TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Poc lap — Tw do — Hanh phic

Ban an so: 83/2023/DS-PT
Ngay: 26/07/2023

V/v: Tranh chap hop dong mua ban
can ho

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH KHANH HOA

- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gém co:

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong V6 Dinh Phuong

Céc tham phan: Ong Tran Hitu Vién

Ong Nguyén Trung Tin

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Anh - Thu ky Toda an nhan dan
tinh Khanh Hoa.

- Qgi dién Vién kiém sdat nhéan déan tinh Khanh Hoa: Ba 1Lé Dang Phuong
Hué - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 07 va 26 thang 7 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan

tinh Khanh Hoa, xét xir phtic tham cong khai vu an thu Iy s6 35/2023/TLPT-DS
ngay 20 thang 3 nam 2023 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cin hé”;

Do Ban 4n dan su so tham s6 70/2022/DS-ST ngay 12/9/2022 ciia Toa 4n
nhan dan thanh pho Nha Trang, tinh Khdnh Hoa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so 82/2023/QD-PT ngay 23 thang 6
nim 2023 va Quyét dinh tam ngimg phién toa sb6 16/2023/QDST-DS ngay
07/07/2023, gitra cac duong su:

* Nouyén don: Ba Truong Hoang Thanh T, sinh nam 1991. Pia chi: 2 T,
phuong N, quan L, thanh pho Hai Phong.

Ngudi dai dién theo Gy quyén cta ba T:

+ Ong Lé Nguyén Thfmh H, sinh ndm 1993. Dia chi: 2 duong B, phuong
H, quan H, Thanh pho Pa Nang. Ving mit.

+ Ong Lé 9, sinh nam 1985. Pia chi: SO I duong N, phuong H, quan H,
Thanh ph6 Da Nang. Viang miit.

+ Ba Nguyén Thi S, sinh nim 1996. Dia chi: To A, phuong Y, thanh pho
P, tinh Gia Lai. Co mat.

(Péu theo Hop ddng ity quyén ngay 08/3/2022)



Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia ba T: Luat su Lé Vin C
thuoc Cong ty L, Doan Luét sw Thanh pho B. Dia chi: S0 I dwong N, phuong H,
quan H, Thanh ph6 Pa Nang. Xin xét Xt vang mit.

* Bi don: Cong ty co phan D. Dia chi: Cén ho S, tang 40, toa C5, so A T,
phuong T, quan C, Thanh pho Ha Noi.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Tran Thi Anh T1 - Giam ddc. C6 miit.
* Ngwoi khdang cdo: Nguyén don ba Truong Hoang Thanh T.

NOI DUNG VU AN:

* Nguyén don ba Truwong Hoang Thanh T va nguwoi dai dién theo ity quyén
ctia ba T trinh bay:

Ba Truong Hoang Thanh T c¢6 mua mdt cin ho do Cong ty Co phan P lam
chu dau tu (viét tat 1a Cong ty D) thuoc thira dat 119, to ban do s6 10 tai B P,
thanh pho N, tinh Khanh Hoa vao ngay 11/05/2018 theo Hop dong mua ban cin
ho s6 2403/HDPMB/MARINASUITES NHA TRANG ( viét titla Hop dong).
Tong gia tri can ho la: 1.672.809.600 dong. Tién do thanh toan cua Hop dong
nhu sau: Pugc chia lam 9 dot, bit dau tir khi ndp coc va két thtic khi nhan Giéy
chirng nhan quyén s& htru can ho. Ba T da dong duoc 3 dot theo tién do thanh
toan thoa thuin trong hop dong véi tong so tién 1a 492.881.400 dong (tuong tng
30% gié tri can ho) thi khong dong tién nita. Béi Iy do:

Thi nhat: Cong ty P khong thuc hién dung ndi dung cam két giira ba bén.

