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NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Lan Huong

Cdc Tham phan: Ba VO Thi Kim Thuong

Ba Phan Thi Tu Oanh

- Thu ky phién toa: Ba L¢ Thi Huong - Thu ky Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Tran Thi Thiy A1 - Kiém sat vién.

~ Ngay 17 thang 02 nam 2025 tai Try s6 Toa an nhan dan Thanh phf)
HO6 Chi Minh xét xir phic tham cong khai vu ‘én dan sy thu ,1}'1 SO:
1095/2024/TLPT-DS ngay 12 thang 12 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop
dong ky quy”.

Do Ban 4n dan sy so tham s0: 566/2024/DS-ST ngay 12/8/2024 ciia
Toa an nhan dan Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu e}n ra xét xu phuc tham sd: 6708/2024/QDPT—
DS ngay 20/12/2024, Quyét dinh hoan phién toa phic tham so:
774/2025/QD-PT ngay 17/01/2025, gitra cac duong su:

-Nguyén don: Ong Ngo Chi H, sinh nim 1982

Dia chi: A B, Phuong D, Quan F, Thanh phé HO Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo 1wy quyén cia nguyén don: Ong Hoang Ngoc T,
sinh nam 1976; dia chi ]ién hé: E H, Phuong V, Quéan C, Thanh ph6 H6 Chi
Minh (Van ban uy quyén so6: 01/UQ-LTN ngay 30/3/2024).

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Luat su
Huynh Ng6 Tuong B — Cong ty TNHH MTV L1, dia chi: C N, Quan C,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

-Bi don: Cong ty Co phan Phat trién Thanh phd X

Dia chi tru s& chinh: G L, Phuong B, Quan A, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguroi dai dien theo iy quyén cia bi don: Ong P4 Minh N; ong
Nguyén Dtrc H1; ba Ha Ngoc Thao N1; cung dia chi lién lac: P, Toa nha C,



s6 D V, phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh (Vin ban oy quyén
s0: 1095/2024/GUQ-TPX-TTKQ-TANDTPHCM ngay 21/01/2025).

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ngan hang Thuong mai Co
phan K

Tru s&: SO F Phé Q, Phuong T, Quan H, Thanh phd Ha Nbi.

Ngueoi dai dién theo uy quyén cia Ngdn hang: Ba Nguyén Nhat L; ba
Vi Thanh N2, ba Nguyen Hong M, ba H6 Thu T1, ba Lé Thi Quynh V; cung
dia chi lién hé: Tang E Toa nha T, B L, Phuong B, Quan A, Thanh pho HO
Chi Minh (Gidy ty quyén sd: 068/2023/UQ-TCB ngay 05/4/2023).

- Nguoi khdng cdo: Ong Ngb Chi H 12 nguyén don.

(Ong T, 6ng H1, Luat su Bach c¢6 mat, cac duong sy con lai ving mit).
NOI DUNG VU AN:
Theo Pon khéi kién va loi khai trong qud trinh t6 tung, éng Hoang
Ngoc T la nguwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:

- Ngay 10/12/2021, 6ng Ngo Chi H (sau day goi tat 1a nguyén don),
Cong ty Co phan Phat trién Thanh Phé X (sau ddy goi tat 1a Cong ty T3) va
Ngan hang Thuong mai C6 phan K (goi tit 13 T4) cing ky 02 ban thoa thuan
ky quy gom:

Thoa thuan ky quy sd: BE605.05/VHGP/TTKQ ngay 10/12/2021 v&i
ndi dung ong Ngb Chi H dong ¥ ky quy s tién 1a 258.368.706 dong.

Thoa thuan ky quy s6: BE608.06/VHGP/TTKQ ngay 10/12/2021 v&i
ndi dung ong Ngb Chi H dong ¥ ky quy s tién 1a 280.909.647 dong.

-Ngay 15/01/2022, 6ng Tran Vin P, Cong ty T3 va T4 cung ky ban
thoa thuan ky quy s6: BE306. 11/VHGP/TTKQ, noi dung 6ng P dong y ky
quy voi s6 tien 1a 1.096.062.941 dong. Tuy nhién, ngay 23/02/2022, 6ng P
chuyén nhugng thoa thuan ky quy néu trén cho dng H, viéc chuyén nhuong
¢ xac nhan cta cha dau tu Cong ty T3. Ké tir ngay 23/02/2022, 6ng H ¢
day du quyén ctia bén ky quy theo thoa thuan di ky néu trén.

