TOA AN NDTP NHA TRANG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH KHANH HOA Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 80/2023/DS-ST
Ngay: 13/9/202?3 ‘
Vv “ Tranh chap hop dong mua ban cdn hé”

~

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO NHA TRANG, TINH KHANH HOA

Véi thanh phan Hpi dong xét xir so thim gom co:
Théam phdn - Chil toa phién toa: ba Nguyén Vii Linh.
Cdc Hoi tham nhdn ddn: 1. Ba Nguyén Thiy Duong.
2. Ong Piang Trin Khoa.
Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Viét Ha - Thu ky Tda 4n nhan déan thanh
pho Nha Trang, tinh Khanh Hoa.

Dgi di¢n Vién kiém sdt nhin dan thanh phé Nha Trang tham gia phién
toa: Ong Nguyén Gidi Manh Phi — Kiém sat vién.

Ngay 13/9/2023, tai tru s¢ Toa an nhan dan thanh phd Nha Trang xét x1r so
thim cong khai vu 4n Dan su thu 1y sé 123/2022/ TLST-DS ngay 20 thang 4 ndm
2022 vé VleC “Tranh chdp hop déng mua bdn cin hd” theo Quyét dinh dua vy 4n ra
xét xir sb 80/2023/QBXXST DS ngay 04 thang 7 nam 2023, Thong bao thay dbi
thoi glan xét xir s6 216/TB-TA ngay 25/7/2023, Thong bao thay dbi thoi gian xét
xir s6 301/TB-TA ngay 23/8/2023, gitta cadc duong su:

Nguyén don: Ba Poan Thi Thanh.

Dia chi: Nha 22 day 4 khu tap thé Cong an, Loc An, Nam Dinh.

Pai dién theo iy quyén cua nguyén don: Ong Vil Vin Loi — dia chi: s6 6 ngd
117 Nguyen Thi Dinh, p.Nhén Chinh, Thanh Xuan, Ha Noi.

Ong Loi ¢6 mit.

Bi don: Céng ty TNHH Thwong Mai Virgo Nha Trang.

Dia chi: 39-41 Nguyén Thi Minh Khai, Tan Léap, Nha Trang, Khanh Hoa.

Dai dién theo iy quyén cua bi don: Ba Phan Thi Ngoc Ha hodc dng V6 Minh
Nhat.

Dia chi: 16 Mac Pinh Chi, phudng Phudce Tién, Nha Trang, Khanh Hoa.

Ong Nhat ¢6 mat.

NOQI DUNG VU AN

Theo don kho’t ki¢n, ban tw khai, bién ban hoa gidgi va tai phién toa - dai

dién theo tiy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 05/6/2018 ba Poan Thi Thanh c¢6 ky Hop ddng mua béan véi Cong ty
TNHH thuong mai Virgo Nha Trang dé mua cin ho sé C2108 thudc Khu cén ho -
khach san Virgo tai dia chi 39-41 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Loc Tho, Nha



Trang, Khénh Hoa (ndi dung thuc hién hop ddng dugc ghi 15 tai Hop ddng mua ban
cin ho sb C2108/HDMB/Virgo NT). Gid ban cin hd cé dién tich 36.2m? la
1.787.621.818 ddng, tién d6 thanh toan:
- Ngay ky hop dong mua ban cin ho ngay 06/6/2018: thanh toan
526.710.000 dong.
- Ngay 22/6/2018: thanh toan 175.570.000 ddng.
- Ngay 15/9/2018: thanh toan 175.570.000 déng.
- Ngay 15/12/2018: thanh to4n 175.570.000 dong.
- Ngay 15/3/2019: thanh toan 175.570.000 ddng.
- Ngay Thong bdo ban giao cin ho (du kién thang 7/2019) thanh toén:
478.827.273 dong
- Ngay nhén Gidy chting nhén ciia bén mua: thanh todn 79.804.545 dong.
- Du kién ban giao cin h: thang 8/2019.

