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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n sb: 90/2024/DS-PT

Ngay: 19/4/2024

Vv “Tranh chép hop dong
mua ban can ho”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO DA NANG

Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham géom co:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Tran Hoai Son

Cdc Thiam phdn: Ong Tran Hitu Vinh

Ba Nguyén Hiru Thi Hao Hao

Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Binh - Thu ky, Toa an nhan dan thanh pho
ba Nang.

_ Dgi di¢gn Vign Kiém st nhin dan thanh pho Da Ning tham gia phién toa:
Ong Huynh Manh - Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 4 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Pa Nang xét
xU phuc tham cong khai vu an dan sy thy 1y so 184/2023/TLPT-DS ngay 07/11/2023,
veé viéc “Tranh chdp hop dong mua bdan can ho”.

Do Bén an dan su s6 40/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 ctia Toa an nhan dan quan
Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Nang bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc thim sé 37/2024/QDPT-DS ngay
07/02/2023; Quyét dinh hoan phién toa s6 86/2024/QD-TA ngay 29/02/2024; Quyét
dinh hoan phién toa s6 70/2024/QD-TA ngay 29/3/2024 giira cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Piang Kim B, sinh nim: 1969. Pia chi: S6 57 duong N,
Phuong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh.

+ Ngueoi dai dién theo 1ty quyén ciia nguyén don: Qng Nguyén Vin T, sinh nam:
1998 va ba Lé Thi My L, sinh nam: 2001. Dia chi: S6 71, phuong Hoa Khé, quan
Thanh Khé, thanh pho Da Nang, (theo giay iy quyén ngay 20/11/2023). C6 mat.

+ Nguoi bdo vé quyén, loi ich hop phép ciia nguyén don: Ba Lé Thi Xuan P -
Luat su Cong ty Luat TNHH MTV K thudc Poan luat su thanh pho Pa Nang; Dia
chi: S6 71 duong T, phuong Hoa Khé, quan Thanh Khé, thanh pho Ba Nang. C6 mat.

2. Bi don: CONg ty Co ph?m Pau tu phat trién va Xay dung T; Dia chi try s&
chinh: S6 614 Bis, duong L, phuong Nhat Tan, Quan Tay HO, Thanh pho Ha Noi.
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Pia chi chi nhanh tai Pa Nang: T6 hop Cocobay, t6 53 Tan Tra, duong T, phudng
Hoa Hai, quan Ngi Hanh Son, thanh ph6 Da Nang. Nguoi dai dién theo phap luat:
Ong Nguyén Dtc T - Chuce vu: Chu tich Hoi dong quan tri.

+ Nguoi dai dién theo uy quyén ciia bi don: Ong Nguyé,n Van Q, sinh nam:
1983 va ba Tran Thi Thuy T, sinh nam: 1990; Cung dia chi: S6 20 duong N quyén
s0 304/2023/GUQ-TD ngay 21/11/2023). C6 mat.

+ Ngueoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don: Ba Duong Kim H - Luét
su Van phong luat su K thuoc Poan luit su thanh pho Ba Nang; Dia chi: S6 20 duong
N, phuong Thach Thang, quan Hai Chau, thanh pho Pa Nang. C6 mat.

4. Nguoi khdng cdo: Bi don Cong ty c6 phan Dau tu phat trién va xiy dung
T.

NOI DUNG VU AN:
Theo Ban dn dan sur so tham néi dung vu an nhu sau:

* Theo don khoi kién ngay 02/11/2021, cac ban trinh bay trong qua trinh gidi
quyét vu dn va tai phién toa, nguoi bdo vé quyén loi ich hop phdp ciia ba Pdng Kim
B trinh bay:

Ngay 29/10/2016, ba Piang Kim B ¢6 ky 02 Hop dong mua ban cin ho sb
T71/2016/HDMB/Coco Ocean Resort - MN va 50 172/2016/HBMB/Coco Ocean
Resort voi Cong ty Co phan Dau tu phat trién va Xay dung T (viét tat 1a Cong ty T),
vé viéc mua can ho s6 R2-3A09 va s6 R2-3A08 tai Toa nha can ho khach san C6 Co
1 - Coco Resort thudc T6 hop du lich va giai tri Cocobay nam trong phan khu quy
hoach s6 1, du an Khu nghi dudng va nha & cao cdp The Empire tai duong T, phuong
Hoa Hai, quan Ngii Hanh Son, thanh phd Pa Ning.

+ Hop déng mua ban s6 171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort - MN: Can ho
s6 R2-3A09, loai can ho A; Tang s 3A; Dién tich san xay dung (tim tudong) 39,10m2;
Dién tich str dung thong thuy 35 ,70m?; Muc dich str dung dé & va kinh doanh; Thoi
han str dung lau dai; Téng gia tri mua ban theo hop dong 1a 1.210.104.336 dong (da
bao gdm gia tri quyén six dung dat; Thué GTGT va kinh phi béo tri). Tong s6 tlen da
thanh toan 1.188.495.330 dong, twong duong 98,2% gia tri cin ho chua bao gdm phi
bao tri.

+ Hop déng mua ban s6 172/2016/HDMB/Coco Ocean Resort - MN: Cin ho
s6 R2-3A08, loai can ho A; Tang s6 3A; Dién tich san xay dung (tim tuong) 39,10m?;
Dién tich str dung thong thuy 35,70m% Muc dich sir dung dé ¢ va kinh doanh; Thoi
han sir dung lau dai; Tong gia tri mua béan theo hop dong 1a 1.190.266.560d6ng (da
bao gom gia tri quyén st dung dat, thué GTGT va kinh phi bao tri). Téng so tién da
thanh toan 1.169.011.800 dong, twong dwong 98,2% gia tri can hd chua bao gdm phi
bdo tri.

Theo c4c Phiéu xac nhan ngay 06/01/2017, Cong ty T d4 xac nhan cho ba B la
Bén mua du diéu kién huong cac wu dii cta chu dau tu ké tir ngay 06/01/2017 cho t6i
ngay giao can hg ghi tai Thong bdo ban giao can ho.
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Pong thoi theo khoan A, Phu luc 6 ciia Hop ddng quy dinh vé Chuong trinh cho
thué can hg. Can hd duoc tham gia chuong trinh cho thué khi du céc diéu kién sau:

(i) Bén mua da thanh todn day @i va ding han t6i thiéu 95% gid ban cdn hé;

(i) Can hé da dwoc ban giao theo diéu 4 ciia hop dong mua bén;

(iii) Bén mua cam két tham gia chwong trinh cho thué can hé bang viéc ky hop
dong hop tac cho thué can ho va “Bén mua dwoc nhdn mot khoan thu nhap cam két
la 75% loi nhudn sau thué twr chwong trinh cho thué can ho nhung khong thap hon gia
tri duoc tinh la 12%/nam trén so tién thuc té da thanh todn toi thiéu bang 95% gia
ban can ho trong vong 8 nam ké tur ngay bat dau...” .

Ba Binh di thanh toan du 95% gia ban cin ho theo cac phiéu xac nhan ngay
06/01/2017, ky cac bién ban ban giao can hd vao ngay 23/4/2019 va cling da tham gia
chuong trinh cho thué bang viéc ky két hop dong hop tac cho thué.

