng anh hudng dén viéc sir
dung, sinh hoat binh thuong cia nguyén don. Cong ty da giai thich theo thoa thuan
cuia cac bén tai Hop ddng mua bén, nhitng khiém khuyét nho khong thudc truong
hop ma nguyén don duoc tir chéi nhan ban giao Can ho, nguyén don c6 quyén
“ohi 18 cac yéu cau sira chita, khac phuc nhitng diém khong pht hop vao Bién ban
ban giao. COng ty co trach nhiém khac phuc cac khiém khuyét, sai sét nay trong
thoi han nhu dugc céc bén théng nhat tai Bién ban ban giao” nhung nguyén don
tir chdi nhan ban giao Can hd, khdng phl hop vai thoa thuan caa cac bén tai Hop
ddng mua baén.

Trén co s tiéu chuan dich vu khach hang, Cong ty da stra chira khiém khuyét
nho theo nguyén vong ciia nguyén don va ngay 22/12/2023, nguyén don da dén
kiém tra va nhan ban giao Can ho. Theo d6, cic bén da ky két bién ban sd
22.13/Lumiere Riverside/BBBG-PRC ngay 22/12/2023 ghi nhan viéc Cong ty da
ban giao va nguyén don da nhan ban giao Can hg.

Cong ty khong dong y toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don, cu thé nhu
Sau.

Tha nhat, Cong ty thi cong xay dung Du &n tir ngay 08/02/2021 theo Gidy
phép xay dung sé 24/GPXD cua S& X; va bat dau mé béan cac can ho tai Du an
(bao gém giao dich mua ban Can ho véi nguyén don) vao thang 07/2021 theo
Cong vin sb 7549/SXD-PTN&TTBDS ngay 06/07/2021 cua S& Xay dung. Tai
Pon khai kién, nguyén don trinh bay rang cac bén ky két Hop dong mua ban vao
ngay 22/08/2022. Tuy nhién, nguyén don chua trinh bay day du dién bién quéa
trinh mua ban Cin ho tir thang 07/2021 (hon 01 nim trieéc ngay ky Hop dong mua
bén), 1a cac bén ky két Hop dong thué va thoa thuan chuyén dbi thanh Hop dong
mua ban nhu trinh bay & trén (thé hién 1 tai trang 2 cta thoa thuan chuyén doi).

Do d6, giao dich mua ban Can ho va thoa thuan cta cac bén vé diéu khoan
diéu kién cua giao dich mua ban Can ho thuc té duoc xac 1ap tir thang 07/2021,



khong phai ngay 22/08/2022 nhu nguyén don trinh bay. Piéu nay gilp xac dinh
chinh xac va khach quan toan bd hoan canh ky két va thuc hién hop dong giira
cac bén, tir d6 tac dong dén quyén va nghia vu ctia cac bén trong viéc mua ban
Can ho.

Thir hai, su kién bat kha khang sudt giai doan 2021-2022 1a “su kién khach
quan”, “khong thé ludong trude duge va khong thé khic phuc duge mac du di ap
dung moi bién phap can thiét va kha nang cho phép” di dugc Co quan Nha nude
c6 tham quyén céng nhan, 1am anh huong dén tién d6 thi cong xay dung Du an.

Cong ty thi cong xay dung Dy an va thuc hién giao dich mua ban Can ho voi
nguyén don trong giai doan bi anh hudng bai su kién bat kha khang nhu sau:

- Tl ngay 14/05/2021 dén ngay 30/09/2021: toan Thanh phd gidn cach theo
céc chi thi ctia Thi tuéng Chinh pht va van ban cta Uy ban nhan dan Thanh phé.

- Ttrngay 01/10/2021 dén thang 3/2022: khi UBND Thanh ph ban hanh Chi
thi 18/CT-UBND thi tinh hinh kiém soat dich bénh méi dugc néi long hon va
cong trinh bat dau thi cong trd lai nhung van phai cam chimg vi phai dam bao quy
dinh 5K va giit khoang cach. Ngoai ra, cling nhu cac chi dau tu khac trén thi
truong, Cong ty gap nhiéu kho khan trong tuyén dung cong nhan dén 1am viéc vi
lan song ngudi di cu tir Thanh phd H6 Chi Minh vé cac tinh thanh khac. Viée gian
doan nhap khau trang thiét bi, nguyén vat licu xay dung cling anh hudng dang ké
dén tién do thi cong xay dung Dy an.

