TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH BÌNH DƯƠNG
BẢN ÁN 286/2022/DS-PT NGÀY 23/12/2022 VỀ TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ
Trong các ngày 19 và ngày 23 tháng 12 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bình Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 213/2022/TLPT-DS ngày 05 tháng 10 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ”.
Do Bản án dân sự sơ thẩm số 57/2022/DS-ST ngày 11 tháng 7 năm 2022 của Tòa án nhân dân thành phố A, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo.
Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 199/2022/QĐ-PT ngày 21 tháng 10 năm 2022; Quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm số 227/2022/QĐ-PT ngày 03 tháng 11 năm 2022; Quyết định hoãn phiên tòa phúc thẩm số 361/2022/QĐ-PT ngày 01 tháng 12 năm 2022, giữa các đương sự:
- Nguyên đơn: Ông Phan Tấn P, sinh năm 1993; địa chỉ: HT A 12-15, căn hộ số A12-15, chung cư TEG, số 46, khu phố L, phường Đ, thành phố A, tỉnh Bình Dương, có mặt.
- Bị đơn: Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1, địa chỉ: lô C, đường L1, phường H, thành phố M, tỉnh Bình Dương.
Người đại diện theo pháp luật: Ông Nguyễn Phú Đ2 – Chức vụ: Tổng Giám đốc.
Người đại diện của ông Nguyễn Phú Đ2: Ông Huỳnh Chí C, sinh năm 1989 hoặc ông Lê Công Đ3, sinh năm 1992; cùng địa chỉ: số 219, đường X, Phường 17, quận T, Thành phố Hồ Chí Minh, là người đại diện theo ủy quyền (Văn bản ủy quyền số 19/UQ-ĐL ngày 13/12/2022), ông C và ông Đ3 có mặt.
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Võ Thị Linh T1, sinh năm 1993, địa chỉ: HT A 12-15, căn hộ số A12-15, chung cư TEG, số 46, khu phố L, phường Đ, thành phố A, tỉnh Bình Dương, có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt.
- Người kháng cáo: Nguyên đơn ông Phan Tấn P và bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1.
NỘI DUNG VỤ ÁN
- Nguyên đơn ông Phan Tấn P trình bày:
Ngày 24/07/2019, ông Phan Tấn P có ký Hợp đồng mua bán căn hộ hình thành trong tương lai số 407/2019/HĐNT-CH (viết tắt là Hợp đồng) với Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 (viết tắt là Công ty Đ1). Theo đó, Công ty Đ1 bán cho ông P căn hộ mang mã số A.12-15, tầng 12, tòa nhà block A thuộc nhà chung cư cao tầng MT tọa lạc tại khu phố L, phường Đ, thành phố A, tỉnh Bình Dương; diện tích là 55,70m2, giá bán 1.378.575.000 đồng (đã bao gồm VAT), việc thanh toán được thực hiện thành từng đợt, theo tiến độ thi công C trình, thời gian bàn giao căn hộ hoàn thiện 100% dự kiến là tháng 11 năm 2020.
Tuy nhiên, trong quá trình thực hiện Hợp đồng, ông P nhận thấy phía Công ty Đ1 đã vi phạm hợp đồng trên. Cụ thể như sau:
Ngày 20/01/2022, ông P đã đến kiểm tra hiện trạng và nhận bàn giao căn hộ theo thư thông báo của Công ty Đ1. Qua kiểm tra, ông P thấy Biên bản bàn giao căn hộ có 02 điều khoản không phù hợp với pháp luật hiện hành, cụ thể như sau:
“Mục 1: Cam kết không tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện bất kỳ nội dung nào liên quan đến căn hộ kể từ ngày ký biên bản bàn giao này”.
“Mục 7: Kể từ ngày các bên ký biên bản bàn giao này, Bên B đồng ý xác nhận Bên A đã hoàn tất nghĩa vụ bàn giao căn hộ cho bên B theo quy định tại hợp đồng mua bán. Bên B cam kết không tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện Bên A bất kỳ nội dung nào liên quan đến căn hộ kể từ ngày ký biên bản bàn giao này.”.