Trong qua trinh thyc hién hop dong, Cong ty T di vi pham viéc tra tién thu
nhéap cam két cho ba B. Do d6, ba B yéu cau Toa an giai quyét:

1. Bugc Cong ty T phai tra thu nhap cam két tinh tir ngay 01/01/2019 dén ngay
31/12/2020 véi sé tien cho 02 cin hé la 488.455.322dong. Cu thé:

+ Nam 2019 - Ky I: S6 tién 61.540.781 dong cho cin ho R2-3A09; Sb tién
60.573.049 dong cho can ho R2-3A08;

+ Nim 2019 - Ky 2: S6 tien 61.540.781 dong cho can ho R2-3A09; So tién
60.573.049 dong cho can ho R2-3A08 cham nhat vao ngay 15/01/2020;

+ Nim 2020 - Ky 1: SO tien 61.540.781 dong cho can ho R2-3A09; So tién
60.573.049 dong cho can ho R2-3A08;

+ Nam 2020 - Ky 2: S6 tién 61.540.781 dong cho cin ho R2-3A09; SO tién
60.573.049 dong cho can ho R2-3A08 cham nhat vao ngay 15/01/2020.

2. Buéc Céng ty Thanh Dé tra ldi do chdm trd thu nhdp cam két nam 2019 va
2020:

Theo khoan 4, Diéu 1, muc b cta Phu luc 6 thi Cong ty T thanh toan lgi nhuan
cam két mdi nam 2 (hai) ky. Thoi han thanh toan, trong thoi han 15 ngdy lam viéc
tinh tr ngay 30/6 hoac ngay 31/12 hang nam. Tuy nhién, Cong ty T khong thuc hién
do vay Cong ty T phai tra 13i suat ddi véi khoan thu nhap cam két cham tra nhu sau:

+ L4i suat ctia khoan tién thu nhap cam két ctia khoan tién thu nhap cam két ky
1 nam 2019 tinh tir ngay 16/9/2019 dén ngay 21/3/2021 (614 ngay) = 61.540.781 x
8%/nam/365 ngay x 614 ngay cham thanh toan = 8.281.817 dong cho cin ho R2-3A09
va 60.573.049 x 8%/365 ngay x 614 ngay cham thanh toan = 8.151.638 dong cho cin
ho R2-3A08.

+ LA&i suat ciia khoan tién thu nhap cam két ky 2 nam 2019 tinh tr ngay
16/01/2020 dén ngay 21/3/2021 (430 ngay) = 61.540.781 x 8%/nam/365 ngay x 430
ngay cham thanh toan = 5.800.000 dong cho cin ho R2-3A08 va 60.573.049 x 8%/365
ngay x 430 ngay cham thanh toan = 5.708.802 ddng cho can ho R2-3A08.
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+ Léi’suét ctia khoan tién thu nhap cam két ky 1 nam 2020 tinh tir ngay
16/7/2020 deén ngay 21/3/2021 (249 ngay) = 61.540.781 x 8%/nam/365 ngay x 249
ngay chdm thanh toan = 3.358.609 dong cho can ho R2-3A09 va 60.573.049 x 8%/365
ngay X 249 ngay cham thanh toan = 3.305.794 dong cho can ho R2-3A08.

+ Lai guét ciia khoan tién thu nhap cam két ky 2 nim 2020 tinh tr ngay
16/01/2021 den ngay 21/03/2021 (65 ngay) = 61.540.781 x 8%/nam/365 ngay X 65
ngay cham thanh toan = 876.745 dong cho can ho R2-3A08 va 60.573.049 x 8%/365
ngay X 05 ngay cham thanh toan = 862.958 dong.

Tong sé ;ién ldi sudt chdm tra doi véi khoan thu nhap cam két ciia nam 2019
va 2020 tinh den ngay 21/3/2021 1a 36.346.370 dong.

Tong sb tién y8u cau Cong ty T phai tra cho ba B bao gom l4i phat sinh 1a
1.286.581.256 dong, trong do:

+ Tong sé tién thu nhdp cam ké’t, phai thanh toan dén ngay 06/9/2023 la
1.099.024.472 dong. Trong do: Tur 2019 dén ngay ndp don khoi kién ngay 21(3/2021
la 488.455.322 dong; tir ngay khaoi kién dén ngay 06/9/2023 la 610.569.150 dong

+ Tong tién 14 cham thanh toan tinh dén ngay 06/9/2023 14 187.566.784 dong.
Trong do: Lai tir 2019 dén ngay nop don khai kién ngay 21/03/2021 la 36.346.370
dong; lai tir ngay khoi kién dén ngay 06/9/2023 1a 151.220.256 dong.

3. Yéu cau Cong T phdi tudn thii hop dong mua ban can hé, tiép tuc tra thu
nhap cam két theo Hop dong da ky.

- Bbi vai yéu cau tuyén b hop déng vo hiéu do vi pham diéu cAm, budc bén
ban phai hoan tra lai cho bén mua khoan tién gia tri can hg da thanh toan vuot 70%
gid tri can ho va budc bén mua phai hoan tra bén ban so tién tam ng thu nhap cam
két d& thanh toan 435.398.763 dong, ba Binh khong chap nhan.

* Nguoi dai dién va nguoi bao vé quyén, loi ich ciia Céng ty Cé phan Pdu twr
phat trién va Xay dung T trinh bay:

Cong ty Thanh D6 khong dong y voi cac yéu cau khoi kién cua ba Bang Kim
B, dong thoi dé nghi Toa an xem x¢ét yéu cau phan t6 va yéu cau tuyén hop dong mua
ban vo hiéu do vi pham diéu cAm cta phap luat, cu thé nhu sau:

Tai Piéu 2 ciia Hop dong mua ban, hai bén ciing thoa thuan sau khi ban giao
nha, bén ban s¢ thu@ lai can ho dé kinh doanh va thanh toan cho bén mua mQt khoan
thu nhdp cam két bang 12%/nam tinh trén gia tri can ho chwa bao gom thué GTGT
hodc bang 80% tong lgi nhuan trude thué cua viée kinh doanh can ho (goi tat 1a thu
nhdp cam két).

Pén ngay 23/4/2019, bén mua di thanh toan cho bén ban téng sO tién 1a
2.357.507.130 dong theo hop dong mua ban, trong d6 1.169.011.800 dong la thanh
toan cho can ho R2-3A08 tuwong duong véi 98,21% gia tri can ho; 1.188.495.330 dong
la thanh toan cho can ho R2-3A09 twong duong 98,21% gia tri can hd va bén ban da
xuat hoa don VAT cho bén mua.
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Tir ngdy 01/01/2019 cho dén nay, do tién d¢ thyc hién du an bi cham tré, kho
khan vé tai chinh nén Cong ty T khong thé thanh toan khoan tam tng thu nhap cam
két ding thot han cho bén mua.

Viéc Cong ty T dau tu xay dung du 4n Khu nghi dudng va nha & cao cap The
Empire dé ban can ho cho khach hang nham myc dich sinh 1¢i 12 hoat dong kinh doanh
bit dong san, thuc hién theo cac quy dinh tai Luét kinh doanh bat dong san sb
66/2014/QH13 (Luat KDBPS). Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 3 Luat KDBDS:

“Kinh doanh bdt déng san la viéc dau tw von dé thuc hién hoat déng xdy dung,
mua, nhdn chuyén nhwong dé ban, chuyén nhwong; cho thué, cho thué lai, cho thué
mua bat dong san; thuc hién dich vu m0i gioi bat dong san, dich vu san giao dich bat
déng sdan; dich vu te van bat déng san hodc qudn Iy bat dong san nham muc dich sinh

)

loi”.

