TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN 8, THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
BẢN ÁN 60/2024/DS-ST NGÀY 26/04/2024 VỀ TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ
Ngày 26 tháng 4 năm 2024 tại trụ sở Tòa án nhân dân Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 208/2023/TLST- DS ngày 10 tháng 11 năm 2023 về việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ” theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 35/2024/QĐXXST-DS ngày 27 tháng 3 năm 2024 và Quyết định hoãn phiên tòa số 30/2024/QĐST-DS ngày 11 tháng 4 năm 2024 giữa các đương sự:
1. Nguyên đơn: Bà Lê Nguyễn Tường L, sinh năm 1980.
Địa chỉ: Đường X, Phường Y, Quận 10, Thành phố Hồ Chí Minh. Người đại diện theo uỷ quyền:
- Ông Biện Minh M, sinh năm 1991. (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt) Địa chỉ: Đường X, xã Y, huyện Bình Chánh, Thành phố Hồ Chí Minh.
- Bà Nguyễn Thị T, sinh năm 1993. (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt) Địa chỉ: xã N, huyện M, tỉnh Hà Tĩnh.
(Hợp đồng uỷ quyền lập ngày 06/10/2023 tại Văn phòng Công chứng Nguyễn Việt Cường, Thành phố Hồ Chí Minh) 2. Bị đơn: Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X.
Địa chỉ: Đường C, Phường 16, Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh.
Người đại diện theo uỷ quyền: Ông Lê Minh T, sinh năm 1988. (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt) Địa chỉ: Xã M, huyện N, Thành phố Hồ Chí Minh.
(Giấy uỷ quyền số 12/2023/GUQ-TB lập ngày 20/11/2023) 3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Công ty TNHH MTV A.
Địa chỉ: Đường P, Phường Y, Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh.
Người đại diện theo uỷ quyền: Ông Nguyễn Văn L, sinh năm 1976. (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt) Địa chỉ: Đường P, Phường Y, Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh.
(Giấy uỷ quyền số 812/GUQ-DVCI lập ngày 20/11/2023)
NỘI DUNG VỤ ÁN
Theo đơn khởi kiện, bản tự khai cùng các tài liệu, chứng cứ trong hồ sơ vụ án, nguyên đơn bà Lê Nguyễn Tường L có ông Biện Minh M và bà Nguyễn Thị T là người đại diện theo uỷ quyền trình bày:
Ngày 24/6/2017, bà Lê Nguyễn Tường L (bên mua) và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X (bên bán) ký kết Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh (tên thương mại: AsaLight) số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT, diện tích căn hộ là 58.88m2, với giá bán căn hộ là 1.217.261.248 đồng (Bằng chữ: Một tỷ, hai trăm mười bảy triệu, hai trăm sáu mươi mốt ngàn, hai trăm bốn mươi tám đồng), việc thanh toán tiền mua căn hộ sẽ theo tiến độ xây dựng công trình, thời hạn bàn giao căn hộ vào Quý III năm 2018. Thực hiện hợp đồng, bà L đã thanh toán cho Công ty X số tiền đặt cọc và số tiền thanh toán tổng cộng là 365.170.000 đồng (Bằng chữ: Ba trăm sáu mươi lăm triệu, một trăm bảy mươi ngàn đồng).
Tuy nhiên, sau khi ký hợp đồng tiến độ của dự án Chung cư cao tầng An Sinh bị chậm trễ, không đúng tiến độ đã cam kết với khách hàng. Do đó, ngày 28/7/2018 và ngày 05/01/2019, giữa Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X và đại diện cư dân dự án Chung cư cao tầng An Sinh đã lập Biên bản họp cư dân dự án AsaLight (được gửi đến toàn thể cư dân dự án) với nội dung thống nhất việc cam kết hỗ trợ đối với những khách hàng đồng hành với Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X sau ngày 31/12/2018 như sau:
- Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X hỗ trợ số tiền 6%/năm trên tổng số tiền đã thanh toán trước đây nhưng không quá 30% trên tổng số tiền của hợp đồng.
- Thời gian tính tiền hỗ trợ từ ngày 01/01/2019 cho đến khi giao nhà. Thanh toán theo từng đợt 06 tháng/lần (thanh toán vào tháng 6 và tháng 12). Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X cam kết thời gian giao nhà không quá tháng 6 năm 2020.