- Nam 2022: Tir ddu nam, lam phéat thé gigi ting nhanh do gia nhiéu hang
hoa, nguyén nhién vat liéu trén thé gisi leo thang bit ngudn tir xung dot N -
Ukraine va tinh trang dat gdy chudi cung Gng toan cau. Pay 1a nhiing khé khin
khach quan ma hé qua 1a tac dong tryc tiép dén tién do thi cong xay dung Dy én.

Trong bdi canh sy kién bat kha khang dién ra trong sudt qua trinh Cong ty T2
va thuc hién giao dich mua ban can hé tai Dy an, dén ngay 16/06/2023, Cong ty
H1 toan bd két cau va kién triic cua Dy &n va mat ngodi Dy an thé hién su nd luc
thuc hién cam két ciia Cong ty véi khach hang.

Ngoai ra, khi so sénh tong thoi gian cac bén diéu chinh ngay ban giao cin ho
1a 04 (bdn) thang trong twong quan vai tong thoi gian xay ra su kién bat kha khang
(bao gom dich bénh covid 19 va tinh hinh thi truong sau giai doan dich bénh covid
19), cac khach hang da thay rd nd luc cia Cong ty trong viéc khic phuc anh huong
cua su kién bat kha khang dé ban giao can hd cho khach hang sém nhit c6 thé -
diéu nay ciing dugc thé hién bang viéc khdng cd bat ky khach hang nao, bao gém
ca nguyén don phan ddi vé viéc diéu chinh ngay ban giao can ho theo théng bao
cua Cong ty néu trén.



Nguyén don yéu cau Cong ty chi tra I4i cham ban giao Cin ho 1a 707.528.625
d6ng (tinh trén sé tién ma nguyén don da thanh toan twong Gng vai 175 ngay cham
ban giao Can ho, vai i suat 1a 0,05%/ngay). Vé van dé nay, Cong ty co y kién
nhu sau:

Thir nhat, ngay 02/11/2023, Cong ty da gtii théng bao moi nguyén don nhan
ban giao Can ho nén phil hop theo thoa thuan cia cac bén tai Hop dong mua ban,
l&i cham ban giao Can ho khong phat sinh.

Theo d6, mic dU ngay ban giao du kién d3 duoc diéu chinh thanh ngay
31/10/2023 (dugc chénh léch cham ban giao thém 06 (sau) thang, tuc la khdng
muon hon ngay 30/04/2024) do anh hudng cua sy kién bat kha khang nhung Cong
ty van nd luc dé thi cdng hoan thién Can ho va nghiém thu duwa Dy an vao sir dung
sém nhat cd thé: Ngay 09/10/2023, Cong ty da hoan tét thi cong xay dung Dy &n
dap tmg diéu kién theo thoa thuan tai Hop dong mua ban. Ngay 20/10/2023, Cuc
canh sat vé phong chay chira chay va ciu ho cu nan ban hanh Cong van sb
3062/NT-PCCC&CHCN-P4 chap thuan két qua nghiém thu vé phong chay chira
chay cua Du an. Ngay 27/10/2023, Cuc giam dinh nha nudc vé chat luong cong
trinh xay dung c6 Cong van s6 176/GD-CTTD/HT chép thuan két qua kiém tra
cong tac nghiém thu dua Dy &n vao sir dung theo quy dinh cua phép luat.

Ngay 02/11/2023 Cong ty di giri Thong bao ban giao dén nguyén don. Nhu
vay, Cong ty da moi nguyén don nhan ban giao Can ho sau 02 (hai) ngay so vaéi
ngay du kién theo thoa thuan cua cac bén trong qué trinh thuc hién Hop dong mua
ban nén lai cham ban giao Can ho sé khdng phat sinh.

Thu hal, viéc nguyén don nhan ban giao Can ho sau ngay Cong ty gai Thong
bao ban giao 1a do y chi cua nguyén don, khong phai do 16i cia Cong ty: Tur ngay
02/11/2023 dén ngay 13/11/2024, nguyén don chwa dap tmg du diéu kién nhan
ban giao Can ho (diém b khoan 1 Diéu 8 cua Hop dong mua ban). Cong ty da dap
g du cac diéu kién dé ban giao Can ho cho nguyén don (diém ¢ khoan 1 Diéu 8
va khoan 3 Diéu 8 cua Hop d6ng mua ban) nhung dén ngay 13/01/2024, nguyén
don méi hoan tit nghia vu tai chinh theo Théng bao ban giao (cu thé I thanh toan
thém 25% gia ban Can hg, kinh phi bao tri va phi dich vu quan ly van hanh). Do
d6, viéc nguyén don chwa nhan ban giao Cian ho tir 02/11/2023 dén ngay
13/11/2023 khong phai do 15i ciia Cong ty ma 1a do nguyén don chua thuc hién
dung nghia vu di cam két tai Hop dong mua ban dé nhan ban giao Cian ho.