Viéc ban giao can ho s€ dugc thuce hién vao thoi diém trong tuong lai. Do vay,
Hop déng mua ban cin ho s6 171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort - MN va s6
172/2016/HDMB/Coco Ocean Resort - MN 1a théa thuan mua ban bat dong san hinh
thanh trong tuong lai. Khoan 4 Piéu 3 Luat KDBDS quy dinh:

“Nha, cbng trinh xay dung hinh thanh trong twong lai la nha, cong trinh xay
dung dang trong qua trinh xay dung va chwa dwoc nghiém thu dwa vao su dung”.

Do day 14 hoat dong kinh doanh bat dong san hinh thanh trong twong lai nén
viéc kinh doanh phai thuc hién theo quy dinh tai Chuong III Luat KDBDS. Khoan 1
bicu 57 Luat KDBDS quy dinh:

“Viéc thanh todn trong mua bdn, thué mua bdt déng san hinh thanh trong twong
lai duoc thue hién nhiéu lan, lan dau khong qud 30% gid tri hop dong, nhitng lan tiép
theo phai phii hop vdi tién dg xay dung bdt déng san nhung tong s6 khéng qud 70%
gid tri hop dong khi chwa ban giao nha, cong trinh xdy dyng cho khach hang, truong
hop bén ban, bén cho thué mua la doanh nghiép ¢ von dau tw mede ngodi thi tong sé
khéng qud 50% gid tri hop dong”.

Ngay 01/11/2019, UBND thanh ph6 Pa Néng di c6 Quvét dinh xtr phat vi pham
hanh chinh sé 5046/QP - XPVPHC. Trong d9, tai diém a khoan 2 Piéu 1 cua Quyét
dinh d3 x4c dinh Cong ty c¢6 phan Pau tu phat trién va xay dung Thanh D6 1a chu dau
tu dy an nghi dudng va nha ¢ cao cép The Empire, phia Tay duong T, phuong Hoa
Hal quan Ngil Hanh Son, thanh phd Pa Nang da c6 hanh vi vi pham hanh chinh “Thu
tién ciia bén mua bat dong san hinh thanh trong twong lai vueot qua ty lé phan tram
gia tri hop dong theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 57 Ludt kinh doanh bat dong san sO
66/2014/QH13. Cu thé: Tai Khu HHS c¢6 528 truong hop, Khu HH3 ¢ 704 truong
hop, Khu HH4 co 8 truong hop, Khu HH5 c6 638 truong hop va Khu HHS co 88
truong hop”.

Theo thoa thuan tai hgp dong mua ban, tinh dén ngay 23/4/2019 bén mua da
thanh toan cho bén ban tong s6 tién la 2.357.507.130 dong, twong duong 98,21% gia
tri can ho nhim muc dich dé bén ban huy dong von nhanh nham thyc hién dy an va
bén mua dugc hudng khoan tién tam ung thu nhip cam két. Tinh dén nay, can ho R2-
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3A08 va R2-3A09 tda nha can ho khach san C6 Co 1 van chua dugc ban giao cho bén
mua. Nhu vy, viéc théa thuan va thanh toan dén 95% gia tri can ho 1a khong phu hop
v6i1 quy dinh tai khoan 1 biéu 57 Luat KDBDS (va cling da dugc co quan co tham
quyén xac dinh 13 hanh vi vi pham phép lut nhu néu trén).

Theo quy dinh tai cac Piéu 122, 123, 131 Bo luat dan sy 2015 thi thoa thuin
thanh toan vuot 70% gié tri can ho dé duoc huéng tam tng thu nhap cam két tai diém
I (a) khoan 3 Muc 1 - Phu luc s6 06 kém theo Hop déng mua ban bi xac dinh 1a vo
hi€u do vi pham diéu cAm cua phap luat. Thoa thuan nay la diéu kién dé bén mua duogc
huong khoan tién thu nhap cam két, do thoa thudn nay vo hiéu, nén cin cir khoan 1
Piéu 120 Bo luat dan su, thoa thuan nay khong lam phét sinh quyén va nghia vu cta
bén ban va bén mua vé thu nhap cam két nén khong ¢6 can ci dé thuc hién viéc chi
tra thu nhap cam két.

Vi cac phan tich & trén, cin ctr cac quy dinh di dan chiéu cua Bo luat dan sy,
cin ctr quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 92 Bo luat To tung dan su, dé nghi Toa an
tuyén khong Chap nhan hiéu luc cua théa thuan gitra bén ban va bén mua trong hop
d6ng mua ban vé viéc thanh toan vuot 70% gia tri can ho dé duoc hudng tam ¢ng thu
nhap cam két tai Phu luc s6 06, Phu luc 1A va cac ndi dung khéc kém theo hop dong
mua ban, cu thé nhu sau:

1. Can ctr diém ¢ khoan 1 Biéu 117, Diéu 123 B6 luat dan su, tuyén thda thuan
thanh todn vugt 70% gia tri can ho tai hop dong mua ban la vo hi¢u do vi pham diéu
cam cua phép luat;

2. Can ctr Diéu 120, khoan 1 Piéu 131 B6 luat dan su, tuyén cac théa thuan vé
viéc bén mua dugc hudng tam (rng thu nhap cam két tai Phu luc s6 06 va cac ndi dung
khac kem theo hop dong mua ban 1a khong ¢6 hiéu luc do thoéa thuan lam can ctr cho
thoa thuan do6 vo hiéu, do do khong chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc thanh
todn tién thu nhip cam két theo hgp dong mua ban, cac khoan tién 1ai cham thanh
toan;

3. Can cir khoan 2 Piéu 131 Bo luat dan sy, tuyén giai quyét hau qua cua thoa
thuan vo hiéu, theo do:

- Bén ban phai hoan lai cho bén mua khoan tién gid tri can h da thanh toan
vuot 70% gia tri can hg;

- Bén mua phai hoan tra bén ban sb tién tam ung thu nhap cam két da thanh
toan 435.398.763 dong.

* Vi ngi dung néu trén tai Ban dn dan sw s6 40/202?/ DS-ST ngay 06/9/2023
cua Toa an nhdn dan qudn Ngit Hanh Son, thanh pho Pa Nang da xu va quyét dinh:

Can ctr vao: khoan 3 Diéu 26, cac Diéu 40, 147, 227, 271 va 273 B¢ luat T6
tung dan su: cac bicu 117, 280, 418, 429, 434 va 440 B§ luat Dan su: Nghi quyét s6
326/2016/NQ-UBTVOH14 ngay 30/12/2016 cuia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy
dinh vé an phi va 1€ phi Toa an.
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Chép nhén toan bo yéu cau khoi kién “Tranh chap hop déng mua ban can hg”
cta ba Pang Kim Binh do6i véi Cong ty Co phan Dau tu phat trién va Xay dung T.

Tuyén xu:

1. Bugc Cong ty Co phan Pau tu phat trién va Xay dung T phai tra cho ba Ping
Kim B 1.286.591.256 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi dugc thi hanh an (Dé; véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién lai cta so tién
con phai thi hanh an theo murc 1ai suat quy dinh tai Hop dong mua ban can ho so
17/2016/HBMB/Coco Ocean Resort - MN, 172/2016/HPMB/Coco Ocean Resort -
MN ngay 29/10/2016.