Căn cứ vào khoản 6, khoản 7 Điều 8; khoản 1 Điều 16 Luật Bảo vệ quyền lợi người tiêu dùng số 59/2010/QH12 và Điều 9 của Hợp đồng mua bán căn hộ hình thành trong tương lai số 407/2019/HĐNT-CH, ông P đã đề nghị Công ty Đ1 hủy bỏ “Mục 1” và “Mục 7” của biên bản bàn giao căn hộ. Hai bên có lập Biên bản làm việc ngày 20/01/2022, theo đó ông P có nêu ra yêu cầu Công ty Đ1 phải trả lời đề nghị của ông P bằng văn bản qua thư điện tử hoặc qua địa chỉ của ông P và hạn cuối giải quyết yêu cầu của ông P là đến ngày 22/01/2022. Tuy nhiên, quá thời hạn này ông P vẫn chưa nhận được bất cứ thông tin hay công văn nào từ phía Công ty Đ1.
Ngày 26/01/2022, ông P đến nhận nhà nhưng Công ty Đ1 vẫn yêu cầu ông P ký vào biên bản nhận nhà với nội dung tại Mục 1 và Mục 7 như trên, nếu ông P không ký thì không được nhận nhà. Do nhu cầu nhà ở của ông P và gia đình là rất cấp bách, đồng thời ông P cũng đã thực hiện xong nghĩa vụ đóng tiền đầy đủ, đúng thời hạn theo yêu cầu của công ty nên ông P buộc phải nhận nhà để có chỗ ở cho gia đình. Tuy nhiên, ông P nhận thấy 02 nội dung này là vi phạm theo quy định pháp luật hiện hành và làm ảnh hưởng nghiêm trọng đến quyền lợi của ông P nên ông P yêu cầu phải hủy bỏ một phần Mục 1: “Bên B đã biết rõ hiện trạng và đồng ý nhận bàn giao căn hộ, đồng thời cam kết không tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện bất kỳ nội dung nào liên quan đến căn hộ kể từ ngày ký biên bản bàn giao này” và toàn bộ Mục 7 của biên bản bàn giao căn hộ.
Về thời hạn bàn giao căn hộ, căn cứ Điều 3 và Điều 4 của Hợp đồng, căn hộ xây dựng hoàn thiện 100% dự kiến bàn giao là tháng 11 năm 2020. Tuy nhiên cho tới ngày 16/01/2022 căn hộ A.12-15 vẫn chưa được bàn giao cho ông P.
Ngày 30/12/2021, ông P đã gửi Công văn số 02/2021-CV về việc phạt giao chậm căn hộ để thông báo tới Công ty Đ1 về số tiền phạt do chậm giao nhà tính tới ngày 30/12/2021 và yêu cầu Công ty Đ1 đưa ra nguyên nhân với bằng chứng giải thích việc chậm trễ bàn giao căn hộ với thời hạn trả lời là ngày 07/01/2022. Tuy nhiên, cho tới ngày 21/01/2022, Công ty Đ1 vẫn không có công văn trả lời cho ông P về nguyên nhân chậm trễ bàn giao căn hộ cũng như việc có chấp thuận số tiền phạt do chậm giao nhà tính tới ngày 30/12/2021 hay không. Căn cứ Điều 4 của Hợp đồng, ông P yêu cầu Công ty Đ1 phải thanh toán tiền phạt do chậm bàn giao căn hộ. Thời gian trễ tính từ ngày 30/11/2020 đến hết ngày 16/01/2022 là 412 ngày (tính cả ngày 16/01/2022).
Căn cứ khoản 2.a, Điều 12, sau khi trừ 180 ngày thì số ngày chậm trễ để tính tiền phạt cho tới ngày 16/01/2022 là 232 ngày. Tổng số tiền ông P đã thanh toán cho Công ty Đ1 (07 đợt) là 965.002.000 đồng.