T ngay 14/11/2023 dén ngay 02/12/2023, nguyén don nhan ban giao Can ho
phu hop theo ké hoach da dang ky voi Cong ty.

Sau khi hoan tat thanh toan nghia vu tai chinh theo Théng bao ban giao,
nguyén don da dit lich nhan ban giao Can ho vao thai gian tir 09 gid 00 phit dén



10 gio 00 phut ngay 02/12/2024. Nguyén don dang ky nhan ban giao Can ho theo
ké hoach ctia nguyén don nén thoi gian nguyén don chua nhan ban giao Cin ho
tir 14/11/2023 dén ngay 02/12/2023 khdng phai do 15i cua Cong ty.

Tirngay 03/12/2023 dén ngay 22/12/2023, nguyén don tir chdi nhan ban giao
Can ho véi ly do c6 khiém khuyét nho 1a khong phu hop véi thoa thuan tai Hop
d6ng mua ban. Do d9, viéc nguyén don chua nhan ban giao Can ho tir 03/12/2023
dén ngay 22/12/2023 khdng phai do 15i caa Cong ty. Trén tinh than dich vu khéch
hang va thuc hién ding nghia vu caa Cong ty theo khoan 7 Biéu 8 cua Hop ddng
mua ban, Cong ty ciling da sira chita khiém khuyét nho va cac bén da ky két Bién
ban ban giao vao ngay 22/12/2023, ghi nhan viéc Cong ty da ban giao va nguyén
don d3 nhan ban giao Can ho, bao gdm trang thiét bj va tai san kém theo Can ho.

Can cu lich sir thanh toan, dang ky va nhan ban giao Can ho cua nguyén don
nhu trinh bay trén day, viéc nguyén don nhan ban giao Can hd Ssau ngay
02/11/2023 khéng phai do 15i ciia Cong ty. Theo d6, khong c6 co sd dé nguyén
don yéu cau Cong ty thanh toan cho nguyén don 13i cham ban giao Cian ho.

Cin ctr diém a khoan 2 Piéu 12 ciia Hop dong mua ban quy dinh trong truong
hop ngay ban giao theo thong bao khong vuot qua 90 (chin muoi) ngay ké tir ngay
ban giao dy kién thi 14i cham ban giao s& khong phat sinh va Cong ty T3 ban giao
Can ho truéc thoi han cac bén thoa thuan trong qué trinh thuc hién Hop ¢ong mua
ban, Cong ty dé nghi Quy Toa bac bo toan bd yéu cau khai kién caa nguyén don.

Tai Bén dn déin sw so thim so6 920/2024/DS-ST ngay 24 thang 10 nam
2024 ciia Toa dn nhén din Thanh pho Hé Chi Minh da quyét dinh:

Khéng chap nhan yéu cau ctia nguyén don vé viéc budc Coéng ty TNHH K1
Lién hop Nha ¢ va Trung tdm Thuong mai P1 tra cho ba K Xie tién 1ai phat do
cham ban giao Can ho 22.13, theo Hop dong mua ban can ho sb 22.13/Lumiere
Riverside/HDPMB-PRC, tinh tir ngay ban giao du kién 30/6/2023 dén ngay ban
giao thyc té 22/12/2023 1a 175 ngay, voi muc 14i suat 0,05%/ngay, bang sb tién 1a
707.528.625 (Bay tram 1¢ bay triéu ndm tram hai muoi tam ngan su tram hai
muoi lam) dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi va quyén khang cao theo quy dinh cia
phap luat.

Ngay 29/10/2024, nguyén don ba Kankan X c6 don khang cao ban an so
tham.

Tai phién toa phiic thim:



Nguoi dai dién theo iy quyén ctia nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién
va yéu cau khang céo, d€ nghi Toa an cap phtic tham stra toan bg ban an so tham,
chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don.