1.1. Budc Cong ty Co phan Dau tu phat trién va Xay dung T phai tuan thi theo
Hop dong mua béan cén ho s6 171, 172/2016/HDMB/Coco Ocean Nesort - MN ngay
29/10/2016, tiép tuc tra thu nhap cam két cho ba Pang Kim B theo ty 1€ 12%.

~ 2.Bacyeéu cau phan té ctia Cong ty C6 phan Dau tu phat t(ién va Xay dung T
doi voi ba Bang Kim B vé “Budc ba Pang Kim B phai tra lai s6 tién thu nhap cam két
la 435.398.763 dong”.

2.1. Bac don khoi kién “Yéu cau Toa an tuyén bd Hop déng mua ban s
171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort‘ - MN; 172/2016/HDMB/Coco Ocea}n Resor‘g -
MN29/1 0/2016 vo hi¢u do vi pham di€u cam cua phép luat” ciia Cong ty Co phan Dau
tu phat trién va Xay dung T do6i voi ba Bang Kim B.

3. An phi déan sy so tham:

3.1. Cong ty Co6 phan Dau tu phat trién va Xay dung T phai chiu 72.312.000
dong, nhung dugc trir vao sO tién tam Gng an phi da nop 10.707.000 dong theo bién
lai thu s6 0001154 ngay 07/02/2022 va 300.000 dong ngay 14/9/2022 tai Chi cuc Thi
hanh an quan Ngii Hanh Son. Cong ty C6 phan DPau tu phat trién va Xay dung T con
phai ndp 61.305.000 dong.

3.2. Hoan tra cho ba Piang Kim B sd tién tam tng an phi di ndp 12.496.000
dong tai bién lai thu s6 0001106 ngay 10/12/2021.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé quyén khang cao va nghia vu thi hanh an.

* Sau khi xét xur so tham, Cong ty T khang cao toan bd ban &n dan sy so tham
va cho rang Toa an cap so tham da chap nhan yéu cau cua nguyén don ba Bang Kim
Binh la khong phu hop véi su that khach quan cua vu an, khong dua trén can ctr phap
ly; viéc thu thap chung ct va chirmmg minh khong duoc thuc hién day du, gay thiét hai
nghiém trong dén quyeén va loi ich hop phap caa Cong ty T. Bé nghi xét xir theo quy
dinh, dam bao quyeén va loi ich hop phap cua Cong ty.

* Tai phién toa phiic thim, ngudi khang cdo giit nguyén khang cdo. Cac duong
su khong thoa thuan duoc viéc giai quyét toan bd vu an.
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~ * Tai phién toa phic tham, dai dién Vién kiém sat thanh phé Pa Néang phat
biéu:

+ Vi¢c tuan theo phap luét’té tung ctia Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu ky
phién toa va cuia ngudi tham gia t6 tung 1a ddm bao cac quy dinh cua B0 luat To tung
dan su.

+ V& quan diém giai quyét vu an: Can cr khoan 1 Diéu 308, Piéu 309 ctia Bo
luat To6 tung dan sy, khong chap nhan khang cdo cua Cong ty C6 phan Pau tu phat
trién va Xay dung T; Gilt nguyén Ban an dan sy so 40/2023/DS-ST ngay 06/9/2023
cua Toa an nhan dan quan Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Nang.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghieén ciru cac tai ligu, ching cir co trong hé so vu an dwoc tham tra
tai phién toa va can ciwr vao ket qua tranh lugn tai phién toa; Sau khi dai dién Vién
kiém sat phat biéu y kiéen; Sau khi nghi an, Hoi dong xét xu nhdn dinh:

[1] Xét tinh hiéu luc ciia hop dong duoc ky két giita ba Pang Kim B va Cong
ty T, thi thay:

Ngay 29/10/2016, ba B va Cong ty T c0 ky két 02 hop dong, gom: Hop dong
mua ban can ho s6 171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort - MN mua can ho s6 R2-
3A09 va sb 172/2016/HPMB/Coco Ocean Resort mua cin ho s R2-3A08 (viét tdit la
hop dong) tai Toa nha can hd khach san Co Co 1 - Coco Resort thuge T6 hop du lich
va giai tri Cocobay nam trong phan khu quy hoach s6 1, dy 4an Khu nghi dudng va
nha & cao cap The Empire tai duong T, phuong Hoa Hai, quan Ngii Hanh Son, thanh
pho Pa Nang.

- Téng gia tri Hop dong sd 171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort - MN Ia:
1.210.104.336 dong (dd bao gom gia tri quyén sir dung dat, thué GTGT va kinh phi
béo tri). Tong so tién da thanh toan la: 1.188.495.330 dong, twong duong 98,2% gia
tri can ho chua bao gom phi bao tri.

- Tong gia tri Hop dong s6 172/2016/HPMB/Co co Ocean Resort - MN Ia:
1.190.266.560 dong (da bao gom gia tri quyén suir dung dat, thué GTGT va kinh phi
bao tri); Tong so tién da thanh toan la: 1.169.011.000 dong, twong duong 98,2% gia
tri can ho chua bao gom phi béo tri.

Ngoai ra, hop dong con quy dinh vé tién d6 thanh toan, phuong thirc thanh toan,
tho1 han ban giao can ho, gidy to phap ly ctia can hd cung cac quy dinh khac vé quyén
va nghia vu cta cac bén va ky két Phu luc 01 dén Phu luc 10 cua Hop dong.

Nhu vay, Hop dong néu trén dugc ky két gitra Cong ty T va ba B déu trén co
sO ty nguyén, khong trai phap luat, dao dirc xa hoi, tuan thu cac quy dinh cua phap
luat vé ndi dung va hinh thic theo quy dinh tai cac Biéu 117, 119, 121, 122, 123, 124
Luat nha ¢ ndm 2015 va cac Piéu 17, 22, 23 Luat Kinh doanh bat dong san; Piéu 117
B0 luat dan sy nén dugc thira nhan va bao vé. Hop ddng nay c6 hiéu luc phap luat,
cac bén tham gia trong giao dich nay c6 moi quyén va nghia vu phat sinh tir hop dong
d3 ky két noi trén.
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Sau khi ba Binh da thanh toan du 95% gia tri can ho, Cong ty T di ky Phiéu
x4c nhan ngay 06/01/2017 cho ba B di dong tién hoan thanh 95% gia trj cin ho va da
diéu kién huong wu dai dbi véi 02 can ho trén; Hai bén ky két Bién ban ban giao d6i
v6i 02 can ho vao ngay 23/4/2019; ba B da ky Hop dong hop tac cho thué dbi voi 02
can ho (gita bé phdn cham séc khdch hang ciia Cong ty T véi ba B ¢é trao déi thong
tin theo Email ngay 16/10/2020 tai biit luc sé 20). Pong thoi tai bién ban xem xét,
tham dinh tai chd ngay 10/10/2022 ctia Toa 4n cap so tham thi cic can ho R2-3A08
va R2-3A09 tai Toa nha néu trén da hoan thién va dugc dua vao sir dung, khai thac
va van hanh dung nhu Thong bao s6 129/GP - GD3/HT ngay 06/8/2019 ciia Cuc gidm
dinh Nha nudc vé chit luong cong trinh xay dung - Bo x4y dung cho vé két qua kiém
tra cong tac nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung.

