TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO LONG XUYEN Dﬁc ]g.’ip - T[.f do - Hanh ph[’lc
TINH AN GIANG
Ban 4n so: 118/2024/DS-ST
Neay: 28 - 3 - 2024
V/v tranh chip hop dong mua ban nha
O xa hot

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO LONG XUYEN, TINH AN GIANG

- Thanh phin Héi dong xét xiv so' thim gom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thuy Giang

Cac Héi tham nhan dan:

1. Ba Ho Thi Kim Lién;

2. Ong Tran Thanh Viét.

- -T hw ky phién toa: Ong Nguyén Tan Kiét - Thu ky Toa an nhan dan thanh

pho Long Xuyén, tinh An Giang.

- Dai dién Vién kiém sdat nhan din thanh phé Long Xuyén, tinh An Giang
tham gia phién toa: Ong VO Phan Hung — Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 3 nam 2024 tai tru s¢ Toa an nhan dan thanh pho Long Xuyén,
tinh An Giang xét xur so tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 566/2023/TLST-DS
ngay 05 thang 12 nam 2023 veé viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha & xa hoi”
theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir so: 126/2024/QDXXST-DS ngay 23 thang 02
nam 2024 va Quyét dinh hodn phién toa so 135/2024/QDST-DS ngay 12 thang 3
nam 2024 gitra cac duong su:

. Nguyén don: Cong ty C6 phan X,

Dia chi tru s&: S6 C T, phuong M, thanh phd L, tinh An Giang.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ong Quach Trong D; Chirc vu: Toéng Gidm
doc.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Poan Lé V; Chirc vu: Nhan vién ké toan
Cong ty Co phan X.

2. Bi don: Ba Nguyén Uyén P, sinh nam 1997;
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Cu tru: Can ho 7D4 khu A, chung cu A, khu Dan cu T, khém D, phuong M,
thanh pho L, tinh An Giang.

3. Nguwoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan:
- Ba Dang Thi G (Giao), sinh nam 1969;
- Ong Nguyén Trong D, sinh nam 1968;
Ho6 khau thuong tra: S6 A khom T, phuong M, thanh pho L, tinh An Giang;

Dia chi: Can ho G khu A, chung cu A, khu Dan cu T, khom D, phuong M,
thanh pho L, tinh An Giang.

Tai phién toa, dai dién nguyén don la éng Poan Lé V ving mdt va ¢6 don xin
vang mat, ba Nguyén Uyén P co mat; ba Pang Thi G (G) va ong Nguyén Trong D déu
vang mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va loi khai trong qud trinh lam viéc, hoa giai, gidai quyét
vu an, nguyén don do ong Poan Lé V dai dién trinh bay:

Ba Nguyén Uyén P va Cong ty Co phan X (viét tat la Cong ty X) da giao két
va thyuc hién Hop dong mua ban nha ¢ xa hoi so 322/HDMB.XLAG ngay 27 thang 3
nam 2017 véi nd1 dung cu thé:

- P1a chi can ho mua ban: Can ho S Khu A, Khu dan cu T;
- Dién tich san xay dung can ho: 44,55m?;

- Gia tri cua hop dong la 288.660.000 dong (bao gom: Gia ban can ho la
283.000.000 dong + Kinh phi bao tri 2% theo Diéu 2 cua Hop dong la 5.660.000
dong);

- Thoi gian tra cham: 180 thang ké tir thang 03 nam 2017 (bao gom: Tién goc
va 1ai theo Phu luc hop dong s6 323/PLHD ngay 27 thang 3 nam 2017)

Trong khoan thoi gian tir ngay 27 thang 3 nim 2017 dén ngay 31 thang 7 nim
2019, ba Uyén P da thanh toan tién mua cin hd cho Cong ty X so tién 152.980.000
dong.

SO tién qua han thanh toan tir ngay 01 thang 4 nam 2023 dén ngay 18 thang
10 nam 2023 1a 14.730.779 df‘)ng, cu thé nhu sau:

- Tién no gbc 07 ky tir thang 4 nam 2023 dén thang 10 nam 2023: 8.820.000
dong;

- Tién lai twong ung: 3.847.083 dong;

- Tién 1ai cham thanh toan theo Diéu 9 ctia Hop dong 07 ky - 1%/ky (8.820.000
dong + 3.847.083 dong + 1.100.000 dong) x 1% x 07 ky) = 963.696 dong.