Khi duoc gidi thiéu vé Du an, Cong ty D va Cong ty D1 déu cung cap
thong tin cho ba T réng, khi mua ba T chi can tra 30% gia tri cidn ho, con 70%
gid tri can ho s& duoc tai tro von béng Ngan hang TMCP N (viét tat la Ngan
hang V). Ba T da tin tuéng vao du an va da thanh toan 30% gia tri ciia can ho
(492.881.400 dong) cho Cong ty P va 70% gia tri con lai s& duoc Ngan hang tai
trg von, thanh toan cho ba T. Tuy nhién, ké tir khi Cong ty P cam két, moi chao
véi ba T cling nhu ké tir khi ba T thanh toan cho Cong ty D s6 tién 492.881.400
dong thi ba T chua nhian duwoc mot vin ban thong bao tir Ngan hang V, Cong ty
P vé tai tro khoan vay. Khi khong nhan duoc tai tro vé vay von nhu Chu dau tu
da cam két, ba T di khong du chi phi dé tiép tuc thuc hién hop dong.

Twr d6 nhan thay rang, Cong ty D di co tinh dua ra cac thong tin, 161 moi
khong thé thuc hién duoc nham lam cho khach hang bi nham 14n, bi lira d6i dé
thuc hién giao dich. Theo quy dinh tai DPiéu 127 Bo luat Dan su 2015 thi Hop
dong mua ban can ho gitta Cong ty P va ba Truong Hoang Thanh T bi vo hiéu
do mdt bén tham gia giao dich da bi ltra doi.

Tht hai: Cong ty D di khong thuc hién ding ndi dung cam két trong hop
dong va ltra d6i cin ho sé duoc cap Giay chung nhan quyén sir dung dat riéng 18.
Theo quy dinh tai muc 1.1.6 Hop déng mua ban can ho: “Can ho 1la mot
can ho du lich ( nhu dugc dinh nghia tai Dieull.1.4 Thong tu 88 ngay
30/12/2008 cua Bo V1) thudéc Du an, phuc vu muc dich du lich nghi dudng dai
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han hodc ngin han. Pé lam rd, “Can hd” khong phai 1a nha & hay nha chung cu
theo quy dinh cua Luat nha & 2014. Tai muc 2.2.3 Hop df‘)ng mua ban can ho thi
muc dich str dung la lam cdn ho du lich va khong hinh thanh don vi ¢. Nhu vay,
Cong ty D da xac dinh can hd du lich nay nham muc dich 1a dé du lich nghi
dudng, khong nhim muc dich dé & nén day la loai hinh cén ho du lich dugc quy
dinh tai Piéu 48 Luat Du lich. Theo quy dinh cua phap luat hién hanh thi Can ho
du lich khong phai la mot dang nha & hodc can hd chung cu dugc quy dinh tai
Luat nha ¢ 2014.

Tuy nhién, kh1 chio ban va ngay tai trong Hop dong Congty D thé hién su
khong trung thuc vé tinh chat phap ly cua Du an. Cu theé, tai muc 1.1.14 Hop
dong mua ban cin ho quy dinh: “Giay ching nhan cta can ho 1a Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gin lién vé6i dat do co
quan nha nudc c6 tham quyén cap cho Bén mua, chimg nhan quyén sé hiru cua
Bén mua doi véi Can ho theo quy dinh ciia Phap luat tiy timg thoi diém.