Số tiền phạt tính tới hết ngày 16/01/2022 là 0,05%/ngày x 965.002.000 x 232 ngày = 111.940.232 đồng.
Trường hợp Công ty Đ1 chứng minh được có trở ngại khách quan do Nhà nước quy định làm ảnh hưởng đến thi công thì thời hạn đó sẽ được trừ ra.
- Bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 trình bày:
Ngày 24/7/2019, Công ty Đ1 và ông Phan Tấn P ký kết “Hợp đồng mua bán căn hộ hình thành trong tương lai” số 407/2019/HĐNT-CH (viết tắt là Hợp đồng) về việc chuyển nhượng căn hộ A.12-15, tầng 12, tòa nhà block A thuộc nhà chung cư cao tầng MT tọa lạc tại khu phố L, phường Đ, thành phố A, tỉnh Bình Dương với tổng giá trị hợp đồng đã bao gồm VAT là 1.378.575.000 đồng.
Thực hiện Hợp đồng, Công ty Đ1 đã khẩn trương đẩy nhanh tiến độ xây dựng và đến tháng 12 năm 2019, công ty đã thi công xong toàn bộ phần thô, bắt đầu hoàn thiện các phần nội thất còn lại của dự án MT.
Tuy nhiên, do tình hình dịch bệnh Covid - 19 bắt đầu bùng phát. Ngày 27/3/2020 và ngày 31/3/2020, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành Chỉ thị số 15/CT-TTg và Chỉ thị số 16/CT-TTg về việc quyết liệt thực hiện đợt cao điểm phòng, chống dịch Covid - 19. Tại các khu vực bùng dịch, đặc biệt là Thành phố Hồ Chí Minh và tỉnh Bình Dương, việc thực hiện chỉ thị của Thủ tướng đã ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động sản xuất, kinh doanh của các doanh nghiệp và trong bối cảnh đó các nhà thầu thi công dự án MT đã không thể huy động được đầy đủ nguồn nhân lực và máy móc thiết bị cho dự án. Nhận thấy sự kiện này ảnh hưởng trực tiếp đến tiến độ bàn giao căn hộ dự án MT nên ngày 29/10/2020, Công ty Đ1 đã chủ động ban hành Công văn số 60/2020/CV-ĐL về việc thông báo thời gian bàn giao căn hộ chung cư cao tầng MT (TE) tọa lạc tại khu phố L, phường Đ, thành phố A, tỉnh Bình Dương gửi đến các khách hàng, theo đó thời gian bàn giao căn hộ cho khách hàng dự kiến vào tháng 5 năm 2021. Công ty đã gửi thông báo trên cho ông P và khi ông P nhận văn bản đã không có ý kiến, không khiếu nại gì.
Sau đó tình hình dịch bệnh Covid - 19 vẫn tiếp tục kéo dài và diễn biến phức tạp hơn, Công ty Đ1 đã gặp phải sự thiếu hụt nguồn lực từ các nhà thầu thi công dẫn đến quá trình xây dựng tiếp tục bị gián đoạn. Vì vậy, ngày 20/05/2021, Công ty Đ1 tiếp tục ban hành Công văn số 24/2021/CV-ĐL về việc cập nhật tiến độ thực hiện dự án chung cư cao tầng M, thời hạn bàn giao căn hộ dự kiến tháng 10 năm 2021 và không áp dụng bất cứ khoản phạt hay tính lãi suất nào từ phía khách hàng hoặc từ phía công ty trong thời gian gia hạn. Công ty cũng đã gửi thông báo gia hạn trên cho ông P và ông P nhận văn bản đã không có ý kiến, không khiếu nại về việc gia hạn nêu trên. Về phía công ty cũng đã cố gắng nỗ lực hết mình để bàn giao căn hộ cho khách hàng trong thời gian sớm nhất có thể và hiện nay ông P đã được bàn giao căn hộ theo đúng thời hạn thông báo của công ty.