[2]. Xét yéu cau khoi kién ctia ba Pang Kim B, yéu cau phan t ciing dong thoi
1a yéu cau khang céo ctua Cong ty T, thi thay:

[2.1]. Trong vu an nay, ba Binh chi yéu cau Cong ty T phai thanh toan khoan
thu nhap cam két va tién 13i do chdm thanh toan thu nhap cam két. Nguoc lai, Cong
ty T cho rang thoa thuan thanh toan thu nhap cam két 13 vi pham diéu cAm ctia phap
luat nén v6 hiu va khong dong v thuc hién khoan thoan thuan nay, HDXX thay rang:
Tai Phu luc s6 6 vé “Chuong trinh cho thué can h” ngay 29/10/2016 dé thoéa thuan
vé cac chinh sach ma ba B dugc hudng khi thanh toan tbi thiéu 95% gia ban cin ho
va théa man céac diéu kién khac kém theo. Tai Muc A, Phu luc sb 6 vé “Chuong trinh
cho thué can hd” cac bén co6 thoa thuan:

Can ho dugc tham gia Chuong trinh cho thué khi cac sau: (i) Bén mua da thanh
toan dii va diing han t6i thiéu 95% gid ban can hé (chia bao gom thué GTGT va kinh
phi bdo tri) theo Hop dong mua ban; (ii) Can hé da dwoc ban giao theo Piéu 4 cia
Hop dong mua bdn; (iii) Bén mua cam két tham gia chwong trinh cho thué can ho
bang viéc ky hop dong hop tdc cho thué can hé. “Negdy bdt dau” la ngay ma cdc diéu
kién trén dwoc théa man. Bén ban cam két: Bén mua khi tham gia chwong trinh cho
thué sé dwoc hirdng cac quyén loi bao gom:

1. Thu nhap cam két:

a. Bén mua dwoc nhan mot khoan thu nhap cam két la 75% loi nhudn sau thué
tir chwong trinh cho thué can hé nhung khéng thap hon gid tri dwoc tinh la 12%/ndm
trén s6 tién thuc té dd thanh todn toi thiéu bang 95% gid ban can hé trong vong 8
nam ké tir ngay bat dau ...

b...”

Theo quy dinh tai khodn 1 Piéu 57 Luat Kinh doanh bét dong san nam 2014
quy dinh: “/. Viéc thanh todn trong mua ban, thué mua bdt ddng san hinh thanh trong
twong lai dwoc thuc hién nhiéu lan lan dau khong qud 30% gia tri hop dong, nhiing
lan tiép theo phdi phi hop voi tién dé xdy dung bat déng san nhung tong so khong
qud 70% gid tri hop dong khi chwa ban giao nha, céng trinh xdy dung cho khdch
hang”. Nhu viy, tai thoi diém hai bén ky két Phu luc 06 ciia Hop dong nay dé thuc
hién viéc dong tién 1én dén 95% gia tri hop dong, vuot qua 70% gia tri hop dong 14 vi
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pham diéu cAm ctia phap lut nén vo hiéu dugc quy dinh tai cac Diéu 122, 123 B6 luat
dan sy. Do do, vi¢c thod thuan chi trd thu nhap cam két theo Phu luc 06 sé& khong phat
sinh hiéu luc phap 1y dé cac bén phai tuan thu thuc hién tir ngay ky két hop dong 1a
ngay 29/10/2016 dén ngay 23/4/2019 (ngay hai bén ky Bién ban ban giao cin ho), ké
ca trong do6 c6 thoi diém ngay 06/01/2017 Cong ty T xac nhén cho ba B du diéu kién
huong chi tra tién 13i 12% trén s6 tién 1.025. 679.695 d6ng d6i v6i can ho s6 R2-3A09
va sd tién 1.009.550.818 dong ddi v6i can ho s6 R2- 3A08. Tu sy thoa thuén cac diéu
kién 1a “(i) Bén mua da thanh todn di va ding han ti thiéu 95% gid ban can hé
(chua bao gom thué GTGT va kinh phi bdo tri) theo Hop dong mua ban; (i) Can ho
da dwoc ban giao theo Piéu 4 ciia Hop dong mua ban; (iii) Bén mua cam két tham
gia chuong trinh cho thué can hé bang viéc ky hop dong hop tic cho thué can
hé”, “Ngay bdt dau”’ la ngay ma cdc diéu kién trén dwoc théa man”’. Nhu vay, HDXX
c¢6 du co so dé xac dinh ngay bat dau cac bén thoa thuan dap tng ca ba diéu kién nhu
da thoa thuan 1a ngay 07/8/2019 (sau ngay Cuc gidm dinh Nha nudc vé chat luong
cong trinh xdy dyng - Bo xdy dung cho Thong bao sé 129/GB-GP3/HT ngay
06/8/2019 vé két qua kiém tra cong tic nghiém thu hoan thanh cong trinh xay dung,
cho phép cong trinh dugc dua vao van hanh theo dung cong nang da duoc phé duyét).
Do d6, ngay 07/8/2019 1a ngay dé duoc tinh thoa thuén thanh toan thu nhap cam két
phat sinh hiéu luc nén budc Cong ty T phai thyc hién dén ngay xét xtr so tham.

[2.2] Qua trinh thuc hién hop ddng, vao cac nam 2020, 2021 dich bénh Covid-
19 bung phat. Thanh ph6 Pa Nang ap dung cac Chi thi 16/CT-TTg ngay 31/3/2020;
Chi thi 19/CT-TTg ngay 24/4/2020; Chi thi 05/CT-TTg ngay 03/7/2021 caa UBND
thanh ph6 Pa Nang phai thyc hién gian cach xa hoi va tam ngimg hoat dong san xuat
kinh doanh. Vi vay, tinh hinh hoat dong ctia Cong ty T ciing khong nim ngoai su tac
dong nghiém trong cua dich bénh, anh hudng rat nhiéu dén hoat dong xay dung, kinh
doanh. Pay 14 su kién bat kha khang, nam ngoai kha ning kiém soat ciia Cong ty T.

Can ctr theo quy dinh tai khoan 15.1 Diéu 15 ctia Hop dong thi: “Sw kién bdt
kha khéng bdt ky si kién ndao xdy ra mét cach khdach quan, khéng thé lwong trude
dwoc va khéng thé nao khdc phuc dwge mdc dit dp dung moi bién phdp can thiét va
kha nang cho phép, bao gom nhung khong gidi han cdc sw kién nhuw: Thién tai, 16 dat,
chién tranh, héa hoan, biéu tinh, dinh cong, su thay doi ciia chinh sdach, phdp lugt”,
nén HbXX sé ap dung diéu khoan vé “Su kién bat kha khang” dé xem xét va th0’1
gian dich bénh Covid-19 dugc tinh tir ngay 01/4/2020 dén ngay 31/12/2021 (21 thang)
duogc xac dinh 1a khach quan. Hoi dong xét xtr s& xem xét thoi gian nay khi budc Cong
ty T ¢6 nghia vu phai thuc hién vai ba B.