- Tién chi phi bao tri 2% theo Diéu 2 ctia Hop dong: 0 dong
- Tién no chi phi quan 1y theo Diéu 2 ciia Hop dong: 1.100.000 dong.
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Cong ty X da nhiéu lan lién hé ddi chiéu ng, don doc, thong bao nhic no doi
voi ba Uyén P nhung ba van khong thanh toan cho Cong ty. Diéu nay da vi pham
Piéu 9 va Piéu 13 cua Hop df‘)ng mua ban nha ¢ xa hoi va Phu luc hop déng kem
theo. Trong trudng hop nay, Cong ty X c¢6 quyén ban cin ho cho khach hang khac
ma khong can co6 su dong ¥ ciia bén mua. Mat khac, bén ban sé& hoan tra lai so tién
ma bén mua d3 thanh toan ma khong co 1ai suat sau khi da khau trir tién boi thuong
vé viéc bén mua vi pham hop dong la 20% trén tong gia tri hop dong, bao gom ca
thué va 1ai phat qua han theo Diéu 9 cia Hop dong, cu thé nhu sau:

- S6 tién bén mua da thanh toan (1): 152.980.000 dong

- Tién boi thudng vi pham hop dong (2): 57.732.000 dong (288.660.000 dong
X 20%)

- Tién lai phat qua han (3): 963.696 dong.

S tién sé hoan tra cho bén mua (1) - (2) - (3): 94.284.304 dong.

Cong ty X khoi kién, yéu cau Toa an giai quyét:

- Cham dut Hop dong mua ban nha & xa hoi so 322/HPMB.XLAG ngay 27
thang 3 nam 2017;

- Budc bi don va nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan ban giao lai cin ho
7D4 khu A, chung cu A, phuong M, thanh pho L, tinh An Giang

- Cong ty X s& hoan tra cho ba Uyén P s6 tién 94.284.304 dong theo thoa
thuan tai Dieu 9 va Diéu 13 cua Hop dong mua ban can ho.

Bi don ba Nguyén Uyén P: Khong cung cap v kién, tai liéu, ching ctr trong qua
trinh chuan bi xét xu.

Ngueoi c6 quyén lot, nghia vu lién quan ba Dang Thi G (Giao) va ong Nguyén
Trong D: Khong cung cap v kién, tai liéu, chimg cr vé viéc giai quyét vu an.

Toa an da tién hanh to chire phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong
khai chimg ctr va tién hanh hoa giai nhung duong suw vang mit va khong hoa giai
duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an. Do d6, Toa an ma phién toa so tham xét xur
cong khai vu 4n dé Hoi dong xét xtr xem xét, quyét dinh.

Tai phién toa:

- Ong Poan Lé V dai dién Cong ty X ving mat va cung cap y kién ciia nguyén
don, cu thé: Cong ty xéac dinh lai so tién qua han thanh toan tir ngay 01 thang 4 nim
2023 dén ngay 12 thang 3 nam 2024 la 23.537.500 dong cu thé nhu sau: Tién ng goc
12 ky tir thang 4 naim 2023 dén thang 3 nam 2024 la: 15.120.000 dong; Tién lai twong
tmg: 6.437.500 dong; Tién chi phi bao tri 2% theo diéu 2 hop dong: 0 dong; Tién no
chi phi quan 1y theo diéu 2 hop dong: 1.980.000 dong. Nay Cong ty X thay doi yéu
cau khoi kién, yéu cau cu thé: Yéu cau cham dut hop dong s6 322/ HPMB.XLAG
ngay 27 thang 3 naim 2017; Budc ba Uyén P, ba G1 va 6ng D ban giao lai can ho s6
7D4 Khu A, Khu Dan cu T cho Cong ty X; Cong ty X sé hoan tra cho ba Uyén P s6
tién 95.248.000 dong (s6 tién da thanh toan 152.980.000 dong — tién boi thuong vi
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pham hop dong 57.732.000 dong (288.660.000 dong x 20%)) theo thoa thuan tai
Diéu 9 va Diéu 13 cua Hop dong.