Trong qua trinh thuc hién hop ddng, ba Thanh da thanh toan 1am nhidu lin
dting han véi tdng sb tién 1a: 1.707.817.273 dong (dot thanh toan tidn cubi cung la
ngay 13/7/2019 dat 95% theo quy dinh ctia Hop ddng).

Ngay 01/7/2019 Cong ty Virgo c6 giri thong bao cho ba Thanh vé viéc: ban -
giao can hd dugc tién hanh tir ngay 15/7/2019 dén ngay 31/7/2019, tuy nhién dén
ngay 15/7/2019 Cong ty Virgo chi thyc hién tam ban giao cin ho cho ba Thanh.

Ngay 26/11/2020 ba Thanh lam don gti Cong ty Virgo d& nghi chdm dat
hop dong mua ban cdn hg, nhung glua ba Thanh va Coéng ty Virgo khong théa
thuan dugc vé viéc thanh toén khi hop dbng chim dit.

Ngay 06/4/2021 ba Thanh méi nhan dugc bién ban ban giao chinh thirc cin
hd va tai san trong cdn ho theo duong buu dién (bién ban dé ngay 01/01/2020). Ba
Thanh khéng ddng y v&i bién ban ban giao nay va ba khong nhén can hd.

Do d6 ba Thanh yéu ciu Toa an gidi quyét cac vin dé sau:

- Chim dut viéc thyc hién Hop dong mua bin cin ho sb
C2108/HBbMB/Virgo_NT v6i Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang.

- Bugc Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang hoan trd cho ba Thanh

s tién 1.707.817.273 dong (mét 1y bay tram lé bay triéu tdm trdm muoi bay ngan
hai tram by mwoi ba dong).

- Bugc Cong ty TNHH thwong mai Virgo Nha Trang hoan tra cho ba Thanh
s tién déng thira dot 6 1 6.000.000 dong (sdu triéu dong).

- Bugc Cong ty TNHH thwong mai Virgo Nha Trang phai tra cho ba Thanh

s tién phat vi pham Hop dong 1a 20% gid ban thudn can ho 1a: 1.596.909.909 x

20% = 319.218.181 dong (ba tram muoi chin triéu hai trdm muoi tdm ngan mot
trdm tém muwoi mot dong).

Nhu viy, Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang phai trd cho ba
Thanh tong cong s tién 1a 2.033.035.454 dong (hai ly khong tram ba mwoi ba triéu
khong tram ba muoi ldm ngan bon tréim nim muwoi bon dong). Thoi han thanh todn
sd tién trén khi ban 4n, quyét dinh c6 hiéu luc phép luét.



Theo bin tw khai, bién bin hoa gidi va tai phién toa - dai dién theo iy
quyén ciia bi don trinh bay:

Ngay 05/6/2018 Cong ty TNHH thwong mai Virgo Nha Trang c6 ky hop
dong mua ban cin ho sb C2108/HBMB/V /irgo_ NT véi ba Poan Thi Thanh dé ba
Thanh mua cin hd du lich s C2018 tai tng 21 thudc dy 4n, ndi dung thyc hién
Hop dong dung nhu ba Thanh da trinh bay. Tdng gia ban cin ho 1a 1.787. 621 818
dong, ba Thanh d& thanh toan 95% gia tri mua ban cin hd véi téng sb tién 13
1.707.817.273 ddng, con lai 79.804.545 ddng.

Trong quaé trinh thuc hién hop ddng, ba Thanh d3 thanh toén tién ding thoi
gian thoa thuén va khéng c6 vi pham nghia vu nao tai Hop dong.