Vì tin tưởng nên bà L chọn phương án đồng hành với Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X. Nhưng đến thời điểm hiện tại, dù đã nhiều lần liên hệ, làm việc nhưng Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X vẫn chưa có nhà để giao và cũng chưa thanh toán tiền hỗ trợ cho bà L như đã cam kết.
Tại điểm a khoản 1 Điều 12 của Hợp đồng mua bán căn hộ thoả thuận:
“1. Trường hợp Bên Bán vi phạm hợp đồng:
a) Bên Bán sẽ chịu mức lãi phạt 0,05% (không phẩy không năm phần trăm) cho mỗi ngày trễ hạn tính trên số tiền Bên Mua đã thanh toán cho Bên Bán đối với thời gian chậm bàn giao căn hộ. Thời gian chậm bàn giao căn hộ được tính từ ngày thứ 16 (mười sáu) của ngày bàn giao thực tế (ngày bàn giao thực tế được quy định tại Điều 8 của Hợp đồng) với điều kiện việc bàn giao trễ căn hộ hoàn toàn do lỗi của Bên Bán. Thời hạn tính tiền lãi do vi phạm này sẽ được chấm dứt vào Ngày bàn giao căn hộ theo thông báo của Bên Bán”.
Điều 8 của Hợp đồng thoả thuận ngày bàn giao thực tế là Quý III/2018, tức ngày 30/9/2018, nên ngày tính trễ hạn bắt đầu từ ngày 16/10/2018. Việc bàn giao căn hộ chậm trễ hoàn toàn do lỗi của Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X.
Do đó, nay bà L khởi kiện yêu cầu Tòa án nhân dân Quận 8 giải quyết buộc Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X thanh toán cho bà L các khoản tiền sau:
1. Tiền gốc Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X đã nhận theo hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT là 365.170.000 đồng;
2. Tiền lãi phạt do chậm bàn giao theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 12 của Hợp đồng mua bán căn hộ tạm tính từ 16/10/2018 đến ngày khởi kiện (ngày 06/10/2023) = 0.05% x số tiền đã thanh toán x số ngày trễ hạn = 0.05% x 365.170.000đ X 1.816 ngày = 331.574.360 đồng.
3. Tiền Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X cam kết hỗ trợ 6%/năm trên tổng số tiền đã thanh toán nhưng không quá 30% trên tổng số tiền hợp đồng tính từ năm 2019 đến năm 2023 là: 6% x 5 năm x số tiền đă thanh toán = 30% x 365.170.000 đồng = 109.551.000 đồng.
Tổng số tiền bà L yêu cầu Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X thanh toán tạm tính đến ngày 06/10/2023 là 806.295.360 đồng. Đề nghị thanh toán một lần ngay sau khi bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật.
Nguyên đơn xác định việc ký kết hợp đồng, giao nhận tiền đều thực hiện với bị đơn, không liên quan đến Công ty TNHH MTV A. Nay nguyên đơn chỉ yêu cầu bị đơn có nghĩa vụ thanh toán, không yêu cầu bên nào khác cùng liên đới. Đề nghị Tòa án nhân dân Quận 8 không xem xét đến quyền và nghĩa vụ của Công ty TNHH MTV A. Nếu bị đơn có yêu cầu đối với Công ty TNHH MTV A thì sẽ khởi kiện riêng bằng vụ án khác.
Quá trình giải quyết vụ án, nguyên đơn thay đổi yêu cầu khởi kiện và rút một phần yêu cầu khởi kiện đối với việc yêu cầu bị đơn thanh toán tiền lãi phạt do chậm bàn giao theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 12 của hợp đồng là 331.574.360 đồng.
Nay nguyên đơn yêu cầu Tòa án nhân dân Quận 8 xem xét và giải quyết:
- Tuyên vô hiệu Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT ngày 24/6/2017 giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X;
- Buộc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X phải thanh toán cho bà L các khoản tiền sau:
Tiền gốc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X đã nhận của bà L theo Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT là 365.170.000 đồng;
Tiền Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X cam kết hỗ trợ 6%/năm trên tổng số tiền bà L đã thanh toán theo Biên bản họp cư dân ngày 27/8/2018, ngày 05/01/2019 và Văn bản số 01/TBKH-TB ngày 09/01/2019 của Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X về việc cam kết tiếp tục thực hiện xây dựng Dự án AsaLight tạm tính đến ngày ký đơn khởi kiện (ngày 06/10/2023) là: 6% x 5 năm x 365.170.000 đồng = 109.551.000 đồng.