- Ba Uyén P khong cung cap tai liéu, chimg ctr va trinh bay ¥ kién nhu sau: Ba
théng nhat véi viée cac bén giao két hop dong, so tién ba di thanh toan va so tién no
con lai chura thanh toan nhu Cong ty X trinh bay. Ba yéu cau cho ba duoc thanh toan
03 ky/01 thang (gom 02 ky no cii qua han va 01 ky tién tra ding han). Hién nay can
ho 7D4 do ba dang quan ly, st dung, cdn ho b1 hu hong méac du bén Cong ty X da
stta chita nhung van con mot s6 diém bi hong.

Dai dién Vien kiem sat phat biéu y kién ve viéc tuan theo phap ludt to tung va
v kien ve viec giai quyét vu an nhu sau:

Viéc tuan theo phap luat t6 tung: Hoi dong xét xur, Thu ky Toa an da tuan theo
ding cac quy dinh cua B¢ luat Té tung dan su veé trinh tu, thu tuc xét xtr so tham vu
an. Nguyén don va bi don da thuc hién day du quyén va nghia vu to tung cua minh
theo quy dinh cua Bo luat T6 tung dan su. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan
miac du da duoc triéu tap hop 1é nhung nhiéu lan vang mat khong 1y do, khong trinh
bay v kién la chua thuc hién day du quyén va nghia vu cua minh theo quy dinh tai
Diéu 70, 73 Bo luat To tung dan su.

Vé noi dung: Ba Uyén P c6 ky tén vao Hop dong mua ban nha ¢ xi hoi va Phu
luc hop dong kém theo ngay 27 thang 3 nam 2017. Ba Uyén P cling da dén sinh song
tat can ho G, khu A, khu dan cu T. Cac bén giao két hop déng trén co sO tu nguyeén,
khong vi pham diéu cam cua phép luat nén giao dich dan su gitra cdc bén c6 gia tri
phap 1y, phat sinh hiéu luc ké tir thoi diém giao két. Do ba Uyén P da vi pham nghia
vu thanh toan theo ndi dung cac bén da ky két nén viéc Cong ty X cin ctr theo cac
Dicu 9 va Diéu 13 ciua Hop dong mua ban nha ¢ xa hoi kém Phu luc hop dong ngay
27 thang 3 nam 2017 dé yéu cau cham dut Hop dong néu trén va budc ba Uyén P, ba
G1, ong D ban giao cin ho dang sinh song la c¢6 cin cr chap nhan. Pé nghi Hoi dong
xét xtr: Chap nhan yéu cau khaoi kién: Cham dat Hop dong mua ban nha ¢ xa hoi va
Phu luc kem theo, budc ba Uyén P, ba G1, 6ng D ban giao can ho 7D4, khu A, khu
dan cu T, Cong ty X c6 nghia vu hoan tra so tién 95.248.000 dong cho ba Uyén P.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, chirng cur da duoc kiém tra, xem xét tai phién toa, két qua
viéc tranh tung tai phién toa, y kién cua cac duwong su, kiém sat vién, quy dinh cua
phap luat, Ho1 dong xét xur so tham nhan dinh:

[1] Vé quan he phap luat va tham quyén giai quyét vu an: Nguyén don khoi
kién yéu cau cham dut hop dong mua ban nha & xa hoi, yéu cau tra lai tai san mua
ban. Theo thoéa thuan tai Diéu 15 cia Hop dong mua ban nha & xa hdi so
322/HPMB.XLAG ngay 27 thang 3 nam 2017 thi truong hop cac bén cé tranh chap,

mot trong hai bén c6 quyén yéu cau Toa an nhan dan thanh pho Long Xuyén giai
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quye’(‘t theo quy dinh cta phap luat. Do d6, Hoi dong xét xir xac dinh day la vu an dan
su ve "Tranh chap hop dong mua ban nha ¢ xa hdi" va thudc tham quyen giai quyét
cua Toa 4n nhan dan thanh ph6 Long Xuyén.

[2] Vé thu tuc t6 tung:

[2.1] Ba Bang Thi G (Giao) va éng Nguyén Trong D da duoc Toa 4n triéu tap
hop 1é nhung van vang mat khong 1y do. Nguyén don vang mat va c6 don xin vang
mat. Do do, Hoi déng xét XU tién hanh xét xir Véng mat duong su theo quy dinh cua
Bo luat TO tung dan su.