Tai muc 5.2.8 cia Hop dong mua ban quy dinh Bén ban c6 nghia vu thay
mat Bén mua ndp hd so dé nghi Co quan Nha nuéc c6 tham quyén cap Gidy
chimg nhan cia cin ho trong thoi gian 60 ngay ké tir ngay Ban giao thuc té. Nhu
vy, voi cac didu khoan trong hop dong cia Cong ty D d lam cho ba T hiéu
nham rang ba T s& duoc cap Gidy chirng nhan cin ho, s& duoc cap Gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat.
Nhu vay co6 thé hiéu rang, cic cin ho duoc cap giay chimg nhan quyén st dung
dat riéng 18. Tir noi dung nay ba T méi xac 1ap quan hé mua ban cin hod véi Cong
ty B. Theo quy dinh phap luat hién hanh, chua c6 bat ky quy dinh nao cho phép
nguoil mua loai hinh can hd du lich duoc cép Giéy chiing nhan quyén sur dung
dat riéng 1&. Vay nén, giao dich mua ban cin ho giita ba T va Cong ty D 1a vo
hiéu do bi nham lan theo quy dinh tai Piéu 126 va vi pham diéu cAm cua luat
theo quy dinh tai Piéu 123 B6 luat Dan su 2015

Thtr ba: Tai thoi diém mua ban, cin ho khong du diéu kién phap ly dé
duogc phép kinh doanh, du 4n chua du diéu kién dé mé ban. Theo Hop dong ma
cac bén da ky két 1a Can ho (chua c6 Glay chimg nhan quyen sir dung dat).
Nguodn goc dat do Nha nuée cho thué dat co thu tién mot lan cho ca thoi gian
thué theo Giay chirng nhan quyén st dung dat, Quyén s& hiru nha & va tai san
khac gin lién v6i dat do Uy ban nhan dan tinh K cap. Trong khi do, tai thoi diém
mo ban, Du 4n ma ba T mua can ho lai dugc ban khi chua dap ing mot s6 diéu
kién phap luat da quy dinh, cu thé: Du 4an chua hoan thanh viée dau tu xay dung
ha tang k¥ thuat theo tién do du 4n. Chu dau tu, Cong ty b nhan thire rat rd van
dé nay, biét rd duoc Du an khong du diéu kién nhung c6 ¥ thuc hién giao két
hop dong ban cho ba T 1a trai v6i quy dinh cia phap luat. Tiép d6, can ctr tai
khoan 3 Diéu 69 Luat nha & 2014 quy dinh viéc dit coc la hinh thirc huy dong
von.

Nhu vay, Cong ty D da vi pham nghia vu vé viéc dam bao cac diéu kién
phap 1y cta cin hd chuyén nhuwong. Viée Cong ty D khong thuc hién dung trach
nhiém va nghia vu d cam két da lam cho muc dich ctia hop dong khong thuc



hién duogc, anh huong nghiém trong dén quyén loi cua ba T. Trong trudng hop
nay, ba T c6 quyén don phuong cham durt thuc hién hop dong va khong phai boi
thuong thiét hai theo quy dinh theo khoan 1 Diéu 428 Bo luat dan su 2015.

Thir tw: Cong ty D cham thuc hién du 4n so vdi tién do trong Hop dong.

Tai Phu luc s6 02, ph%in lich biéu, viéc thanh toan duoc chia thanh 09 dot,
véi moi dot Chii dau tu thue hién xong mot hang muc cong viée thi khach hang
s€ thanh toan. Thoit gian tai cac hang muc nay chi la du kién, chi khi Chu dau tu
lam xong cac muc cong viéc tai cac dot thi khach hang mdéi phai thanh toan.
Hang muc cong viéc ¢ day duogc hiéu la cac hang muc cong viéc de xay dung
can ho ma ba T da mua. Viéc thanh toan trong mua ban, thué mua bat dong san
hinh thanh trong twong lai dugc thuc hién nhiéu lan, lan dau khong qua 30% gia
tri hop dong, nhitng 1an tiép theo phai phu hop véi tién do xay dung bat dong san
nhung tong s6 khong qua 70% gia tri hop dong khi chua ban giao nha, cong trinh
xay dung cho khach hang; Truong hop bén mua, bén thué mua chua duoc cap
Giay chtimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién
véi dat thi bén ban, bén cho thué mua khong duoc thu qua 95% gia tri hop dong;
gia tri con lai ctia hop dong duoc thanh toan khi co quan nha nuéc cé tham
quyén da cap Giay chung nhan quyén str dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va tai san
khac gan lién véi dat cho bén mua, bén thué mua.