Tổng số tiền bà L yêu cầu Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X thanh toán tạm tính đến ngày ký đơn khởi kiện là 474.721.000 đồng. Thanh toán một lần ngay sau khi bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật.
Theo bản tự khai cùng các tài liệu, chứng cứ trong hồ sơ vụ án, Bị đơn Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X có ông Lê Minh T là người đại diện theo ủy quyền trình bày:
Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X xác nhận có ký kết Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 với bà Lê Nguyễn Tường L. Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X đã thu của bà L số tiền 436.170.000 đồng. Do khách quan nên Công ty chưa hoàn thành việc xây dựng công trình để bàn giao căn hộ cho khách hàng và Công ty cũng đang nỗ lực giải quyết để sớm đưa dự án được xây dựng trở lại. Công ty mong muốn khách hàng sẽ đồng hành với Công ty trong thời gian giải quyết tranh chấp.
Việc tranh chấp Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT ngày 24/6/2017 chỉ liên quan giữa Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X và bà Lê Nguyễn Tường L, không liên quan đến bất kỳ bên thứ ba nào khác. Do đó, trong trường hợp khách hàng muốn thanh lý hợp đồng, Công ty đề nghị khách hàng đến Công ty để thực hiện các thủ tục có liên quan và thống nhất về phương án hoàn trả lại số tiền Công ty đã thu của khách hàng.
Theo bản tự khai cùng các tài liệu, chứng cứ trong hồ sơ vụ án, Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là Công ty TNHH MTV A có người đại diện theo uỷ quyền là ông Nguyễn Văn L trình bày:
Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X là tranh chấp giữa hai bên với nhau, không liên quan đến Công ty TNHH MTV A. Công ty TNHH MTV A không có ý kiến, yêu cầu gì, đề nghị Toà án nhân dân Quận 8 giải quyết theo quy định của pháp luật. Do không liên quan gì đến vụ án nên Công ty TNHH MTV A xin được vắng mặt trong toàn bộ quá trình Toà án nhân dân Quận 8 giải quyết vụ án.
Tại phiên toà sơ thẩm, - Nguyên đơn vắng mặt và có đơn đề nghị xét xử vắng mặt: Yêu cầu tuyên vô hiệu Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 và phụ lục hợp đồng kèm theo giữa bà L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X; yêu cầu bị đơn thanh toán cho nguyên đơn số tiền tạm tính đến ngày ký đơn khởi kiện là 474.721.000 đồng, thanh toán một lần ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
- Bị đơn Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X vắng mặt và có đơn đề nghị xét xử vắng mặt.
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là Công ty TNHH MTV A có người đại diện theo uỷ quyền là ông Nguyễn Văn L vắng mặt và có đơn đề nghị xét xử vắng mặt.
- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Quận 8 phát biểu ý kiến: Về tố tụng:
+ Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư ký phiên toà trong quá trình giải quyết vụ án đã tuân theo đúng các quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;
+ Nguyên đơn, bị đơn và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan đã thực hiện đúng, đầy đủ các quyền, nghĩa vụ theo quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015.
Về nội dung: Đề nghị Hội đồng xét xử:
+ Đình chỉ đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn về việc yêu cầu bị đơn thanh toán tiền lãi phạt do chậm bàn giao là 331.574.360 đồng;
+ Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn.
NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN
Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa và nghe ý kiến phát biểu của đại diện Viện kiểm sát tham gia phiên toà, Hội đồng xét xử nhận định:
[1]. Về quan hệ pháp luật và thẩm quyền giải quyết vụ án:
Xét yêu cầu khởi kiện của bà Lê Nguyễn Tường L thì đây là vụ án dân sự về tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ. Bị đơn là Công ty TNHH Sản Xuất - Thương mại - Dịch vụ X hiện có trụ sở tại Quận 8 và bất động sản tọa lạc tại Quận 8 nên căn cứ theo qui định tại khoản 3 Điều 26, điểm a khoản 1 Điều 35 và điểm a, điểm c khoản 1 Điều 39 của Bộ luật Tố tụng dân sự 2015 thì vụ án dân sự thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh.
Nguyên đơn là bà Lê Nguyễn Tường L, bị đơn là Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X và Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là Công ty TNHH MTV A đã cung cấp đầy đủ lời khai cùng các tài liệu, chứng cứ cho Toà án và người đại diện theo ủy quyền đã có đơn đề nghị xét xử vắng mặt.