[2.2] Tai phién toa, dai dién nguyén don vang mat va cung cap To tu khai
trinh bay ¥ kién thay doi yéu cau khai kién d6i véi so tién tra lai cho ba Uyén P. Xét
thay, viéc thay doi yéu cau khoi kién cia nguyén don la tw nguyén va khong vuot
qua pham vi yéu cau khoi kién nén dugc Hoi dong xét xir chap nhan theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 244 B luat To tung dan sur.

[3] Vé noi dung tranh chap:

[3.1] Ngay 27 thang 3 nam 2017, gitta Cong ty X va ba Nguyén Uyén P da xac
lap Hop déng mua ban nha & xa hoi s6 322/HPMB.XLAG (phu luc 1 kem theo) va
Phu luc hop df‘)ng sd 323/PLHD dé ba Uyén P dugc mua can ho nha ¢ xa hoi theo
thoa thuan, thanh vién trong ho gia dinh cua ngudi mua nha ¢ xa hoi gom co ba
Uyén P va cha me cta ba Uyén P la 6ng Nguyén Trong D, ba Pang Thi G (Gido). Cong
ty X khéi kién cho ring ba Uyén P di khong thuc hién ding nghia vu thanh toan
theo thoa thuan trong hop dong va phu luc hop dong. Bi don ba Uyén P thira nhan
con no chua thanh toan tién mua cian ho nhu Coéng ty X trinh bay. Ngucrl co quyen
loi, nghia vu lién quan ba G1, 6ng D déu khong co ¥ kién phan d6i v kién, yéu cau
cua nguyén don.

[3.2] Xét thé‘iy, Hop df‘)ng mua ban nha ¢ xa hdi va Phu luc hop déng néu trén
duoc cac bén xac 1ap trén co sé tu nguyén, hinh thite va noi dung hop dong phu hop
voi quy dinh phap luat, khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dirc xa hoi
nén hop dong phat sinh hiéu luc ké tir thoi diém giao két. Viée ba Uyén P da thuc
hién thanh toan duoc mot phﬁn tién mua nha, sau do khong thuc hién thanh toan
mac du da qua han la vi pham nghia vu duoc thoa thuan tai hop déng.

[3.2.1] Tai diém b khoan 1 Diéu 9 va diém b khoan 1 Piéu 13 cua Hop dong
mua ban nha & xa hoi néu trén quy dinh: Trong qué trinh thuc hién hop doéng, néu
tong thoi gian bén mua tré han thanh toan tat ca cac dot phai thanh todn vuot qua
60 ngay thi bén ban c6 quyén don phuwong cham dut hop dong. Xét thay: Ba Uyén P
da cham thuc hién nghia vu thanh toan tr thang 4 nam 2023 dén nay. Vi vay, yéu
cau khoi kién cham diat Hop dong mua ban nha ¢ xi hoi ciia nguyén don la cé can
ctr dé chap nhan.

[3.2.2] Theo quy dinh cia diém b khoan 1 Diéu 9 Hop dong mua ban nha ¢ xa
hoi néu trén thi trong trudong hop cham dut hop dong do bén mua tré han thanh toan,
bén ban sé& hoan tra lai s6 tién ma bén mua da thanh toan ma khong co 14i suat sau
khi d3 khau trir tién boi thudng vé viéc bén mua vi pham hop dong nay 1a 20% tong
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gia tri hop dong nay bao gdm ca thué. Cong ty X xé4c dinh s6 tién ba Uyén P da thanh
toan 1a 152.980.000 dong. Ba Uyén P thong nhat véi s6 tién nay. Vi vay, yéu cau
khoi kién ctia nguyén don vé viéc nguyén don hoan tra so tién 95.248.000 dong (so
tién da thanh toan 152.980.000 dong — tién boi thuong vi pham hop dong 57.732.000
dong (288.660.000 dong x 20%)) cho ba Uyén P 1a cé can ctr chap nhan.

[3.2.3] Do hop dong mua ban nha ¢ xa hoi cham dut, Cong ty X hoan tra so
tién da thanh toan cho ba Uyén P, nén ba Uyén P va nhing nguoi thude ho gia dinh
cua ba Uyén P tai thoi diém xac lap hop dong, va dang quan 1y, st dung can ho la ba
G1 va ong D phai c6 nghia vu ban giao lai cdn ho 7D4 khu A, khu dan cu T cho Cong
ty X. Theo két qua xac minh ctia Toa an thi hién nay ba Uyén P dang quan 1y, su
dung cian hd 7D4 va van dang sinh song tai cin ho nay, con ba G1 va éng D hién
khong sinh song tai can ho nay. ba G1 va ong D hién sinh song tai dia chi s6 A khom
T, phuong M, thanh pho L. Vi vay, xét thay can danh cho ba Uyén P duoc quyén luu
cu tai can ho G trong thoi han 06 thang ké tir khi ban an cé hiéu luc phap luat.