- Ngay 16/01/2022, ba Pham Thi Thuy T2, Cong ty T3 va T4 cung ky
ban thoa thuan ky quy s6: BE312.12/VHGP/TTKQ, ndi dung ba T2 dong y
ky quy sd tién 1a 709.124.168 dong. Tuy nhién, ngay 21/01/2022, ba T2
chuyén nhugng thoa thuan ky quy néu trén cho ong H, viéc chuyén nhuong
c6 xac nhan cua cha dau tu Cong ty T3. Ké tir ngay 21/01/2022, éng H ¢o
day du quyén ctia bén ky quy theo thoa thuan di ky néu trén.

Muc dich viéc ky quy 1a dé tham gia chuong trinh khao sat nhu ciu mua
bat dong san tai Dy 4n Khu dan cu va Cong vién P (con goi 1a Vinhomes
Grand P1) toa lac tai phuong L va phuong L, thanh phé T, Thanh phd Ho
Chi Minh (goi tit 1a Dy 4n) do Céng ty T3 lam chu dau tu.

Chu dau tu cam két thuc hién cac cong viéc can thiét dé Dy 4n duoc trién
khai va du diéu kién dé tham gia mo ban. Thoi gian du kién ky hop dong
mua ban bat dong san 1a thang 7/2022.

Tuy nhién cho dén dau thang 02/2023, dy an van chua du diéu kién m&
béan theo quy dinh phép luat. Khi ky thoa thuan ky quy néu trén, chu dau tu
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cling khong dinh kém hop dong mua ban bat dong san dé ong H tham khao
va dam phan cac diéu khoan trong hop déng. Hon nira, cac thoa thuan ky
quy néu trén thuc chét 14 hinh thitc huy dong von tra hinh ciia chu dau tu 1a
Cong ty T3 vao thoi diém ma chu dau tu chua c6 bat ky su cho phép nao cia
co quan churc ndng. Viéce bi don chua co diéu kién dé hoat dong kinh doanh
bat dong san trén dja ban phuong L va phuong L, thanh phd T, Thanh phé
Ho6 Chi Minh trong d6 c6 huy dong vén 1a hoat dong kinh doanh trai phap
luat. Pay 1a giao dich dan su v6 hiéu do vi pham diéu cAm cta phép lut.

Do d6, nguyén don khai kién yéu cau Toa 4n giai quyét:

-Tuyén v6 hiéu cac Thoa thuan ky quy s6 BE605.05/VHGP/TTKQ ngay
10/12/2021; s6 BE608.06/VHGP/TTKQ ngay 10/12/2021; s
BE306.11/VHGP/TTKQ ngay 15/01/2022; sé BE312.12/VHGP/TTKQ
ngay 16/01/2022 13 v6 hiéu do vi pham diéu cdm ctia phap luat.

- Yéu cau Cong ty T3 va T4 lién déi hoan tra cho 6ng Ngd Chi H s6 tién
ky quy theo 04 thoéa thuan ky quy néu trén téng cong 1a 2.344.465.462 déng.

Tai ban tw khai va trong qud trinh t6 tung, éng Nguyén Pirc HI la nguwoi
dai dién theo 1ty quyén ciia bi don trinh bay:

Bi don xac nhan c6 ky két 04 thoa thuan ky quy néu trén nhu nguyén don
trinh bay va khong c6 y klen gl ddi voi qua trinh chuyen nhuong thoa thuan
ky quy. DPdi véi cac yéu cau khéi kién cia nguyén don, bi don khong dong
y vi cac 1y do sau:

- Bi don khang dinh: 04 thoa thuan ky quy néu trén ma cac bén da ky
khong phai 12 hinh thirc huy dong vén nham phuc vu phét trién nha ¢ thuong
mai vi tai khoan 2 Diéu 69 Luat Nha & nam 2014 thi huy dong vén nham
phuc vu phat trién nha & thuong mai 1a hoat dong tiép nhén tién, tai san hodc
nguén von khac tir ¢4 nhan, té chire dé phuc vu cho viéc phat trién nha &
thwong mai thuc hién thong qua hinh thtrc gop vén, hop tac dau tu, hop tac
kinh doanh, lién doanh, lién két cua to chirc, ho gia dinh, c4 nhan. Can ct
cac thoa thuan ky quy néu trén thi khong phai Ia hinh thirc huy dong von
nham phuc vu phat tr1en nha ¢ thurong mai do khong tuong dong voi bat ky
hinh thirc huy dong von nao la gop von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh,
lién doanh, lién két cua to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan theo quy dinh tai khoan
2 Piéu 69 Luat Nha ¢ nam 2014,