Theo don khéi kién cua ba Thanh cho ring Céng ty Virgo vi pham thoi han -

ban giao cin hd va yéu ciu chim dat Hop dong mua ban cin ho dong thoi buoc
Cong ty TNHH thuorng mai Virgo Nha Trang phai trd cho ba Thanh téng cong s
tién 12 2.033.035.454 dong (hai ty khong tram ba muoi ba triéu khong tram ba muoi
lim ngan bon trdm nam muoi bén dong), Cong ty Virgo khong déng y vdi y kién
trén boi vi:

- Cong ty Virgo da ban giao cin ho dung thoi han quy dinh tai Diéu 8 cua
Hop ddng, thoi han ban giao cin ho du kién thang 7/2019, c6 thé ban giao mudn
hon nhung khéng qua 180 ngay va cham nhét 1a 31/01/2020 (trix trudng hop bat kha
khang).

- Ngay 15/7/2019 gitta ba Thanh va Céong ty Virgo da ky két “Bién ban tam
ban giao va xac dinh gi4 tri cdn ho Dy 4n khach san va du 4n Virgo”. Noi dung bién
ban tam ban giao nay néu rd: khi ba Thanh nhén cin ho thi s& hoan toan ¢ quyén

sG huu va dugc ¢ tai cdn ho d6, tuy nhién do day la cian hd du lich nén ba Thanh c6 -

quyén ban giao lai cho Cong ty Virgo dua cin ho nay vao kinh doanh.

- Ngay 01/01/2020 Cong ty Virgo tiép tuc ky Bién béan ban giao bd sung cho
bién ban ngay 15/7/2019 vé danh muc trang thiét bi kém theo cin hg, ba Thanh
khong dén nhén theo thong bao nén Cong ty cin cit Piéu 8.9 cua Hop ddng dé ban
giao ving mit ba Thanh.

Do d6, Cong ty V1rgo da ban giao cdn ho cho ba Poan Thi Thanh dung theo

céc thoa thuan tai Hop ddng nén Cong ty Virgo khong dong y véi yéu cdu cta ba
Thanh.

Dai dién Vién kiém sat phat biéu tai phién toa:
Vé viéc tuén theo phép luat: ThAm phan dugc phan cong thu ly, giai quyet vu
4n da thuc hién ding, diy du quy dinh tai Diéu 48 B9 luat t6 tung dan su. Hoi dong

x€t xtr va thu ky tai phién tda da tuan theo dung cac quy dinh tai cac Didu 49; Diéu

51 va DPiéu 63 cua Bo luat t6 tung dan su vé v1ec xét xir so thAm vu 4n. Nhiing
nguodi tham g1a t6 tung da thuc hién diy du quyén va nghia vu t4 tung theo quy dinh
ctia Bo luat t6 tung dan su.

Vé viée giai quyét vu an: d& nghi Hoi dong xét xir chip nhin mot phin yéu
cdu cla nguyén don.

V& an phi: nguyén don phéi chiu 4n so thdm theo quy dinh ctia phép luit.



NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ciru cdc tai lidu cé trong hé so vu dn duwoc tham tra tai phién
foa va cdn cik vao két qua tranh ludn tai phién toa, Hoi dé‘ng xét xur nhén dinh:

[1]. V& thu tuc t& tung:

Day l1a vu 4n tranh chép vé dan su. Bi don ¢6 tru s tai thanh phb Nha Trang;
cdn ctr diém b khoan 1 Pidu 35 va diém a khoan 1 Pidu 39 cia Bo luét tb tung dén
sy nam 2015, Toa 4n nhan dan thanh phé Nha Trang; tinh Khénh Hoa thy ly giai
quyét vu 4n theo thu tuc so thAm.

[2]. V& noi dung vu 4n:

Nguyén don ba Poan Thi Thanh c6 ky Hop ddng mua ban véi Cong ty
TNHH thuong mai Virgo Nha Trang dé mua cin ho s6 C2108 thuéc Khu cin ho -
khéch san Virgo tai dia chi 39-41 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Loc Tho, Nha
Trang, Khinh Hoa theo ndi dung Hop déng mua ban cidn ho sb
C2108/HPMB/Virgo NT dugc ky ngay 05/6/2018. Hai bén d4 théa thuén gi4 ca va
thoi diém giao nhan cin h¢ vao thang 8/2019.