Về biên bản bàn giao căn hộ, bị đơn không đồng ý hủy bỏ Mục 1 và Mục 7 trong biên bản vì đây là nội dung thỏa thuận của 02 bên. Điều kiện để nhận căn hộ là đã thanh toán tiền đúng đủ theo tiến độ và phải ký vào biên bản bàn giao căn hộ, nếu bên ông P không đồng ý thì có quyền không ký và không nhận bàn giao căn hộ. Công ty xác định mặc dù ký nội dung như vậy nhưng theo quy định của pháp luật thì ông P vẫn được quyền tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện chứ không bị mất quyền, giả sử căn hộ bị hư hỏng trong thời hạn bảo trì thì ông P vẫn có quyền yêu cầu chủ đầu tư khắc phục, sửa chữa theo thỏa thuận trong hợp đồng và quy định của pháp luật. Thỏa thuận này không làm mất quyền gì của ông P mà chỉ để xác định là ông P đã nhận căn hộ, đã kiểm tra và xác nhận đúng diện tích, thiết kế, vật tư,…theo bản mô tả kèm theo hợp đồng mua bán căn hộ.
Đối với yêu cầu phạt do chậm bàn giao căn hộ thì bị đơn cũng không đồng ý, vì lý do: Theo thỏa thuận trong Hợp đồng thì thời hạn bàn giao căn hộ là tháng 11 năm 2020 và có thể chậm không quá thời hạn 180 ngày. Tuy nhiên, do tình hình dịch Covid - 19, Nhà nước có những quy định làm ảnh hưởng đến việc thi công, hoàn thiện công trình nên đến tháng 01 năm 2022, công ty mới giao nhà cho ông P được nên đây là sự kiện bất khả kháng và công ty cũng đã có thông báo cho ông P theo Công văn số 60/2020/CV-ĐL ngày 29/10/2020 và Công văn số 24/2021/CV-ĐL ngày 20/5/2021 (gửi qua đường bưu điện); ông P đã nhận thông báo trên và không thắc mắc, khiếu nại gì có nghĩa là ông P đã chấp nhận việc bàn giao nhà chậm so với tiến độ nên công ty không vi phạm và không phải chịu tiền phạt do chậm giao nhà.
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chị Võ Thị Linh T1 trình bày:
Bà T1 thống nhất phần trình bày và yêu cầu của ông Phan Tấn P.
Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 57/2022/DS-ST ngày 11 tháng 7 năm 2022 của Tòa án nhân dân thành phố A, tỉnh Bình Dương đã quyết định:
1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Phan Tấn P với bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 về việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ”.
1.1. Tuyên vô hiệu đối với một phần nội dung Biên bản bàn giao căn hộ ngày 26/01/2022:
“Mục 1: Cam kết không tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện bất kỳ nội dung nào liên quan đến căn hộ kể từ ngày ký biên bản bàn giao này”.
“Mục 7: Bên B cam kết không tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện Bên A bất kỳ nội dung nào liên quan đến căn hộ kể từ ngày ký biên bản bàn giao này.”.
1.2. Buộc Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 có nghĩa vụ thanh toán cho ông Phan Tấn P số tiền phạt vi phạm hợp đồng là 63.690.132 đồng (sáu mươi ba triệu sáu trăm chín mươi nghìn một trăm ba mươi hai đồng).
Kể từ ngày ông Phan Tấn P có đơn yêu cầu thi hành án, nếu Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 không thực hiện nghĩa vụ thanh toán số tiền nêu trên thì Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 còn phải thanh toán cho ông Phan Tấn P tiền lãi theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự năm 2015 tương ứng với số tiền và thời gian chậm thi hành án.