Béng thoi, d6i vai sb tién nguyén don ky quy thi bi don khong tiép nhan,
st dung dé dau tu x4y dung cong trinh nha & thuong mai ciia Dy an. Theo
Diéu 1.3 caa Thoa thuan ky quy thi tién ky quy duoc T4 phong toa trong subt
thot han ky quy va khong tinh 13i cho bat ky bén nao. Thuc te tir thoi diém
khoan tién ky quy c’[u’O’c nguyén don chuyen vao tai khoan ky quy theo thoa
thuén cho dén  nay van duoc ngan hang phong tda theo thda thudn ky quy Bi
don khong thé st dung khoan tién ky quy cho bat ky muc dich, dudi bat ky
hinh thirc nao. Do do, khong c6 co s& dé xé4c dinh thoa thuan ky quy 1a hinh
thirc huy dong von phuc vu phat trién nha & thuong mai.

Tai thoi diém ky thoa thuan ky quy, cac diéu kién quy dinh tai Diéu 19.3
Nghi dinh s6: 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cia Chinh phu quy dinh chi
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tiét va hudng dan thi hanh mot sé diéu ctia Luat Nha & nam 2014 khong duoc
ap dung d¢ diéu chinh thoa thuan ky quy.

Thoa thuan ky quy c6 day du cac diéu kién c6 hiéu luc vé giao dich dan
su theo Piéu 117 B luat Dan su nam 2015. Béng thoi tai Diéu 6.1 cua thoa
thuan ky quy thi thoa thuan ky quy co hiéu luc ké tir thoi diém nguyén don
nop tién ky quy va theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 3 Bo luat Dan sy nam 2015
thi moi cam két, thoa thuan khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao
dtrc xa hoi c6 higu lyc thyc hién dbi véi cac bén va phai duge chi thé khac
ton trong.

-Nguyén don di vi pham cam két theo cac thoa thuan ky quy da ky 1a
khong thyc hién ky hop ddng mua ban trong thoi han théng bao ciia bi don cu
thé:

Tai muc a, b khoan 2 Piéu 2 ciia cac thoa thuan ky quy nguyén don cam
két: “Thuc hién cam két theo ban dang ky, ky hop dong mua ban theo chinh
sach ban hang va thoi han dugc néu trong théng bao bang vin ban ctiia Chu
dau tu khi nguyén vong néu trong ban ding ky da dugc chil dau tu x4c nhan.
Bén ky quy sé& thuc hién viéc ky két hop dong mua ban theo mau do Chu dau
tu ban hanh theo thong bao ctia chu dau tu .

Bi don d3 thong bao cho nguyén don thoi han cubdi ciing phai ky hop
d6ng mua ban 1a ngay 28/02/2023 nhung nguyén don khong dén ky nén tir
ngay 01/3/2023, nguyén don di vi pham cam két cia thoa thuan ky quy da
ky. Mic du vay, bi don d3 tao diéu kién dé nguyén don tiép tuc ky hop dong
mua ban, cu thé vao ngay 07/4/2023, bi don tiép tuc gui thong bao (lan 2)
yéu cau nguyén don ky hop dong mua ban trudc ngay 14/4/2023 nhung
nguyén don khong cé thién chi ky két.

Nhu vay, bi don c6 quyén ap dung ché tai xir Iy vi pham theo Piéu 3.2
ctia cac thoa thuin ky quy cac bén da ky. Do vay, cac yéu cau khai kién cta
nguyén don khéng co can cu.

Tai ban tw khai va trong qud trinh té tung, ba Nguyén Nhdt L la nguwoi
dai dién theo 1y quyén ciia nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan Ngdn hang
TMCP K trinh bay: T4 x4c nhan c6 ky két 04 thoa thuan ky quy néu trén nhu
nguyén don trinh bay. T4 thuc hién cung cap dich vu m& va quan 1y tai khoan
ky quy theo quy dinh ctia phép luat cho bi don. Theo do, tai khoan ky quy la
tai khoan cho Ngan hang ty mo dé thyc hién viéc nhan, gitt, quan ly, xir Iy
tién ky quy theo thoa thuan khung va thoa thuan ky quy. Tai khoan ky quy
ciia Du 4n Beverly mo tai ngan hang co thong tin cu thé 14 tai khoan sé:
19020850498026 - Tén tai khoan TKNB-VND-TCB-TKGH DA BEVERLY.
Tién ky quy 12 tién ma bén ky qui ndp vao tai khoan ky quy dé dang ky nguyén
vong mua va’hodc thué bat dong san tai Du an, khi Dy dan dugc bi don mé ban
theo quy dinh cua phép luat.