Do đó, Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt bà Lê Nguyễn Tường L, Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X, Công ty TNHH MTV A theo quy định tại khoản 1 Điều 228 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015.
[2]. Xét yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, Hội đồng xét xử xét thấy:
[2.1] Về việc sửa đổi, bổ sung và rút một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn:
Quá trình giải quyết vụ án, nguyên đơn có đơn bổ sung yêu cầu khởi kiện yêu cầu tuyên vô hiệu Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT ngày 24/6/2017 giữa bà L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X; đồng thời rút một phần yêu cầu khởi kiện đối với yêu cầu Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X thanh toán tiền lãi phạt do chậm bàn giao là 331.574.360 đồng.
Xét thấy, việc sửa đổi, bổ sung và rút một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là tự nguyện, phù hợp với quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 nên có cơ sở để Hội đồng xét xử chấp nhận và đình chỉ xem xét, giải quyết mội phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn theo quy định của pháp luật.
[2.2]. Về yêu cầu tuyên bố Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X vô hiệu:
Xét thấy: Theo các Quyết định số 6609/QĐ-UBND ngày 30/12/2004 và Quyết định số 3123/QĐ-UBND ngày 16/7/2007 của Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh thì Công ty TNHH MTV A được giao đất và là chủ đầu tư dự án Chung cư An Sinh tại Phường 4, Quận 8.
Sau đó, giữa Công ty TNHH MTV A và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X có thỏa thuận ký kết Hợp đồng kinh tế về hợp tác đầu tư và kinh doanh số 21/2016/HĐHTĐT-KD ngày 13/5/2016 nhằm mục đích hợp tác đầu tư, xây dựng nhà ở xã hội và nhà ở tái định cư khu Chung cư An Sinh, Phường 4, Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh. Tuy nhiên, chủ trương hợp tác đầu tư này chưa được sự đồng ý của Ủy ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh.
Tại văn bản số 474/UBND-ĐT ngày 02/3/2020 của Ủy ban nhân dân Quận 8 về việc tình hình thực hiện dự án chung cư An Sinh tại Phường 4, Quận 8 thể hiện mục tiêu đầu tư của dự án Chung cư An Sinh đã được Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, Sở Xây dựng Thành phố Hồ Chí Minh và Uỷ ban nhân dân Quận 8 xác định là phục vụ tái định cư cho chương trình chỉnh trang đô thị, di dời nhà ở trên và ven kênh rạch trên địa bàn Quận 8. Uỷ ban nhân dân Quận 8 không có cơ sở trình Uỷ ban nhân dân Thành phố xem xét việc hợp tác đầu tư của Công ty TNHH MTV A và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X. Việc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X tự ý ký hợp đồng mua bán căn hộ Chung cư An Sinh để huy động vốn khi chưa phải là chủ đầu tư dự án là không đúng quy định pháp luật. Ngoài ra, việc kinh doanh căn hộ với mục đích thương mại của Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X là sai so với mục tiêu của dự án là nhà ở xã hội và tái định cư.
Uỷ ban nhân dân Thành phố đã có Quyết định số 286/QĐ-XPVPHC ngày 17/01/2019 xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực kinh doanh bất động sản đối với Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X.
Tại Văn bản số 887/UBND-ĐT ngày 01/4/2019 và Biên bản làm việc số 15/BB-UBND ngày 15/6/2019, Uỷ ban nhân dân Quận 8 đã yêu cầu Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X khẩn trương thực hiện thanh lý hợp đồng và hoàn trả toàn bộ số tiền cho các hộ dân, đồng thời tiếp xúc các trường hợp chưa thanh lý hợp đồng để công khai với người dân về pháp lý hiện nay của dự án, nêu rõ mục tiêu của dự án là tạo quỹ nhà ở để phục vụ tái định cư cho chương trình chỉnh trang đô thị, di dời nhà trên và ven kênh rạch trên địa bàn Quận 8 và phương án giải quyết, báo cáo cụ thể chi tiết kết quả thực hiện hoàn trả tiền cho các hộ dân về Uỷ ban nhân dân Quận 8.