2. Không chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Phan Tấn P về yêu cầu hủy bỏ nội dung tại Biên bản bàn giao căn hộ ngày 26/01/2022: Mục 1: “Bên B đã biết rõ hiện trạng và đồng ý nhận bàn giao căn hộ”, Mục 7: “Kể từ ngày các bên ký biên bản bàn giao này, Bên B đồng ý xác nhận Bên A đã hoàn tất nghĩa vụ bàn giao căn hộ cho bên B theo quy định tại hợp đồng mua bán.” và yêu cầu Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 phải thanh toán số tiền phạt do vi phạm nghĩa vụ bàn giao căn hộ 48.250.100 đồng (bốn mươi tám triệu hai trăm năm mươi nghìn một trăm đồng).
Ngoài ra, bản án còn quyết định về nghĩa vụ chậm trả theo quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự, án phí, quyền và nghĩa vụ thi hành án, quyền kháng cáo.
Sau khi xét xử sơ thẩm:
- Ngày 18/7/2022, bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 kháng cáo phần số 01 tại quyết định của bản án sơ thẩm, yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm theo hướng không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.
- Ngày 25/7/2022, nguyên đơn ông Phan Tấn P kháng cáo một phần nội dung bản án sơ thẩm, yêu cầu xem xét bác bỏ nhận định của bản án sơ thẩm cho rằng thời gian từ ngày 05/7/2021 đến ngày 10/10/2021 là thời gian giãn cách là trường hợp bất khả kháng; yêu cầu Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 phải trả tiền phạt do chậm giao nhà từ ngày 01/12/2020 đến ngày 25/01/2022 với số tiền là 115.800.240 đồng (240 ngày tính cho phần lãi chậm giao nhà).
Tại phiên tòa, nguyên đơn ông Phan Tấn P xác định chỉ kháng cáo một phần nội dung bản án sơ thẩm, yêu cầu xem xét bác bỏ nhận định của bản án sơ thẩm cho rằng thời gian từ ngày 05/7/2021 đến ngày 10/10/2021 là thời gian giãn cách là trường hợp bất khả kháng và bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 phải chịu phạt do chậm bàn giao nhà từ ngày 01/12/2020 đến ngày 16/01/2022 với số tiền là 111.940.232 đồng (232 ngày tính cho phần lãi chậm giao nhà).
Người đại diện hợp pháp bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 xác định chỉ kháng cáo phần tiền phạt do chậm bàn giao nhà, các phần khác của bản án, bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 không kháng cáo.
Các đương sự không tự thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án.
Đại diện Viện iểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát biểu quan điểm:
- Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và tham gia tố tụng đã thực hiện đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự tại Tòa án cấp phúc thẩm.
- Về nội dung:
Đối với kháng cáo nguyên đơn: Quá trình thực hiện Hợp đồng mua bán căn hộ hình thành trong tương lai số 407/2019/HĐNT-CH ngày 24/7/2019 thì nguyên đơn và bị đơn đều thừa nhận phía Công ty Đ1 có gửi văn bản xin gia hạn thời hạn bàn giao căn hộ theo Công văn số 60/2020/CV-ĐL ngày 29/10/2020 gửi cho ông P để kéo dài thời gian bàn giao căn hộ đến tháng 5 năm 2021. Như vậy, cho đến hết ngày 29/5/2021 là thời hạn chậm nhất (tối đa không quá 180 ngày, tính từ ngày 01/12/2020 đến 29/5/2021) Công ty Đ1 phải bàn giao căn hộ. Tuy nhiên, căn cứ Chỉ thị số 16/CT-TTg ngày 31/3/2020 của Thủ tướng Chính phủ; Nghị quyết số 128/NQ-CP ngày 11/10/2021 của Chính phủ; Công văn số 4988/UBND-VX ngày 01/10/2021 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương và Chỉ thị số 07/CT-UBND ngày 04/7/2021 của Ủy ban nhân dân thành phố A thì từ ngày 05/7/2021 cho đến ngày 11/10/2021 tại thành phố A, tỉnh Bình Dương đang thực hiện việc giãn cách xã hội do dịch bệnh Covid - 19 theo Chỉ thị 16/CT-TTg của Thủ tướng Chính phủ. Việc thi công xây dựng công trình không thuộc trường hợp kinh doanh hàng hóa thiết yếu nên buộc phải ngưng hoạt động, là đúng tinh thần của Chỉ thị 16/CT-TTg. Đây là trường hợp “do thực hiện quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền không do lỗi của các bên” được xem là sự kiện bất khả kháng theo thỏa thuận tại Điều 14 của Hợp đồng nên khoảng thời gian này bên bị tác động là Công ty Đ1 đã không thực hiện được nghĩa vụ hoàn thành và bàn giao căn hộ như thỏa thuận sẽ không bị coi là vi phạm nghĩa vụ. Tòa án cấp sơ thẩm đã xem xét và xác định thời gian từ ngày 05/7/2021 đến 11/10/2021 không tính vào thời gian bị đơn vi phạm nghĩa vụ chậm giao căn hộ cho nguyên đơn là phù hợp. Kháng cáo của nguyên đơn liên quan đến nội dung này là không có căn cứ.