[3] Trong qua trinh giai quyét vu 4n, ba B khong yéu cau Cong ty T phai thanh
toan khoan tién Ial cham ban giao ké tur ngay cham ban giao can ho. Tuy nhién, dé
dam bao vé quyén va loi ich cho ba B, Hoi ddng xét xur thdy cin xem xét ndi dung
nay moi giai quyét bao dam toan dién vu an.

Theo quy dinh tai diém (a) khoan 4.1 Diéu 4 ctia Hop dong quy dinh: “Bén bdn
phdi trd cho Bén mua tién 1di trén tong so tién gid ban can hé ma Bén mua phdi thanh
todn cho Bén ban theo mirc 1di sudt qud han bang 150% ldi sudt tién giri tiét kiém ky
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han 12 thang bang dong Viét Nam tra ldi cudi ky, dp dung cho khdch hang cd nhan
do Ngan hang TMCP Sai Gon - Ha Ngi (SHB) cong bo tai thoi diém thanh todn thuc
té. Khoan 1di nay dwoc tinh ké tir ngay thir 91 dén ngay ban giao cin hé thuc té”. Nhu
phan tich & muyc [2.1], phan vuot qua 70% gia tri hop dong da bi v6 hiéu nén Hoi dong
xét xtr chi xem xét gia tri 70% gia tri hop dong ¢ hiéu luc phap luat dé lam can cu
tinh nghia vu thanh todn cham ban giao can ho ctia Cong ty T. Mac khac, theo thoa
thuan tai Phu luc s6 01 va Phu luc 1A cta Hop ddng thi ngay du kién ban giao cin ho
la ngay 30/12/2017 va tai Piéu 4 cua Hop ddng cac bén ciing di thoa thuan ngdy ban
giao thuc té c6 thé sém hodc mudn hon ngay ban giao du kién trong vong 90 ngay ...,
tic 1a dén ngay 30/3/2018 Cong ty T phai co nghia vu ban giao cin ho nhung dén
ngay 23/4/2019 méi ban giao. Do do, Cong ty T da vi pham nghia vu ban giao can hg
cho ba Binh la 12 thang 23 ngay (383 ngay).

Tai thoi diém Cong ty T phai c6 nghia vu ban giao can ho thi murc 131 suat tién
gui tiét kiém ky han 12 thang bang ddng Viét Nam d6i v6i khach hang ca nhan do
Ngéan hang TMCP Sai Gon - Ha Noi (SHB) cong b 12 7% va céc bén c6 thoa thuan
trong truong hop cham ban giao cin ho thi bén ban phai tra cho bén mua tién 14i trén
tong so tién gia ban cin ho ma bén mua phai thanh toan cho bén ban theo mirc 1a1 sut
qua han bang 150% 14i suét tién guri tiét kiém ky han 12 thang, nén muec 13i suat duoc
tinh 13 10,50%/nam. Nhu vay, Cong ty T phai thanh toan tién 13i cham ban giao cin
ho cho ba B, cu thé nhu sau:

Pbi v6i can ho s6 R2-3A09: (1.210.104.336 dong x 70%) x 383 ngay x
10,50%/365ngay = 94.084.401 ddng; Cian ho sé R2-3A08: (1.190.266.560 dong x
70%) x 383 ngay x 10,50%/365ngay = 92.542.035 dong. Tong cong tién 14i cham ban
giao 02 cin ho 1a: 186.626.436 dong.

Tt nhitng phén tich, danh gia néu trén, Hoi dong xét xur két luan mot sd nodi
dung lién quan dén yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Ping Kim B, yéu cau phan
t cling nhu khang cdo cta bi don Cong ty T nhu sau:

- Péi v6i yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Pang Kim B vé budc bi don
Cong ty T thanh toan tién thu nhap cam két mdi ndm 02 ky, mdi ky 06 thang va tién
141 phat sinh trén s tién cham thanh toan. Thoi diém ba B duoc Cong ty T chi tra thu
nhap cam két duoc bat dau tir ngay 07/8/2019 dén ngay xét xtr so tham ngay 06/9/2023
la 08 phan ky, cu thé: Ky 1 (ngay 07/8/2019 - ngay 07/02/2020); ky 2 (ngay
08/02/2020 - ngay 08/8/2020); ky 3 (ngay 09/8/2020 - ngay 09/02/2021); ky 4 (ngay
10/02/2021 - ngay 10/8/2021); ky 5 (ngay 11/8/2021 - ngay 11/02/2022); ky 6 (ngay
12/02/2022 - ngay 12 /8/2022); ky 7 (ngay 13/8/2022 - ngay 13/02/2023); ky 8 (ngay
14/02/2023 - ngay 14/8/2023). Tuy nhién, nhu nhan dinh ¢ muc [2.2] vé dich bénh
Covid - 19 dién ra tir ngay 01/4/2020 dén ngay 31/12/2021 nén trir di 21 thang tuong
duong 3,5 phan ky Cong ty T khong phai c6 nghia vu chi tra thu nhap cam két. Nhu
vy, COng ty T phai c6 nghia vu thanh toan cho ba B tién thu nhap cam két vé6i 4,5
phan ky, cu thé nhu sau:

11

LAW FIRM



Do v6i cin ho s0 R2-3A09: 61.540.781 dong x 4,5 ky = 276.933.515 dong;
Can ho R2-3A08: 60.573.049 dong x 4,5 ky = 272.578.721 dong. Tong cong tién thu
nhap cam két ctia 02 can ho la: 549.512.236 dong.

Pong thoi, Cong ty T phai thanh toan cho ba B tién 14i phat sinh trén sb tién
cham thanh toan thu nhap cam két theo mdi phan ky, cu thé nhu sau:

* D6i voi can h s6 R2-3A09: T ien thu nhdp cam két méi phan ky la 61.540.781

dong (6 thang), thu nhap cam két méi ngay la 61.540.781 dong/180 ngay = 341.893
dong Va ldi sudt ciia khodn tién thu nhdp cam két la 8%/nam/365 ngay, trong do:

+ Phan ky 1 (ngay 07/8/2019 - ngay 07/02/2020), tién 14i 1a: 61.540.781 ddng
x 1306 ngay (ngay 08/02/2020 den ngay 06/9/2023) X 8%/ndm/365 ngay = 17.681.897
dong.

~ +Phanky 2 (ngay 08/2/2020 - ngay 31/3/2020 la 52 ngay), tién 13i 1a: (341.893
dong x 52 ngay) x 1253 ngay (ngay 01/4/2020 dén ngay 06/9/2023) x 8%/mam/365
ngay = 4.900.803 ddng.

+ Phén ky 5 (ngay 01/01/2022 - ngay 11/02/2022 la 41 ngay), tién 1ai la:
(341.893 dong x 41 ngay) x 571 ngay (ngay 12/02/2022 dén ngay 06/9/2023) x
8%/Mam/365 ngay = 1.760.892 dong.

+ Phan ky 6 (ngdy 12/02/2022 - ngay 12/8/2022) 1 ky, tién 1ai 1a: 61.540.781
dong x 389 ngdy (ngdy 13/8/2022 dén ngay 06/9/2023) x 8%/nam/365 ngay =
5.266.660 ddng.

_ +Phan ky 7 (ngay 13/8/2022 - ngay 13/02/2023) 1 ky, tién 1i 1a: 61.540.781
dong x 204 ngay (ngay 14/2/2023 den ngay 06/09/2023) x 8%/mam/365 ngay =
2.761.950 dong.