Ba Thanh da thuc hién ding thoi han thanh to4n va tién dd thanh toan nhu
trong phu lyc 2 cia Hop ddng quy dinh véi téng s tién la: 1.707.817.273 ddng (dot
thanh todn tién cudi cling 13 ngay 13/7/2019 dat 95% theo quy dinh ctia Hop ddng).
Nhu viy viée ky két hop ddng mua bén cin ho gitta nguyén don va bi don d duoc
Xac 1ap va c6 that.

Nhu vdy, viéc nguyén don ban giao cin ho ving mit bi don vao ngay
01/01/2020 1a ding véi quy dinh tai Pidu 8.3.2 va Didu 8.9 ciia Hop dong
C2108/HDMB/Virgo NT.

Xét cac yéu cdu cta nguyén don:

[2.1] Nguyén don yéu ciu chdm dut viéc thyc hién Hop déng mua bén cin
h¢ s6 C2108/HPMB/V irgo_NT v6i Cong ty TNHH thuwong mai Virgo Nha Trang.

[2.2] Nguyén don yéu ciu bugc Coéng ty TNHH thvong mai Virgo Nha
Trang hoan trd cho ba Thanh s tidn 1.707.817.273 dong (mot 1y bay trim Ié bay
triéu tdm tram muwoi bdy ngan hai trim bay muwoi ba dong).

[2.3] Nguyén don yéu ciu budc Coéng ty TNHH thuong mai Virgo Nha
Trang phai tra cho ba Thanh sé tidn phat vi pham Hop ddng 1a 20% gi4 béan thuan
can ho 1a: 1.596.909.909 x 20% = 319.218.181 dong (ba tréim muwoi chin triéu hai
trdm muoi tdm ngan mét tram tam muoi mét dé‘ng).

Hoi dong xét xir nhdn thdy: cin ctr Hop déng mua ban cin ho sb
C2108/HPMB/Virgo NT dugc ky két ngay 05/6/2018 giita Cong ty TNHH thuong
mai Virgo Nha Trang va ba Nguyén Thi Thanh vé viéc mua cian ho du lich s§
C2018 tai tfing 21 thudc du 4n dau tu Xdy dung cong trinh Cin ho & Khach san
Virgo, xét v& mat hinh thuc giao dich gitra cdc bén duoc xac lap béng védn ban phu
hop quy dinh tai khoan 2 Piéu 17 Luat Kinh doanh bt dong sdn ndm 2014. Xét vé
mat ndi dung, tai thoi diém giao dich, tai san giao dich khong thudc dién ké bién,
thé chép dé bao dam cho viéc thuc hién nghia vy, dang véi quy dinh tai khoan 2
Diéu 7 Nghi dinh 02/2022/ND-CP ngay 06/01/2022.



Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang di dugc Sé Xday dung tinh
Khanh Hoa cp gidy phép xdy dung s 74/GPXD-SXD ngay 30/5/2018 vé viéc phé
duyét dy 4n dau tu xdy dyng cong trinh Cin hd & Khach san Virgo tai 39-41
Nguyén Thi Minh Khai, phuong Tan Lap, Nha Trang, Khanh Hoa, c4c chu thé tham
gia giao dich hoan toan tu nguyén. Nhu vdy, myc dich va noi dung cta hop dong

khong vi pham diéu cAm cua phdp luat, khong trai dao dirc x4 hoi, viée ky két hop

déng da duoc xac 1ap va c6 that. :

Tai thoi diém nguyén don x4c nhan vao “Bién ban tam ban giao va xac dinh
gid tri can hg. Dy 4n khéch san va cin hd Virgo” ngay 15/7/2018 1a déng nghia véi
viéc nguyén don da hiéu r5 noi dung ctia bién ban: viéc tam ban giao cin ho theo
bién ban nay khong déng thoi chuyén giao quyén s& hitu d8i voi cin ho va quyén st
dung dat c6 lién quan (muc 3 cua bién bén), bén mua déng y nhén ban giao cin ho
ndy (muc 4 cua bién ban). Tai khoan 1.6 Didu 6 cua Hop dong s
C2108/HDMB/Virgo NT thi cum tir “Cén hd” duge hiéu 1a mot can ho du lich (nhu
duge dinh nghia tai Diéu I1.1.4 Thong tir 88 ngay 30/12/2008 ciia B¢ Vin Héa, Thé
Thao va Du Lich) thuoc Du 4n, phuc vu muc dich du lich, nghi dudng dai han hoic
ngin han, dugc xdy dung theo ciu tric kidu khép kin theo thiét ké do bén ban va