Đối với kháng cáo của bị đơn: Xét thấy, các đương sự thống nhất việc ký Hợp đồng và thực hiện Hợp đồng. Trong Điều 8 của Hợp đồng mua bán căn hộ hình thành trong tương lai số 407/2019/HĐNT-CH ngày 24/7/2019, các bên đã thỏa thuận “1. Việc bàn giao Căn hộ,…của Hợp đồng này có thể sớm hơn hoặc muộn hơn so với ngày bàn giao dự kiến, nhưng tối đa không quá 180 ngày trừ trường hợp thuộc sự kiện bất khả kháng nêu tại Điều 14 của Hợp đồng này…”. Như đã phân tích ở trên, việc thi công xây dựng công trình không thuộc trường hợp kinh doanh hàng hóa thiết yếu nên buộc phải ngưng hoạt động. Đây là trường hợp “do thực hiện quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền không do lỗi của các bên”, được xem là sự kiện bất khả kháng theo thỏa thuận tại Điều 14 của Hợp đồng nên khoảng thời gian từ ngày 05/7/2021 đến ngày 11/10/2021 không tính vào thời gian bị đơn chậm giao căn hộ cho nguyên đơn. Ngoại trừ việc chậm trễ do thực hiện Chỉ thị số 16/CT-TTg ngày 31/3/2020 của Thủ tướng Chính phủ thì Công ty Đ1 không có lý do, căn cứ gì khác để được quyền chậm bàn giao căn hộ nên việc Công ty Đ1 đơn phương ban hành Công văn số 24/2021/CV-ĐL ngày 20/5/2021 để thông báo cho ông P về việc chậm bàn giao căn hộ là không có căn cứ. Việc Công ty Đ1 chậm bàn giao căn hộ cho nguyên đơn thì phải chịu trách nhiệm theo như thỏa thuận của các bên trong hợp đồng đã ký kết.
Do vậy, kháng cáo của nguyên đơn ông Phan Tấn P và bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 là không có căn cứ nên đề nghị Hội đồng xét xử giữ nguyên bản án dân sự sơ thẩm.
Sau khi nghiên cứu tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, lời trình bày của các đương sự, ý kiến của Kiểm sát viên,
NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN
[1] Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Võ Thị Linh T1 có đơn yêu cầu giải quyết vắng mặt. Do vậy, Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt bà T1 theo quy định tại Điều 296 của Bộ luật Tố tụng dân sự.
[2] Tại phiên tòa, nguyên đơn và người đại diện hợp pháp của bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 xác định không kháng cáo phần quyết định của bản án sơ thẩm tại mục 1.1 phần số 1 và phần không chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Phan Tấn P về yêu cầu hủy bỏ nội dung tại Biên bản bàn giao căn hộ ngày 26/01/2022: Mục 1: “Bên B đã biết rõ hiện trạng và đồng ý nhận bàn giao căn hộ”, Mục 7: “Kể từ ngày các bên ký biên bản bàn giao này, Bên B đồng ý xác nhận Bên A đã hoàn tất nghĩa vụ bàn giao căn hộ cho bên B theo quy định tại hợp đồng mua bán.”. Đồng thời, đã hết thời gian kháng nghị nên quyết định trên của bản bản án sơ thẩm đã phát sinh hiệu lực pháp luật. Căn cứ Điều 293 Bộ luật Tố tụng dân sự, Tòa án cấp phúc thẩm chỉ xem xét giải quyết trong phạm vi nội dung kháng cáo của nguyên đơn và bị đơn.