Pai dién theo y quyén va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phép cia bi
don thong nhat dé nghi Toa an cap phtc thim bac khang cao ctia nguyén don, giit
nguyén ban an so tham.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh phé HO
Chi Minh tham gia phién toa:

- V& tb tung: Tham phan va Hoi dong xét xir da thuc hién dung quy dinh
ctia Bo luét to tung dan sy. Nhirng nguoi tham gia td tung da thyc hién cac quyén
va nghia vu theo ding quy dinh cua phap luét.

- Vé noi dung: Toa an cip so tham d3 xét xtr ¢6 can ¢ va dung phap luat.
Tai phién toa phuc tham, nguyén don khang cdo nhung khong cung cip duoc
ching cr ndao méi chimg minh nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan
khang cdo va giir nguyén ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chting ctr c6 trong hd so vu an dugc tham tra
tai phién toa; can cr vao két qua tranh luén tai phién toa; Y kién cta dai dién Vién
kiém sat. Hoi déng x¢ét xtr nhan dinh nhu sau:

[1] Pon khang cdo ciia nguyén don dugc lam ding quy dinh ctia Bo luat TH
tung dan su nén dugc xem xét theo thu tuc phuc tham.

[2] Xét khang cdo clia nguyén don, Hoi dong xét xir xét thay:

[2.1] Cac duong su théng nhat thira nhan viéc giao két Hop déng mua ban
Can ho s6 22.13/Lumiere Riverside/HPMB-PRC do hai bén ky ngay 22/8/2022;
thira nhan vé so tién va thoi gian bén mua (nguyén don) da thanh toan cho bén
ban (b1 don); thtra nhan su viéc va thoi diém hai bén da giao nhan Can ho. Do do,
day 1a cac tinh tiét khong phai chting minh.

[2.2] Nguyén don yéu cau Cong ty TNHH K1 Lién hop Nha ¢ va Trung tam
Thuong mai P1 tra cho nguyén don tién 1ai phat do cham ban giao Can ho 22.13,
tinh tir ngay ban giao du kién 30/6/2023 dén ngay ban giao thuc té 22/12/2023 1a
175 ngay, voi mire 13i suat 0,05%/ngay, bang sb tién 1a 707.528.625 do vi pham
théa thuan tai Diéu 8.2 cua Hop déng mua ban Can hd sé 22.13/Lumiere
Riverside/HPMB-PRC ky ngiy 22/8/2022 vé ngay du kién ban giao Can ho 1a
ngay 30/6/2023 va quy dinh tai Diéu 12.2 (a) quy dinh vé truong hop néu cham
ban giao Can ho qua 90 ngay ké tir ngay ban giao du kién thi bén ban phai chiu
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phat voi 13i suat bang 0,05%/ngay trén tong s tién bén mua da thanh toan, tinh
tir ngay ban giao du kién dén ngay ban giao thuc té.

[2.3] Theo bi don trinh bay vé 1y do chdm ban giao cin ho 1a do khi thuc hién
du an xay dyng va thyc hién hop dong da xay ra su kién bat kha khang do dich
Covid-19, bi don khong c6 16i nén khong ap dung ché tai phat nhu hop dong quy
dinh.

[2.4] Xét thay, trudc khi hai bén ky Hop déng mua ban cin ho sb
22.13/Lumiere Riverside/HDMB-PRC ngay 22/8/2022 thi gitra nguyén don va bi
don di ky “Hop dong dat thué dai han s 22.13/Lumiere Riverside/HPDT-PRC
ngay 24/8/2021”. Kém theo Hop dong dit thué dai han ngay 24/8/2021 nay la
“MAau hop dong mua ban” tai Phu luc 9, véi cac diéu khoan thoa thuan quy dinh
nhu Hop dong mua ban can ho sé 22.13/Lumiere Riverside/HDMB-PRC ngay
22/8/2022.

Tai Diéu 14.1, Piéu 14.4 va Piéu 14.5 ctia Hop dong dit thué dai han ngay
24/8/2021, hai bén d3 thoa thuan vé viéc ky Hop ddng mua ban theo miu tai Phu
luc 9 va c6 thoa thuan vé “nhiing diéu khoan van gilr nguyén hiéu lyc” khi hai bén
ky hop dong mua ban.

Pong thoi, ngay 24/8/2021 nguyén don va bi don di ky “Thoa thuén chuyén
d6i vé Thoa thuan thué dai han chuyén d6i thanh Hop déng mua ban”. Tai Diéu 7
ctia Thoa thuan nay quy dinh “Thoa thuan chuyén d6i nay s& bat dau vao ngay co
hiéu luc cua Thoa thuan thué dai han”. Day 1a thoa thuin ty nguyén vé thoi diém
phat sinh hi¢u lyc ctia cac giao dich do hai bén xac 1ap.