T nhitng cin ct trén, c¢6 thé thay nghia vu thanh toan cia ba T chi phai
thuc hién khi Cong ty P lam xong cac muc cong viéc tai cac dot theo 10 trinh
trong Hop dong. Tuy nhién, truéc thoi diém dé ba T thuc hién nghia vu thi c6
day du co s& dé khang dinh rang nghia vu phai thuc hién ctia Cong ty P 1a chua
thuc hién duoc. Néu ba T thuc hién viéc thanh toan thi Cong ty D tai thoi diém
do cting chua thuce hién duge nghia vu ciia minh nhu da cam két.

Do d6, nguyén don dé nghi Toa an xem xét giai quyét:

1. Tuyén bé Hop dong mua ban cin ho giita ba Truong Hoang Thanh T va
Cong ty Co phan D s6 2403/HDMB/ MARINASUITES NHA TRANG lap ngay
11/05/2018 v6 hiéu.

2. Vé hau qua phap 1y do hop dong vo hiéu: Ba T yéu cau Coéng ty C6
phan P hoan tra lai cho ba Truong Hoang Thanh T toan bd s6 tién ba Truong
Hoang Thanh T di chuyén 1a 492.881.400 dong (Bang chir: Bon tram chin muoi
hai triéu, tAm trim tAm muoi mot nghin, bon trim dong) (tuwong tmg 30% gia tri
can ho).

* Bi don Céng ty cé6 phan P va nguoi dai dién theo 1y quyén ciia bi don
trinh bay:

Hop dong mua ban cin ho gitta ba Truong Hoang Thanh T va Cong ty co
phan P hoan toan tuan thu theo cac quy dinh cta phap luat va trén tinh than tu
nguyén. Ba T da truc tiép lam viée va duoc tu van day di, duoc xem cac giay to
lién quan dén van dé phap 1y cta cong ty, cia du an trudc khi ky két, sau do da
dong v, tuw nguyén ky két hop dong. Vi vay, Cong ty c6 phan D khong dong y
viéc tuyén bé Hop dong mua ban cin ho gitta ba Truong Hoang Thanh T va
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Cong ty Co phan D s6 2403/HDMB/MARINASUITES NHA TRANG lap ngay
11/05/2018 v6 hiéu.

Trong qua trinh xay dung du an, Cong ty da gap kho khan ngoai kiém soat
do dich C1 tr nim 2019 dén 2020. Piéu d6 dan dén kho khan chung cho ca hai
bén khi thuc hién hgp dong, nhat 1a vé mat tai chinh. Do do, Cong ty co phan D
dong ¥ cham duat hgp dong va tra lai tien cho ba T so tien da gop sau khi da trur
cac khoan chi phi sau:

- Thué VAT: 40.673.862 dong

- 1% thué TNDN: 4.115.738 dong

- Tién phi hoa hong moéi gidi thanh cong: 65.717.520 dong

Téng cong: 110.507.120 dong

Tai Ban an dan su so tham s6 70/2022/DS-ST ngay 12/9/2022 cia Toa 4n
nhan dan thanh pho Nha Trang, tinh Khanh Hoa quyét dinh: Khong chap nhan
yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé viéc tuyén bé Hop dong mua ban cin ho so6
2403/HDMB/MARINASUITES NHA TRANG lap ngay 11/05/2018 vo hiéu va
budc bi don hoan tra sd tién da thanh toan 1a 492.881.400 df‘)ng.

Ngoai ra, Ban an so tham con quyét dinh vé an phi va quyén khang céo
cua cac duong su.

Ngay 24/9/2022, nguyén don ba Truong Hoang Thanh T khéang cao toan
bo ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham:

- Nguyén don va bi don théa thuan thong nhat cham dirt hop dong mua
ban cian ho va Cong ty co phan P hoan tra lai cho ba Trwong Hoang Thanh T s6
tién 382.374.280d6ng. Thoi han thanh toan dat diém sb tién trén chim nhat hét
ngay 25/7/2026.