[3] Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về phạt do chậm bàn giao nhà: Tại Điều 4 của Hợp đồng thì thời gian bàn giao căn hộ dự kiến là tháng 11 năm 2020. Theo thỏa thuận tại khoản 1, Điều 8 của Hợp đồng mua bán căn hộ chung cư hình thành trong tương lai số 407/2019/HĐNT-CH ngày 24/7/2019, các bên đã thỏa thuận: ““1. Việc bàn giao Căn hộ,…của Hợp đồng này có thể sớm hơn hoặc muộn hơn so với ngày bàn giao dự kiến, nhưng tối đa không quá 180 ngày trừ trường hợp thuộc sự kiện bất khả kháng nêu tại Điều 14 của Hợp đồng này…” . Căn cứ vào thỏa thuận của hai bên thì ngày bàn giao căn hộ dự kiến đến ngày 30/11/2020 thì Công ty Đ1 phải thực hiện nghĩa vụ bàn giao. Tuy nhiên, do tình hình dịch bệnh Covid – 19 phức tạp nên Công ty Đ1 không thực hiện đúng thời hạn bàn giao nhà dự kiến theo thỏa thuận và đã có Công văn số 60/2020/CV-ĐL ngày 29/10/2020 gửi cho ông P kéo dài thời gian bàn giao căn hộ đến tháng 5 năm 2021. Như vậy, cho đến hết ngày 29/5/2021 là thời hạn chậm nhất (tối đa không quá 180 ngày, tính từ ngày 01/12/2020 đến 29/5/2021) theo như thỏa thuận tại hợp đồng nêu trên thì Công ty Đ1 phải bàn giao căn hộ. Tại phiên tòa sơ thẩm, ông P cũng xác định chấp nhận việc chậm trễ bàn giao 180 ngày theo đúng thỏa thuận trong hợp đồng. Do đó, cho đến hết ngày 29/5/2021, Công ty Đ1 vẫn chưa bàn giao căn hộ nhưng không bị xem là vi phạm nghĩa vụ bàn giao căn hộ nên nguyên đơn cho rằng bị đơn phải chịu lãi phạt từ ngày 01/12/2020 đến ngày 29/5/2021 là không có căn cứ.
[4] Từ ngày 30/5/2021 trở đi, Công ty Đ1 chưa bàn giao căn hộ là chậm bàn giao. Tuy nhiên, căn cứ Chỉ thị số 16/CT-TTg ngày 31/3/2020 của Thủ tướng Chính phủ; Nghị quyết số 128/NQ-CP ngày 11/10/2021 của Chính phủ; Công văn số 4988/UBND-VX ngày 01/10/2021 của Ủy ban nhân dân tỉnh Bình Dương và Chỉ thị số 07/CT-UBND ngày 04/7/2021 của Ủy ban nhân dân thành phố A thì từ ngày 05/7/2021 cho đến ngày 11/10/2021 tại thành phố A, tỉnh Bình Dương đang thực hiện việc giãn cách xã hội do dịch bệnh Covid - 19 theo Chỉ thị 16/CT-TTg của Thủ tướng Chính phủ. Việc thi công xây dựng công trình không thuộc trường hợp kinh doanh hàng hóa thiết yếu nên buộc phải ngưng hoạt động, là đúng tinh thần của Chỉ thị 16/CT-TTg. Đây là trường hợp “do thực hiện quyết định của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền không do lỗi của các bên”, được xem là sự kiện bất khả kháng theo thỏa thuận tại Điều 14 của Hợp đồng mua bán căn hộ nên khoảng thời gian này bên bị tác động là Công ty Đ1 đã không thực hiện được nghĩa vụ hoàn thành và bàn giao căn hộ như thỏa thuận sẽ không bị coi là vi phạm nghĩa vụ. Do vậy, Tòa án cấp sơ thẩm nhận định thời gian từ ngày 05/7/2021 đến 11/10/2021 không tính vào thời gian vi phạm là có căn cứ. Do vậy, nguyên đơn kháng cáo cho rằng thời gian trên phải tính vào thời gian vi phạm là không có căn cứ.