_ +Phanky 8 (ngay 14/02/2023 - ngay 14/8/2023) 1 ky, tién 1i la: 61.540.781
dong X 22 ngay (ngay 15/8/2023 dén ngay 06/9/2023) x 8%/mam/365 ngay = 297.857
dong.

Tong cong la: 32.670.059 dong.

* Poi véi cin hé s6 R2-3A08: T ién thu nhdp cam két méi phan ky la 60.573.049

dong (6 thang), thu nhap cam két méi ngay la 60.573.049 dongl/180 ngay = 336.516
dong Va ldi sudt ciia khodn tién thu nhdp cam két la 8%/nam/365 ngay, trong do:

+ Phan ky 1 (ngay 07/8/2019 - ngay 07/02/2020), tién 14i 1a: 60.573.049 dong
x 1306 ngéy (ngay 08/02/2020 dén ngay 06/9/2023) x 8%/Mmam/365 ngay =
17.403.848 dong.

~ +Phanky 2 (ngay 08/2/2020 - ngay 31/3/2020 la 52 ngay), tién 1i 1a: (336.516

dong x 52 ngay) x 1253 ngay (ngay 01/4/2020 dén ngay 06/9/2023) x 8%/nam/365
ngay = 4.823.728 dong.

+ Phan ky 5 (ngay 01/01/2022 - ngay 11/02/2022 la 41 ngay), tién 1ai la:
(336.516 dong x 41 ngay) x 571 ngay (ngay 12/02/2022 dén ngay 06/9/2023) x
8%/mam/365 ngay = 1.733.198 dong.
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~ + Phan ky 6 (ngay 12/02/2022 - ngay 12/8/2022) 1 ky, tién 1ai 1a: 60.573.049
dong x 389 ngay (ngay 13/8/2022 den ngay 06/9/2023) X 8%/mam/365 ngay =
5.183.841 dong.

~ +Phan ky 7 (ngay 13/8/2022 - ngay 13/02/2023) 1 ky, tién 1ai 1a: 60.573.049
dong x 204 ngay (ngay 14/2/2023 dén ngay 06/09/2023) x 8%/nam/365 ngay =
2.718.518 dong .

. +Phanky 8 (ngay 14/02/2023 - ngay 14/8/2023) 1 ky, tién 13i 1a: 60.573.049
dong x 22 ngay (ngay 15/8/2023 dén ngay 06/9/2023) x 8%/nam/365 ngay = 293.173
dong.

Tong cong la: 32.156.306 dong.

‘ Téng s6 tién 13i chAm thanh toan thu nhap cam két ctia 02 cin ho 13; 64.826.365
dong.

- Pdi v6i yéu pﬁu phan t6 cia Congty T vé viéc budc ba B phai tra lai tién tam
ing thu nhap cam két la 435.398.763 dong cua cac nam 2017, 2018 da dugc Cong ty
chi tra tam ang cho ba B. Tuy nhién, thoi diém nay thoa thuan vé thu nhap cam ket
hai bén cam két la vo hiéu nhu nhén dinh ¢ myc [2.1] nén khdng phat sinh nghia vy
thuc hién. Vi vay, yéu cau phan t6 va yéu cau khang co ctia Cong ty T 6 doi Vo1 ndi

dung nay 14 c6 cin cir can chap nhan, budc ba B phai hoan tra lai Cong ty T s tién
435.398.763 dong.

- B6i voi yéu cau bude Cong ty T tiép tuc thuc hién cac diéu khoan da cam két
trong hop dong ctia ba B va yéu cau hop déng mua ban vé hiéu, chAm dut cua Cong
ty T: Phy luc s6 06 va gia tri hop dong di vi pham diéu cAm ctia phap luat khi va chi
khi Cong ty T chua ban giao cin ho cho ba B. Nhu vy, hop dong cac bén ky két dam
bao dﬁy du cac diéu kién co hiéu luc cua phap luat, thuc té cac bén da hoan thanh
nghia vu theo théa thuan. Céc thoa thuan cua cac bén chi vo hiéu & Phu luc 06 va gia
tri hop dong vuot 70% gid tri can ho khi Cong ty T chua ban giao can ho. Tuy nhién,
Cong ty T da ban giao can hd cho ba B vao ngay 23/4/2019 nén Hop dong mua ban
va cac phu luc hop ddng cac bén ky két d4 co hiéu lyc phap luat, cac bén phai c6 nghia
vu tiép tuc thuc hién. Nhu vay, diéu khoan vé huong chuong trinh cho thué can ho
van c¢6 hiéu luc phap luat, budc cac bén phai tlep tuc thi hanh. Vi vay, Ho1 dong xét
xtr chap nhan yéu cau ctia ba B va khong chap nhan yéu cau phan t6 ciia Cong ty T.

Nhu vay, vé nghia vy tai chinh thi Céng ty T phai c6 nghia vu thanh toan cho
ba B khoan thu nhap cam két qua cac ky va tién 1di cham thanh toan khoan thu nhap
cam két; tién 13i cham ban giao cin ho véi tong sd tién 1a 800.965.037 dong, nhung
trir vao so tién tam tng thu nhip cam két cac nam 2017, 2018 13 435.398.763 dong,
nén Cong ty T chi con thanh toan cho ba B sé tién 14 365.566.274 dong.

[4] Tt nhitng nhan dinh va phén tich trén, Hoi ddng xét xir chdp nhan mot phan
khang céo ciia Cong ty T. Sira Ban 4n déan sy s6 40/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 cta
Tda 4n nhan dan quan Ngii Hanh Son, thanh phb Pa Nang.
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[5] Xét quan diém ciia Luat su bao vé quyén va loi ich ‘hop phap cua Cong ty T
c6 mot phan phi hop nhan dinh ctia Hoi dong xét xtr nén chap nhan.

[6] Ddi v6i quan diém ciia dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Da Ning
cd mot phan phu hop nhan dinh cuia Hoi dong xét x{r nén chap nhan; Dbi véi quan
diém dé nghi gitt nguyén Ban 4n dan su sb 40/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 ciia Toa
an nhan dan quan Nga Hanh Son, thanh phé Pa Ning khong phu hop nhéan dinh cia
Ho1 dong xét xir nén khong chap nhan.

[7] V& 4n phi dan su so tham:

- Ba bang Kim B phai chiu an phi dan sy so tham d6i voi p‘hﬁn yéu cau khong
dugc Toa an chép nhan la 1.286.591.256 dong - 800.965.037 dong = 485.626.219
dong, cu thé 1a:20.000.000 dong + (4% x 85.626.219d6ng) = 23.425.048 dong, nhung
dugc khau trir vao so tién tam g an phi da ndp 12.496.000 dong tai bién lai thu so
0001106 ngay 10/12/2021 cua Chi cuc Thi hanh an quan Ngit Hanh Son, thanh pho
Da Néng. Ba Binh con phai tiép tuc nop 1a 10.929.048 dong.