duoc co quan c6 thim quyén phé duy€t, “can hd” khong phai 1a nha & hay nha

chung cu theo quy dinh cia Luét Nha & ctia Qudc Hoi ngay 25/11/2014.

Déi véi don “Pé nghi chdm dut hop ddng” cuia nguyén don gui ngay
26/11/2020 cho bi don véi ly do bi don chdm ban giao can ho: cin ct Pidu 15.1.a
cta Hop ddng sb C2108/HPMB/Virgo_NT quy dinh hop ddng nay chim dit ki
hai bén dong y chim dit hop ddng bang van ban, c6 sur théa thudn cu thé cic didu
kién va thoi han chdm dirt hop dong, nhu vdy viée chdm dt hop ddng nay chi c6 1
bén nguyén don ma chwa c6 su dong y cua bi don bing vin ban thoa thuan. Nguyén
don cho ring bi don vi pham thoi gian ban giao cin ho theo khoan 2 Diéu 12 cua
hop déng mua ban cin hd, thi cin c vao khoan 8.3 Piéu 8 ctia hop déng, phu dinh
1 va phu dinh 5 cia Phy Iuc 01 (kém theo hop dong sb C2108/HPMB/Virgo NT)
cho thdy thoi gian d kién ban giao can ho 1a thang 8/2019 (+/-180 ngay) tirc 14 bj
don ¢6 quyén ban giao cdn h sém hon hoic mudn hon nhung khong qué 180 ngay

so v6i thoi gian du kién (goi 1a “Ban giao thuc té€”). Do d6 ngay bi don ban giao :

thuc té cin ho cho nguyén don 1a 01/01/2020 van con trong thoi han 180 ngay so
v6i thoi gian dy kién ban giao cin hd ma noi dung cia Hop ddng va céc phu luc,
phu dinh di kém da quy dinh. Viéc bi don 18p bién ban ban giao cin ho véng mat
nguyén don la phu hop véi su thda thuén trong Hop ddng mua ban cin ho sb
C2108/HPMB/Virgo NT (khoan 8.9 Pidu § cia hop ddng). Tai khoan 2.4 Didu 2
ctia hop ddng sé C2108/HPMB/Virgo NT c6 quy dinh: dy kién thoi diém nghiém
thu dua céng trinh vao sir dung 1a thang 8/2019 (+/-180 ngay).

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xtr thy réng yéu ciu cia nguyén don
chim dut thuc hién Hop d(‘“)ng mua ban cdn hd 1a khong ¢6 co s¢ dé chép nhédn nén
bi don khong phéai hoan tra tidn mua can ho va tién phat vi pham hgp ddng cho
nguyén don.

[2.4] Nguyén don yéu cdu bi don tr lai sé tidn déng thira dot 6 14 6.000.000

dong: tai phién toa, dai dién theo iy quyén cia bi don cling dong ¥ ¢6 nhan du sb .



tién trén va s& can trir vao sd tién ma nguyén don déng vao dot cudi theo thoa thuin
trong hop ddng khi nguyén don tiép tuc thuc hién hop ddng mua ban cin hd néu
trén. Tuy nhién viéc chuyén tién thira nay 1a do nguyén don nhim 14n va trude d6 da
chuyén du s tién lam 6 dot nhu thoa thudn trong hop ddng nén xét thdy yéu ciu
nay ctia nguyén don la c¢6 co s& chip nhan.