[5] Công ty Đ1 cho rằng Công ty Đ1 đã ban hành Công văn số 24/2021/CV-ĐL ngày 20/5/2021 để thông báo cho ông P điều chỉnh thời gian bàn giao căn hộ vào tháng 10 năm 2021 nên bị đơn không phải chịu trách nhiệm phạt vi phạm và cho rằng ông P vi phạm nghĩa vụ thanh toán đợt 8 nên Công ty Đ1 không phải chịu phạt do chậm bàn giao. Xét thấy, theo thỏa thuận tại khoản 3 Điều 3 của Hợp đồng, đợt 8 được thanh toán trong vòng 07 ngày kể từ ngày nhận thông báo bàn giao căn hộ của chủ đầu tư. Ngày 09/12/2021, Công ty Đ1 mới có thông báo và cũng không chứng minh được nguyên đơn vi phạm thanh toán. Mặt khác, theo thỏa thuận tại hợp đồng, chỉ được chậm bàn giao trong thời hạn không quá 180 ngày, trừ trường hợp bất khả kháng. Ngoài thời hạn 180 ngày này, thì trong hợp đồng mua bán không có nội dung nào thỏa thuận là “được quyền chậm bàn giao nhưng phải thông báo”. Do đó, Công ty Đ1 cho rằng đã ban hành thông báo và ông P không có ý kiến là đã loại trừ trách nhiệm là không có căn cứ.
[6] Do vậy, Tòa án cấp sơ thẩm xác định thời gian vi phạm việc chậm bàn giao căn hộ của Công ty Đ1 tính từ ngày 30/05/2021 đến hết ngày 04/7/2021 và từ ngày 12/10/2021 đến ngày hết 16/01/2022 (ngày ông P yêu cầu) là 132 ngày với mức lãi suất 0,05%/ngày với số tiền phạt vi phạm là 63.690.132 đồng là có căn cứ.
[7] Nguyên đơn, bị đơn kháng cáo nhưng không cung cấp được chứng cứ nào chứng minh cho yêu cầu kháng cáo của mình là có căn cứ nên kháng cáo của nguyên đơn, bị đơn không được chấp nhận.
[8] Về án phí dân sự phúc thẩm: Các đương sự phải chịu theo quy định của pháp luật.
Vì các lẽ trên,
QUYẾT ĐỊNH
- Căn cứ khoản 1 Điều 148, khoản 1 Điều 308, Điều 313 của Bộ luật Tố tụng dân sự;
- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án.
1. Không chấp nhận kháng cáo của nguyên đơn ông Phan Tấn P và bị đơn Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1.
2. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 57/2022/DS-ST ngày 11 tháng 7 năm 2022 của Tòa án nhân dân thành phố A, tỉnh Bình Dương.
3. Về án phí dân sự phúc thẩm:
Ông Phan Tấn P phải chịu số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được khấu trừ vào tạm ứng án phí phúc thẩm đã nộp theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0004116 ngày 26/7/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố A, tỉnh Bình Dương.
Công ty Cổ phần Đầu tư và Phát triển Đ1 phải chịu số tiền 300.000 đồng (ba trăm nghìn đồng), được khấu trừ vào tạm ứng án phí phúc thẩm đã nộp theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0004113 ngày 25/7/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố A, tỉnh Bình Dương (do ông Nguyễn Tuấn A nộp thay).
Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 
Nguồn: https://congbobanan.toaan.gov.vn