Căn cứ các văn bản, biên bản làm việc giữa Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X và Công ty TNHH MTV A thể hiện: Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X thừa nhận việc tự ý ký hợp đồng mua bán căn hộ Chung cư An Sinh để huy động vốn khi chưa phải là chủ đầu tư dự án là không đúng quy định pháp luật đồng thời cam kết nhanh chóng hoàn tất việc chi trả toàn bộ số tiền đã nhận cho các hộ dân.
Từ những phân tích trên có đủ cơ sở khẳng định Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X không phải chủ đầu tư Dự án Chung cư An Sinh tại Phường 4, Quận 8. Việc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X tự ý ký kết hợp đồng mua bán căn hộ và thu tiền của bà Lê Nguyễn Tường L đã vi phạm điều cấm của luật quy định tại khoản 1 Điều 54 của Luật Kinh doanh Bất động sản năm 2014; khoản 8 Điều 6 của Luật Nhà ở năm 2014.
Do đó, Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh số A-20- 15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 và phụ lục hợp đồng kèm theo giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X vô hiệu theo quy định tại Điều 117, Điều 122 và Điều 123 của Bộ luật Dân sự năm 2015.
[2.3]. Về yêu cầu giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu:
Về yêu cầu bị đơn thanh toán số tiền gốc đã thu theo hợp đồng: Xét Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT ngày 24/6/2017 và phụ lục hợp đồng kèm theo giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X vô hiệu nên không làm phát sinh, thay đổi, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của các bên kể từ thời điểm xác lập, các bên khôi phục lại tình trạng ban đầu, hoàn trả cho nhau những gì đã nhận. Do đó, Bị đơn Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ X có nghĩa vụ hoàn trả cho Nguyên đơn bà Lê Nguyễn Tường L số tiền đã thu theo hợp đồng là 365.170.000 đồng là phù hợp với quy định tại khoản 1, khoản 2 Điều 131 của Bộ luật Dân sự năm 2015 nên có cơ sở để Hội đồng xét xử chấp nhận.
Về yêu cầu buộc Bị đơn Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X thanh toán số tiền cam kết hỗ trợ cho khách hàng là 6%/năm trên số tiền đã thanh toán nhưng không quá 30% trên tổng số tiền hợp đồng, tạm tính từ năm 2019 đến năm 2023 là 109.551.000 đồng:
- Xét Biên bản họp cư dân dự án AsaLight ngày 28/7/2018, Biên bản họp cư dân AsaLight ngày 05/01/2019 giữa Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X, đại diện cư dân dự án AsaLight, Công ty TNHH MTV A đã xác định chủ trương chung xử lý cho các cư dân dự án AsaLight đồng hành với Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X sau ngày 31/12/2018 như sau: Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X cam kết hỗ trợ 6%/năm trên tổng số tiền đã thanh toán trước đây nhưng không quá 30% trên tổng số tiền hợp đồng. Thời gian hỗ trợ thanh toán bắt đầu từ ngày 01/01/2019 cho đến khi giao nhà, thanh toán từng đợt 06 tháng/lần (thanh toán vào tháng 6 và tháng 12), Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X cam kết thời gian giao nhà không quá tháng 6 năm 2020.
- Về thành phần trực tiếp tham gia làm việc, thoả thuận và ký tên, đóng dấu trong hai biên bản có đại diện chủ đầu tư là ông Phạm Thanh Điền - Sáng lập Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X, ông Nguyễn Văn Tài - Giám đốc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X (ghi chức danh theo biên bản) và những người mua căn hộ trong dự án Chung cư An Sinh. Riêng Biên bản họp cư dân AsaLight ngày 05/01/2019 có thêm sự tham gia của ông Nguyễn Văn L – Giám đốc Xí nghiệp Đầu tư Xây dựng thuộc Công ty TNHH MTV A. Các biên bản này được lập sau khi ký Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 và phụ lục hợp đồng kèm theo. Xét thấy, các chủ trương, nội dung cam kết đã thống nhất tại hai biên bản trên do Người đại diện theo pháp luật của Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X trực tiếp làm việc với đại diện cư dân dự án, thoả thuận, thống nhất, ký xác nhận và sử dụng con dấu của Công ty để đóng dấu.
- Việc gửi Biên bản họp cho khách hàng đã ký hợp đồng mua căn hộ Chung cư cao tầng An Sinh: Nội dung cả hai biên bản thể hiện mỗi biên bản đều được lập thành 04 bản, có giá trị pháp lý như nhau, chủ đầu tư giữ 01 bản, cư dân giữ 03 bản, có giá trị đối với toàn bộ cư dân bao gồm những cư dân không trực tiếp tham gia họp và không trực tiếp ký tên. Mỗi biên bản sẽ được gửi đến toàn thể quý cư dân Dự án AsaLight theo các hình thức: email, chuyển phát nhanh qua bưu điện hoặc cư dân tự lấy tại Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X.