Vé gia thué Can ho 22.13 theo Hop ddng dit thué va kinh phi bao tri (Phu
luc 2) 12 8.469.795.112 ddng, bang voi gia mua Cin ho 22.13 theo Hop dong mua
ban.

Thuec té viéc thanh toan duoc nguyén don thuc hi¢n tir ngay 11/6/2021 dén
13/11/2023 (8 dot) tong sb tién 8.086.041.433 ddng, tuong duong 95% gia ban
Cian ho 22.13.

Xét trong subt thoi gian tir ngdy hai bén ky hop déng Thoa thuan thué dai
han, bén mua thyc té da thanh toan s6 tién thué theo timg dot quy dinh trong khi
Céan ho con chua hoan thanh. Khong thé ¢6 viéc bén thué tra tién thué nha khi
chua c6 nha cho thué. Do vay, su viéc ndy phu hop véi trinh bay cta bi don vé
thoa thuan hai bén xéc 1ap giao dich mua ban trong Thoa thuin thué dai han.

Nhu viy, ¢ co s¢ xac dinh ngay ky hop dong mua ban Can ho 1a ngay
22/8/2022 nhung hai bén di c¢6 thoa thuan chuyén doi tir Thoa thuan thué dai han
chuyén d6i thanh Hop dong mua ban, dong thoi thoa thuan vé thoi diém cé hiu
luc cua hop déng mua ban 12 “ngay c6 hiéu lyc cua Thoa thuan thué dai han”, cu
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thé 1a ngay 24/8/2021. Do d6, thoi diém dé xem xét giai quyét yéu cau khéoi kién
ctia nguyén don vé ché tai phat do cham ban giao Cin ho 1a ngay 24/8/2021.

[2.5] Trong thoi gian bi don thuc hién xay dung du 4n nha ¢ c6 xay ra dai
dich C. Cian ct Piéu 14 cua Hop déng mua ban cin hd sd 22.13/Lumiere
Riverside/HPMB-PRC ngay 22/8/2022, ddng thoi ciing 1a quy dinh tai Piéu 15
cia Hop dong dat thué dai han s6 22.13/Lumiere Riverside/HPDT-PRC ngay
24/8/2021; Cin cir khoan 1 Diéu 156 B0 luat dan sy ndm 2015 vé Sy kién bat kha
khang va tro ngai khach quan, thi thoi gian xay ra dich Covid-19 1a Sy kién bat
kha khang va tr¢ ngai khach quan nén phai duoc trir vao thoi hiéu.

Thoi gian xay ra dich Covid 19 (bat dau xay ra tir truéc) nhung tinh tir ngay
hai bén xac 1ap giao dich la 24/8/2021 dén ngay 31/12/2021 dugc xac dinh la Su
kién bat kha khang va tré ngai khach quan, 12 127 ngay (Theo cac Chi thi cua Tha
tuéng Chinh phu s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020, s 19/CT-TTg ngay 24/4/2020,
chi thi, quyét dinh va cac van ban cua Uy ban nhan dan Thanh phé H, Vin ban sb
3373/BXD-Gb ngay 23/8/2021 cua B X1...).

Anh huéng cua dich rat 16n va 1a tré ngai khach quan ddi véi chit dau tu thuc
hién x4y dung cac du an trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh. Tai thoi diém bi
don thyc hién nghia vu xdy dung cong trinh dy an va ky két hop dong, bi don
cling khong luong hét dugc dién bién phire tap cua dich Covid-19 va nhimg hé
luy kéo theo do dich bénh. Viéc xay ra thoi gian cham ban giao can ho so vo1 hop
d6ng khong phai 15i chu quan ctia bi don ma 1a yéu t6 khach quan do dich Covid-
19.