[4] Vé an phi: Cong ty X phai chiu 4an phi doi véi phan nghia vu minh phai
thuc hién theo quy dinh cua phap luat. Ba Uyén P phai chiu an phi theo quy dinh cua
phap luat do yéu cau khai kién cia nguyén don duoc chap nhan.

Vicac lé trén,
QUYET PINH:

Can cu vao:

- Khoan 3 Piéu 26, diém a khoan I‘Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39, cac
Picu 91, 147, 227,228, 271, 273, 278 va Diéu 280 Bo luat To6 tung dan su nam 2015;

- Cac Piéu 398, 401, 428 Bo luat dan sw nam 2015

- Piéu 26 Nghi quyet SO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016
cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién ctia Cong ty Co phan X d6i véi ba Nguyén Uyén
P:

Cham dut Hop dong mua ban nha & xa hoi so 322/HPMB.XLAG ngay 27
thang 3 ndm 2017 (Phu luc 1 kem theo) va Phu luc hop Eif‘mg s0 323/PLHD ngay 27
thang 3 nam 2017 gitta Cong ty Co6 phan X va ba Nguyén Uyén P.

Cong ty Co phan X c6 nghia vu tra cho ba Nguyén Uyén Pso tién 95.248.000 dong
(chin muwoi lam tri¢u hai tram bon muoi tdm nghin dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cia nguoi duoc thi hanh an (doi véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1di cta so tién con phai thi hanh an
theo mtrc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat Dan su.
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Budc ba Nguyén Uyén P va ba Pang Thi G (Giao) va 6ng Nguyén Trong P ban
giao cdn ho 7D4 Khu A, Khu dan cu T, phuong M, thanh pho L, tinh An Giang cho
Cong ty Co phan X.

Ba Nguyén Uyén P duoc quyén luu cu tai can ho G Khu A, Khu dan cu T,
phuong M, thanh ph6 L, tinh An Giang trong thoi han 06 (sau) thang ké tir khi ban
an so tham co hiéu luc phap luat.

2. Vé an phi dan su so tham:

Cong ty C6 phan X phai chiu an phi so tham 1a 4.762.400 dong (bon triéu bay
tram sau muoi hai nghin bon tram dong), nhung duoc khau trir vao sé tién 300.000
dong (ba tram nghin dong) tam tng an phi da nop theo Bién lai thu s6 0001145 ngay
22 thang 11 nam 2023 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh ph6 Long Xuyén. Cong
ty C6 phan X con phai nop tiép 4.462.400 dong (bon triéu bon traim sdu muoi hai
nghin bon tram dong).

Ba Nguyén Uyén P phai chiu an phi so tham 1a 300.000 dong (ba tram nghin
dong).

3. Vé quyén khang céo:

Puong su c6 mit tai phién toa duoc quyeén khang céo trong thoi han 15 ngay
ké tir ngay tuyén an.

Duong su vang mat tai phién toa duoc quyén khang cao trong thoi han 15
ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hoic ban an duoc niém yét.

Trieong hop ban an dwoc thi hanh theo quy dinh tai DPieu 2 Luat thi hanh dn
dan sw thi nguroi dieoc thi hanh dn dan swe, ngweoi phai thi hanh én déan s ¢6 quyén
thoa thuan thi hanh an, qufyé}n yéu cau thi hanh dn, fir nguyén thi hanh an hodac bi
cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Pieu 6, 7, 7a, 7b va Pieu 9 Ludt Thi
hanh an dan s, thoi hiéu thi hanh an diwoc thiee hién theo quy dinh tai Dieu 30 Luat
thi hanh an dan s,

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND t. An Giang (1); THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tp. Long Xuyen (1): .

- Chi cuc THADS tp. Long Xuyen (1);

- Cac duong su (4):

- Van phong (2);

- Luu hd so.

Nguyén Thuy Giang



THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN —
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Ho Thi Kim Lién Tran Thanh Viét Nguyén Thiy Giang