Bà Lê Nguyễn Tường L sau khi nhận được 02 biên bản họp nêu trên đã chọn phương án tiếp tục đồng hành với Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X, tin vào những cam kết của công ty với khách hàng mua căn hộ. Ngày 09/01/2019, Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X gửi Văn bản số 01/TBKH-TB về việc cam kết tiếp tục thực hiện xây dựng Dự án AsaLight gửi đến toàn thể khách hàng tiếp tục đồng hành cùng Dự án AsaLight với nội dung cam kết sẽ hỗ trợ số tiền là 6%/năm trên tổng số tiền khách hàng đã đóng theo hợp đồng (tổng số tiền hỗ trợ tối đa 30% giá trị hợp đồng).
Nhận thấy, chủ thể tham gia trực tiếp làm việc, thoả thuận, ký kết tại Biên bản họp cư dân dự án AsaLight ngày 28/7/2018, Biên bản họp cư dân AsaLight ngày 05/01/2019 là Người đại diện hợp pháp của Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X và cư dân mua căn hộ dự án Chung cư cao tầng An Sinh, Phường 4, Quận 8. Đây là văn bản thoả thuận riêng giữa các bên, không liên quan đến Hợp đồng mua bán Chung cư cao tầng An Sinh số A-20- 15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017, các chủ thể tham gia ký kết có năng lực pháp luật dân sự, năng lực hành vi dân sự, hoàn toàn tự nguyện, mục đích, nội dung không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội nên có hiệu lực pháp luật theo quy định tại Điều 117, 119 của Bộ luật Dân sự năm 2015.
Do đó, yêu cầu của nguyên đơn về việc yêu cầu Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X thanh toán số tiền hỗ trợ theo cam kết 6%/năm trên tổng số tiền bà L đã thanh toán nhưng không quá 30% trên tổng số tiền hợp đồng tính từ năm 2019 đến năm 2023 là: 6% x 05 năm x 365.170.000 đồng = 109.551.000 đồng là có cơ sở nên chấp nhận.
Như vậy tổng cộng số tiền theo yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn được Hội đồng xét xử chấp nhận là 474.721.000 đồng.
[3]. Xét ý kiến của bị đơn cho rằng do khách quan nên bị đơn chưa hoàn thành việc xây dựng công trình để bàn giao căn hộ cho khách hàng, bị đơn đang nỗ lực giải quyết để sớm đưa dự án được xây dựng trở lại, trường hợp khách hàng muốn thanh lý hợp đồng đề nghị đến Công ty để thực hiện các thủ tục có liên quan và thống nhất về phương án hoàn trả lại số tiền đã thu của khách hàng. Nhận thấy, Hợp đồng mua bán căn hộ số A-20-15/HĐMB/ANSINH- ASALIGHT ngày 24/6/2017 vô hiệu như đã phân tích ở trên, ý kiến trình bày của bị đơn không phù hợp với tài liệu, chứng cứ trong hồ sơ vụ án nên không có cơ sở để xem xét, chấp nhận.
[4]. Do các đương sự đều xác định việc ký kết hợp đồng mua bán căn hộ, tranh chấp phát sinh từ hợp đồng chỉ liên quan giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X, không yêu cầu xem xét quyền lợi, nghĩa vụ của Công ty TNHH MTV A và bên thứ ba nào khác nên Hội đồng xét xử tuyên buộc bị đơn có trách nhiệm thanh toán cho nguyên đơn mà không xác định thêm bên nào khác cùng liên đới chịu trách nhiệm.
[5]. Ý kiến phát biểu và đề nghị của đại diện Viện kiểm sát nhân dân Quận 8, Thành phố Hồ Chí Minh là phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử nên có căn cứ chấp nhận.
[6]. Về án phí: Do yêu cầu của nguyên đơn được chấp nhận nên căn cứ vào Điều 147 Bộ luật Tố tụng Dân sự; Điều 26 của Nghị quyết 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 thì nguyên đơn bà Lê Nguyễn Tường L không phải chịu án phí, bị đơn là Công ty TNHH Sản Xuất -Thương mại - Dịch vụ X phải chịu án phí.