Ky quy la giao dich dan su trén co s¢ thoa thuan cua cac bén, phu hop
vo1 quy dinh tai Piéu 330 BO luat Dan sy nam 2015, cac thoa thuan ky quy
khong vi pham diéu cAm ctia Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014, Luat
Nha & ndm 2014, Coéng vin sb: 656/SXD-PTN& TTBDS ngay 12/01/2023 cua
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So Xay dung Thanh phd H. Trong thoi han ky quy, bi don khong sir dung
khoan tién ky quy; khoan tién dugc phong toa trong tai khoan ky quy tai Ngan
hang. Vi vay, s6 tién nguyén don ky qui khong duoc xem 1a vén phuc vu cho
viéc phat trién nha ¢ thuong mai quy dinh tai Diéu 69 Luat Nha ¢ nam 2014
cho dén khi duoc giai téa theo thoa thudn cua cac bén. Do do, cac thda thuan
ky quy néu trén c6 hiéu lyc phap luat.

Vé viée nguyén don yéu cau bj don hoan tra s tién ky quy 2.344.465.462
dong thi theo diém b khoan 2.1 Diéu 2 ctia Thoa thuan ky quy ghi nhan: “Chu
dau tu c6 trach nhiém thuc hién cac cong viéc can thiét dé Dy 4an dugc trién
khai va da diéu kién dugc mé ban va Chu dau tu s& mé ban Bat dong san cua
Dy 4n theo dung quy dinh cta phap ludt, bao gdm nhung khong gidi han ¢
viéc hoan thanh cac thu tuc hanh chinh va phap 1y, tha tuc huy dong vén va
trién khai cac cong viéc xdy dung lién quan. Thoi gian du kién ky Hop dong
mua ban Bat dong san 1a thang 07/2022 va dugc gia han 09 (chin) thang (“thoi
gian dy kién ban)”. Nhu vay, thoi gian cham nhét bi don phai hoan thién
xong vé mat phap 1y cua Du an dé ky hop dong mua ban véi nguyén don 1a
thang 4/2023.

Ngay 10/02/2023, Sé Xay dung Thanh phd H c¢6 cong vin sb:
1673/SXD-PTN & TTBPDS thong bao vé viéc 2.989 can ho thudc 6 dét co ky
hiéu B4 tai thira dat s6 313, to ban do s6 108 Dy an do bi don lam chu dau tu,
du diéu kién duoc ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Cung ngay, bi don da
giri thong bao moi nguyén don dén ky hop dong mua ban ké tir ngay
27/02/2023 dén hét ngay 28/02/2023 nhung nguyén don khong thyc hién. Bi
don khong vi pham thoi gian dy kién ban quy dinh tai diém b khoan 2.1 Diéu
2 cua thda thuan ky quy.

Mac khac, theo quy dinh tai khoan 3.5 Piéu 3 cua Thoa thuan ky quy thi
nguyén don chi duoc quyén cham dat thoa thuan ky quy trong trudng hop hét
thoi gian du kién ban ma bat dong san bén ky quy dang ky nguyén vong chua
du diéu kién ban, bén ky qui co6 quyén chdm dut thoa thuan ky quy, thong bao
bang vin ban cho bi don va tién ky quy duogc hoan tra cho nguyén don ma
khong tinh 1ai.

Ngay 27/02/2023, can ho ma nguyén don ding ky mua du diéu kién ban
theo thong béo ciia S¢ Xay dung Thanh phé H. Do d6, nguyén don khong
dugc quyén cham dut thoa thuan ky quy da ky nén nguyén don yéu cau hoan
tra tién ky quy 1a khong c6 cin cu.

Tai Ban 4n dan su so thim sb: 566/2024/DS-ST ngay 12/8/2024 ctia Toa
an nhan dan Quan 1, Thanh phé H5 Chi Minh di quyét dinh:

1. Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia Nguyén don — ong
Ngo Chi H d6i véi cac yéu cau:

- Yéu cau tuyén bd cac Thoa thuan ky quy s6 BE605.05/VHGP/TTKQ
ngay 10/12/2021; sé BEG608.06/VHGP/TTKQ ngay 10/12/2021; sb
BE306.11/VHGP/TTKQ ngay 15/01/2022; s6 BE312.12/VHGP/TTKQ ngay
16/01/2022 14 v6 hiéu.