Thoi gian cham ban giao cin ho theo quy dinh tai hop dong, tinh tir “Ngay
Ban Giao Du Kién” 1a ngay 30/6/2023 dén ngay can ho hoan thanh dé ban giao
theo Thong béo 13 ngay 02/11/2023, téng cong la 123 ngay. Thoi gian tir
03/11/2023 dén ngay nguyén don thuc nhan can ho 1a 2 khong duogc tinh dé phat.
Béi 1€, khong do 16i cua bi don, cu thé: dén ngay 14/11/2023 nguyén don mai
thanh toan dot 25% tiép theo nhu hop doéng quy dinh, dén 02/12/2023 14 thoi gian
nguyén don ty chon ngay nhan can ho, dén ngay 22/12/2023 nguyén don thuc té
nhan cin ho, Iy do stra chita nho mang tinh chit bao hanh, nhu hop ddng thoa
thuan.
Nhu vay, thot gian cham ban giao can ho trong gio1 han thoi gian xay ra sy
kién bat kha khang va trd ngai khach quan nén khong tinh dé phat hop dong.
[2.6] Ngay 16/6/2023, bi don da ra Thong bao giri nguyén don cé ndi dung
thong bao “ngay ban giao cin ho néu tai khoan 2 Piéu 8 cua Hop dong mua ban
dugc diéu chinh thanh ngay ban giao cin ho méi 1a ngay 31/10/2023”, nguyén
don khong phan hdi va khong chdp nhan ndi dung ndy nhung day xem nhu 13
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thong bdo cua bén ban dén bén mua c6 chira dung ndi1 dung veé viéc anh hudng
cua su ki¢n bat kha khang.

Nhu vay, yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé ap dung ché tai phat 13i do
cham ban giao can ho 1a khong dung véi quy dinh do hai bén da thoa thuan ky két
tai hop dong vé diéu kién loai trir thoi gian xay ra su kién bat kha khang. Do do,
Tda 4n cap so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 1a ¢6 cin
ct, dung quy dinh cua phép luat.

[3] T nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xir khong chap nhan khang cao
ctia nguyén don va giit nguyén ban an so thAim. Quan diém cta vi dai dién Vién
kiém sat tham gia phién toa phu hop véi cac tai liéu, ching ¢t ¢6 trong hd so vu
an va nhan dinh cua Ho1 déng xét xur nén duoc chép nhan.

[4] Cac quyét dinh khac cuia ban 4n so tham khong c6 khang cdo, khang nghi
d3 co6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy hét thoi han khang cdo, khang nghi.
[5] An phi dan sy phtc tham: Ba Kankan X phai chiu, theo quy dinh cta
phép luat.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
Can ctr khoan 1 DPiéu 308 Bo luat T tung Dan sy nam 2015;

Khong chap nhan yéu ciu khang cdo cua nguyén don ba Kankan X; Gitr
nguyén Ban an déan sy so tham s6 920/2024/DS-ST ngay 24 thang 10 nam 2024
ctia Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh.

Ap dung khoan 1 Diéu 156, cac Piéu 351, 401, 418, 357 va 468 ctia Bo luat
dan sy nam 2015; Nghi Quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc Ho61 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xir:

1. Khong chap nhin yéu cau cia nguyén don vé viéc Budc Cong ty TNHH
K1 Lién hop Nha ¢ va Trung tdm Thuong mai P1 tra cho ba K Xie tién 1i phat
do cham ban giao Cin ho 22.13, theo Hop déng mua ban cin ho s 22.13/Lumiere
Riverside/HDMB-PRC, tinh tir ngay ban giao du kién 30/6/2023 dén ngay ban
giao thyc té 22/12/2023 1a 175 ngay, voi muc 14i suat 0,05%/ngay, bang sb tién 1a
707.528.625 (Bay tram 1€ bay tri¢u nam tram hai muoi tdm ngan sau trdm hai
muoi lam) dong.

2. V& an phi:
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2.1. An phi dan sy so thim: Ba Kankan X phai chiu 32.301.145 dong, trir
vao sd tién tam Gmg an phi 16.150.572 ddng (Bién lai BLTU/23P 0031994 ngay
01/3/2024 ctia Cyc Thi hanh an Dan sy Thanh phé H6 Chi Minh), con phai ndp
thém 16.150.573 dong

2.2 An phi dan sy phiic tham:

- Nguyén don ba Kankan X phai chiu 300.000 dong, duoc khau trir vao sd
tién 300.000 dong tam Gmg an phi phuc thAm da ndp theo bién lai thu tién sb
0069414 ngay 06/12/2024 ctia Cyc thi hanh 4n dan sy Thanh phd H6 Chi Minh.

3. Cac quyét dinh khac ciia ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi
d3 c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Truong hgp ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy, thi nguoi dugce thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén
thoa thudn thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan
su; thot hi€u thi hanh an dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dan i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cép cao tai TP. HCM

-TAND TP. HCM

- VKSND TP. HCM

- Cuc THADS TP. HCM
- Céc duong su;

- Luu.

Ho Thi Thanh Thiy
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