[7]. Về quyền kháng cáo: Các đương sự được quyền kháng cáo theo quy định của pháp luật.
Vì các lẽ trên,
QUYẾT ĐỊNH
- Căn cứ vào khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35; điểm a, điểm c khoản 1 Điều 39; khoản 4 Điều 68; Điều 147; khoản 1 Điều 228; Điều 273 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;
- Căn cứ vào Điều 117; Điều 119; Điều 122; Điều 123; khoản 1, khoản 2 Điều 131; Điều 275; Điều 289; Điều 407; Điều 468 của Bộ luật Dân sự năm 2015;
- Căn cứ vào khoản 1 Điều 54 của Luật Kinh doanh bất động sản năm 2014;
- Căn cứ vào khoản 8 Điều 6 của Luật Nhà ở năm 2014;
- Căn cứ vào điểm a khoản 1 Điều 13 của Nghị quyết số 01/2019/NQ- HĐTP ngày 11/01/2019 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao về Hướng dẫn áp dụng một số quy định của pháp luật về lãi, lãi suất, phạt vi phạm;
- Căn cứ Luật Phí và lệ phí năm 2015; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ 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;
- Căn cứ vào Luật Thi hành án dân sự năm 2008 (sửa đổi, bổ sung năm 2014), Tuyên xử:
1. Chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Lê Nguyễn Tường L.
Tuyên Hợp đồng mua bán căn hộ Chung cư cao tầng An Sinh (tên thương mại: AsaLight) số A-20-15/HĐMB/ANSINH-ASALIGHT ngày 24/6/2017 và phụ lục hợp đồng kèm theo ký kết giữa bà Lê Nguyễn Tường L và Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X vô hiệu.
Buộc Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X có nghĩa vụ thanh toán cho bà Lê Nguyễn Tường L tổng cộng số tiền là 474.721.000 đồng (Bốn trăm bảy mươi bốn triệu bảy trăm hai mươi mốt nghìn đồng). Trong đó, số tiền Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X đã nhận của bà Lê Nguyễn Tường L là 365.170.000 đồng, số tiền Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X cam kết hỗ trợ là 109.551.000 đồng. Thanh toán một lần ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật (đối với các trường hợp cơ quan thi hành án có quyền chủ động ra quyết định thi hành án) hoặc kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án (đối với các khoản tiền phải trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án xong, tất cả các khoản tiền, hàng tháng bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 của Bộ luật Dân sự năm 2015.
Thi hành tại cơ quan thi hành án dân sự có thẩm quyền.
2. Đình chỉ một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Lê Nguyễn Tường L đối với việc yêu cầu bị đơn bồi thường thiệt hại là tiền lãi phạt do chậm bàn giao tạm tính từ ngày 16/10/2018 đến ngày ký đơn khởi kiện (ngày 06/10/2023) là 331.574.360 đồng.
3. Về án phí dân sự sơ thẩm:
Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X phải chịu tiền án phí dân sự sơ thẩm không có giá ngạch là 300.000 đồng (Ba trăm ngàn đồng) và án phí dân sự sơ thẩm có giá ngạch là 22.988.840 đồng (Hai mươi hai triệu chín trăm tám mươi tám nghìn tám trăm bốn mươi đồng). Tổng cộng là 23.288.840 đồng (Hai mươi ba triệu hai trăm tám mươi tám nghìn tám trăm bốn mươi đồng).
Hoàn lại cho bà Lê Nguyễn Tường L số tiền tạm ứng án phí đã nộp là 24.258.919 đồng (Hai mươi bốn triệu hai trăm năm mươi tám nghìn chín trăm mười chín đồng) theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Toà án số AA/2023/0036286 ngày 26/10/2023 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận 8.
Thi hành tại cơ quan Thi hành án dân sự có thẩm quyền.
4. Về quyền kháng cáo: Bà Lê Nguyễn Tường L, Công ty TNHH Sản xuất - Thương mại - Dịch vụ X và Công ty TNHH MTV A có quyền kháng cáo bản án này trong thời hạn 15 (mười lăm) ngày tính kể từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết.
Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 của Luật Thi hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a, 7b và Điều 9; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 của Luật Thi hành án dân sự.
Nguồn: https://congbobanan.toaan.gov.vn