[3]. V& 4n phi: Nguyén don phai chiu 4n phi DS-ST dbi véi s tién
2.033.035.454 ddng theo quy dinh cta phép luat. :

Vi céc I€ trén,

QUYET PINH:

- Cén ctt vao khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Piéu 35; Didu 273 B0 luat t6 tung
Dén su 2015;

- Cén ot Diéu 430 B¢ ludt dan sy 2015;

- Cén ctr Luét phi va 1& phi s6 97/2015/QH13 ngay 25/11/2015;

- Céin ot Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
Thudng vu Qubc hoi vé& mirc thu, min, giam, thu, ndp, quan ly va str dung 4n phi
va 1¢ phi Toa é4n Can ctr Phép 1énh vé 4n phi, 1€ phi Toa an ctia Quéc hoi.

Tuyén xii:

1. Khong chép nhén yéu ciu cua nguyén don ba Doan Thi Thanh vé céc yéu -
cdu nhu sau:

1.1 Nguyén don yéu cdu chim dut viéc thuc hién Hop ddng mua bén cin hd
s6 C2108/HPMB/V irgo_NT v6i Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang.

1.2 Nguyén don yéu cau budc Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang
hoan tra cho ba Thanh sé tién 1.707.817.273 ddng (mét ty bay triim 1é bdy triéu tam
trdm muoi bdy ngan hai trdm bdy muoi ba dong).

1.3 Nguyén don yéu ciu budc Cong ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang
phai tra cho ba Thanh sé tién phat vi pham Hop ddng 12 20% gia bén thudn cin ho
la: 1.596.909.909 x 20% = 319.218.181 ddng (ba trdm muoi chin triéu hai trim
mudi tdm ngan mot trdm tdm muwoi mét dong).

2. Chép nhén yéu ciu cta nguyén don ba Poan Thi Thanh dbi véi sb tién
chuyén thira, budc bi don Coéng ty TNHH thuong mai Virgo Nha Trang phai tra lai
cho nguyén don 6.000.0000 dong (sdu triéu dong).

K& tir ngay nguyén don ¢6 don thi hanh 4n, néu bi don chua tra hét sb tién
néu trén thi hang thang bi don con phai tra 1ai d&i véi s6 tién cham tra tuong tng
v6i thoi gian chim tra, 131 sudt phat sinh do chim tra tién duoc thuc hién theo quy
dinh tai khoan 2 Piéu 468 cia B0 luat Dan sy nam 2015.

3. Vé an phi:

Ba Poan Thi Thanh phai chju 4n phi DS-ST la 72.660.709 ddng, ba Thanh da
ndp 36.330.000 ddng theo bién lai thu tién tam (ng 4n phi, 1& phi Toa 4an sb
AA/2021/0001559 ngay 20/4/2022 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh ph Nha
Trang. Nhu viy ba Poan Thi Thanh phai ndp thém 36.330.709 dong.



Cong ty TNHH Thuong Mai Virgo Nha Trang phai chiu 4n phi DS-ST la -
300.000 dong.

Quy dinh: Truong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai
Diéu 2 Ludt thi hanh én dén sw thi nguoi dwoc thi hanh dn dan su, nguoi phdi thi
hanh dn ddn sw cé quyén théa thugn thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tu
nguyén thi hanh dn hodc bi cudng ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Diéu 6, 7
va 9 Ludt thi hanh dn dan su; thoi hiéu thi hanh dn duoc thuce hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Lugt thi hanh dén dén su.

4. V& quyén khang cdo: Nguyén don, bi don dugc quyén khéng céo ban 4n
so thAm trong han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban 4n hodc hodc ban 4n dugc
niém yét ¢& dé nghi Tda 4n nhan dan tinh Khanh Hoa xét xir lai theo trinh ty phtic
tham.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
*EO0 Ta b Hom Tham phap Ghu toa phién toa

- VKSND thanh phd Nha Trang;

- Chi cuc THADS thanh phé Nha Trang;
- Céc duong su;

- Luu hd so, 4n van.
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