- V& an phi: Nguyén don tu nguyén chiu 4n phi dan su so tham va cac
duong su khong phai chiu 4n phi dan su phuc tham.

- V& chi phi t6 tung: Nguyén don tu nguyén chiu s tién da nop.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Khanh Hoa phat biéu: Cac duong
su thoa thuan dugc véi nhau toan bd ndi dung vu an nén de nghi HO1 déng X6t XU
cong nhan su thoa thuan va stra ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:
Cian ctr vao tai liéu chung ctr da duoc xem xét tai phién tda, két qua tranh tung
tai phién toa, Hoi dong xét xur phic tham nhan dinh:
[1] Vé thu tuc t6 tung: Ngay 12/09/2022, Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang
xét xur vu an. Ngay 26/09/2022, nguyén don khang cdao ban an néu trén. Nhu

vay, Don khang cdo cuia nguyén don trong han luat dinh nén dugc xem xét theo
trinh tu phuc tham.



[2] Tai phién toa phuc thim: Cac duong su thoa thuan duoc vaé1 nhau vé viéc
gial quyet vu an va viéc thoa thuan cua cac duong su la tu nguyén, khong vi
pham diéu cam cua luat va khong trai vé1 dao dirc xa hoi. Do do, Hoi dong xét
xu phuc tham stra ban 4n so tham va cong nhan su thoa thuan cua cac duong su.
Vicac lé trén;
QUYET PINH
- Can cit Diéu 300 va khodn 2 Pieu 308 ciia Bé ludt to tung dan su;

- Nghi quyét s6 326/201 6/UBTUQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong
vu Quoc héi quy dinh vé mikc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phiva lé phi Toa an.

* Tuyén xir:

Cong nhan su thoa thuan cua cac duong su, stta Ban an so tham:

+ Tuyén cham dat Hop dong mua ban cin ho s
2403/ HDMB/MARINASUITES NHA TRANG lap ngay 11/05/2018.

+ Céng ty Co phan P hoan tra cho ba Truong Hoang Thanh T so tién la
382.374.280d0ng (Ba tram tam muwoi hai triéu, ba tram bay mwoi bon nghin, hai
tram tam muoi dong). Thoi han thanh toan dit diém so tién trén cham nhat heét
ngay 25/7/2026.

* Vé an phi: Ba Truong Hoang Thanh T phai nop 19.418.000d6ng (Mucoi
chin triéu bon tram muwoi tam nghin dong) 4n phi dan su so tham nhung dugc trir
vao so tién 11.857.000dong va 600.000dong theo cac Bién lai thu tién tam g
an phi 1& phi toa an so AA/2021/0000461 , AA/2021/0000460 cung ngay
25/6/2021 va AA/2021/0002781 ngay 31/10/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan
su thanh ph6é Nha Trang. Ba T con phai nop 6.961.000d0ng (Sau triéu chin tram
sdu muwoi mot nghin dong).

* Chi phi to tung: Ba Truong Hoang Thanh T tv nguyén chiu chi phi to
tung. Ba T da nop du.

* Quy dinh: K¢é tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi duoc thi
hanh an (d6i 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 1ai ctia s6 tién
con phai thi hanh an theo murc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo
luat Dan sy nam 2015, trir treong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sw, nguol phai thi hanh an dan suw co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tr nguyén thi hanh 4n
hoéac bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac biéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo Piéu 30 Luat Thi hanh an
dan su.



Ban 4n phtic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
Not nhin: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- Cac duong su; ’
- VKSND tinh Khanh Hoa;
- TAND TP. Nha Trang;
- Chi cuc THADS TP. Nha Trang;
- Luu VP, ho so vu an.

Vo Dinh Phwong