- Cong ty T phéi chiu 4n phi dan sy so thém tuong tmg voi phan yéu cau khoi
kién cua ba B dugc Toa an chap nhan va yéu cau phan t6 khong duoc chap nhan la:
(365. 566.274 dong X 5%) + 300.000 dong = 18.578.314 dong, nhung duoc khau trir
vao sd tién tam Ung an phi dé n6p 10.707.000 dong tai bién lai thu s6 0001154 ngay
07/02/2022 va 300.000 dong tai bién lai thu s6 000340 ngay 14/9/2022 cua Chi cuc
Thi hanh an quan Ngi Hanh Son, thanh ph6 Da Nang. Cong ty TT cON phai tiép tuc
ndp 1a 7.571.314 dong.

[9] V& &n phi dan su phc tham: Do khéng céo ciia Cong ty T dugc chap nhan,
nén Cong ty T khong phai chiu an phi dan su phlc tham va duoc hoan tra lai so tien
300.000 dong tam trng an phi da nop tai bién lai thu so6 0001542 ngay 25/9/2023 cua
Chi cyc Thi hanh &n dan su quan Ngii Hanh Son, thanh pho Pa Nang.

[10] V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd 13 3.000.000 déng, ba Pang Kim B
tu nguyén chiu (da nop va da chi).

Vi cac lé trén;

QUYET PINH

Can clr vao: khoan 2 Piéu 308, Biéu 309 B ludt T4 tung dan su;

Chép nhan mot phan yéu cau khang céo cuia Cong ty Co phan Pau tu phat trién
va Xay dung T;

Stra Ban 4n déan sy so 40/2023/DS-ST ngay 06/9/2023 cua Toa én nhén dan
quén Ngii Hanh Son, thanh ph6 Da Néng.

_ Can ctr vao: cac Piéu 117, 119, 121, 122, 123, 124 Luat nha & nam 2015; cac
biéu 117, 123, 130, 280, 418; 429; 434 va 440 Bo luat Dan su; cac bieu 17, 22, 23,
55, 57 Luat Kinh doanh bat dong san; Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH ngay
30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Qubc Hoi vé mirc thu, mién giam, thu, ndp, quan
1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.
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Chép nhan mot phﬁ,n yéu cau khoi kién “Tranh chéap hop d?)ng mua ban can ho”
cta ba Bang Kim Binh do6i véi Cong ty Co phan Dau tu phat trién va Xay dung T.

Chép nhan mot phan yéu cau phan té cia Cong ty Co phan Dau tu phat trién va
Xay dung T doi véi ba Pang Kim B.

Tuyén xu:

1. Bugc Cong ty Co phél:l Pau tu phat trién va xay dung T phai tra cho ba Pang
Kim B s6 tién 800.965.037 dong (T4m trdm triéu, chin trdm sau muoi lam nghin,
khong tram ba muoi bay dong). Trong d6: Tién thu nhap cam két tinh dén ngay
14/8/2023 la 549.512.236 dong; tién 1di cham thanh toan thu nhdp cam két tinh dén
ngay 06/9/2023 la 64.826.365 dong; tién 1ai cham ban giao can hd la 186.626.436
dong.

2. Budc ba Ping Kim B phai tra lai cho Cong ty C6 phan Dau tu phat trién va
Xay dung T s tién thu nhap cam két cua cac nam 2021, 2018 da dugc Cong ty Co
phan Pau tu phat trién va Xay dung T chi tra tam Gng cho ba Pang Kim B la
435.398.763 dong (Bon tram ba muoi 1am tri€u, ba tram chin muoi tdm nghin, bay
tram sdu muoi ba dong).

3. Sau khi dbi trir nghia vu, budc Cong ty co phan Dau tu phat trién va Xay
dung T phai c6 nghia vu thanh toan cho ba Pang Kim B sb tién 12 365.566.274 dong
(Ba tram sau muoi ldm triéu, ndm trim sdu muoi sdu nghin, hai trum bay muoi bon
dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh an (Dbi véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh xong tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cta s tién
con phai thi hanh an theo muc 1i suat quy dinh tai Hop dong mua ban cin ho sb
17/2016/HDMB/Coco Ocean Resort - MN va s6 172/2016/HPMB/Coco Ocean
Resort - MN cung ngay 29/10/2016.

4. Khong chap nhan “Yéu cau tuyén bd Hop dong mua ban s
171/2016/HPMB/Coco Ocean Resort - MN va sd 172/2016/HDMB/Coco Ocean
Resort - MN cung ngay 29/10/2016 v6 hiéu do vi pham diéu cam ctia phép luat” ciia
Cong ty C6 phan Pau tu phat trién va xay dung T d6i voi ba Pang Kim B.

5. Budc Cong ty C6 phan Pau tu phat trién va Xay dung T phai tudn thi theo
Phu luc 06 kém theo Hop dong mua ban cin ho s6 171/2016/HDMB/Coco Ocean
Nesort - MN va s6 172/2016/HPMB/Coco Ocean Nesort - MN clng ngay
29/10/20186, tiép tuc tra thu nhap cam két cho ba Piang Kim B theo ty 1& 12%.

6. An phi dan sy so thim:

- Ba Dang Kim B phai chiu la: 23.425.048 Q6ng (Hai muoi ba tri¢u, bén tram
hai muoi lam nghin, khong tram bon muoi tam dong), nhung duoc khau trir vao so
tién tam tng an phi da ndp 12.496.000 dong (Muoi hai tri¢u, bon tram chin muoi sdu
nghin dong) tai bién lai thu s6 0001106 ngay 10/12/2021 cua Chi cyc Thi hanh an
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quan Ngii Hanh Son, thanh phd Pa Nang. Ba B con phai tiép tuc nop 1a 10.929.048
d6ng (Mudi triéu, chin trim hai muoi chin nghin, khong trim bon muoi tdm dong).

- Cong ty C6 phan Pau tu phat trién va Xay dung T phai chiu 1a 19.373.912
dong (Muoi chin triu, ba tram bay muoi ba nghin, chin tram muoi hai d6ng), nhung
dugc khau trir vao sb tién tam Gmg an phi da nop 10.707.000 doéng (Mudi triéu, bay
trim 1& bay nghin ddng) tai bién lai thu sb 0001154 ngay 07/02/2022 va 300.000 dong
(Ba trim nghin d6ng) tai bién lai thu s6 000340 ngay 14/9/2022 ctia Chi cuc Thi hanh
an quan Ngii Hanh Son, thanh phd Pa Ning. Cong ty T con phai tiép tuc ndp la
9.066.912 ddéng (Chin triéu, khong trim sdu muoi sdu nghin, chin trim muoi hai
dong).

7. V& an phi dan sy phtic tham: 300.000 dong (Ba traim nghin dong), Céng ty T
dugc hoan tra lai sb tién 300.000 dong (Ba trim nghin dong) tam tng an phi da ndp
tai bién lai thu s6 0001542 ngay 25/9/2023 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy quin Ngii
Hanh Son, thanh phd Pa Nang.

8. Chi phi xem xét, tham dinh tai cho: 3.000.000 dong (Ba triéu dong), ba Pang
Kim B ty nguyén chiu (da ndp va chi xong).

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

Trudng hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat thi
hanh 4n dan sy thi nguoil dugce thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thudn thi hanh, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh an dan su,
tho1 hi¢u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh 4n dan
su./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Céc duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND q. Ngii Hanh Son;

- Chi cuc THADS q. Ngli Hanh Son;
- VKSND TP Da Nang;
- Cuc THADS TP P4 Ning;
- Luu hd so vu an;
- T6 nghiép vy; .
Tran Hoai Son
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