- Yéu cau budc Cong ty Co phan Phat trién Thanh phd X va Ngan hang
TMCP K lién d6i hoan tra cho ong Ngé Chi H sb tién ky quy la
2.344.465.462 dong.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé an phi, quyén khang cdo, quyén yéu cau
thi hanh &n cua cac duong su.

Ngay 20/8/2024, nguyén don 1a d6ng Ngod Chi H khang céo toan bg ban
an so tham.

Tai phién toa phtic thim:

-Nguyén don khong rat don khéi kién, khong rut don khang céo. Cac
duong su khong thoa thuan duoc v6i nhau vé viée giai quyét vu an.

Nguyén don 6ng Ngo6 Chi H uy quyen cho 6ng Hoang Ngoc T trinh bay
yéu céu khang cao: Pé nghi cip phuc tham stra ban 4n so tham, chap nhan
toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don vi tai thoi diém ky quy, phia bi
don chua duoc co quan nha nudce cé thim quyén chap nhan cho mé ban tai
san hinh thanh trong tuong lai. Cac thoa thuan ky quy quy dinh tai Diéu 3.1
trong dong nhu hop dong dit coc quy dinh tai Diéu 328 B luat Dan sy nim
2015. Do vay cac thoa thuan ky quy néu trén vo hi¢u nén budc bi don va T4
phai hoan tra tién ky quy cho ong H.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don phat biéu y
kién, dé nghi: Cong ty T3 la chu dau tu kinh doanh bat dong san. Tuy nhién,
cac thoa thuan ky quy lién quan dén viéc ky hop dong mua ban tai san hinh
thanh trong tuong lai khong can ctr vao B0 luat dan sy ma theo quy dinh tai
Luat Kinh doanh bat dong san. Tai thoi diém ky quy, bi don chwa ¢ vin ban
thé hién du diéu kién mé ban theo quy dinh ciia S& Xay dung Thanh phd H.
Nhu véy, cac thoa thuan ky quy nhu mot hop ddng dit coc, hinh thuc huy
dong von tra hinh nén vi pham Diéu 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam
2014. Do d6, cac thoa thuan ky qui vo hiéu tir thoi diém ky két nén Cong ty
T3 va T4 phai hoan tra lai toan bo tién ky quy cho nguyén don.

- Bi don Cong ty T3 uy quyen cho ong Nguyén Ptrc H1 trinh bay: Dé
nghi Hoi dong xét xur khong chap nhén toan bo khang cdo ctia nguyén don,
gilt nguyén ban an so tham vi cac thoa thuan ky quy ma cac bén da ky co
hiéu lyc phap luat. Phia nguyén don da vi pham thoa thuan ky quy ma cac
bén da ky, cu thé ngay 21/11/2022, ngay 10/02/2023, ngay 07/4/2023, bi don
d3 thong bao cho nguyén don, dé nghi nguyén don dén ky hop dong mua ban
nhung nguyén don khong thyc hién.

- Nguoi ¢o quyén loi, nghia vu lién quan T4 Gy quyén cho ba Nguyén
Nhat L c6 don dé nghi xét xir vang mit.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu,
dé nghi:

Vé t6 tung: Tir khi thu Iy vu an cho dén khi c6 quyét dinh dua vu 4n ra
xét xir, Tham phan va Ho1 déng xét xtr thyc hién ding theo trinh ty B luat
T tung dan sy ndm 2015. Tai phién toa cac duong su chép hanh dung theo
quy dinh phap luat.



V& ndi dung: Can ctr vao cac tai liéu, ching ¢l ¢6 trong hd so vy an va 1oi
khai cua cac duong su tai phién toa phiic tham cho thdy, yéu cau khang céo
ctia nguyén don khong c6 co s& chip nhin nén dé nghi Hoi dong xét xur gt
nguyén Ban 4n dan su so tham sd: 566/2024/DS-ST ngay 12/8/2024 ciia Toa
an nhan dan Quan 1, Thanh phé H Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa va cin cir vao két qua tranh tung, tranh ludn tai phién toa, y kién
phat biéu cua Vién Kiém sat, Hoi ddng xét xir nhan dinh:

[1] V& hinh thtrc va thoi han khang cdo: Ngay 20/8/2024, nguyén don
ong Ngo Chi H khang cao toan b ban an dan su so thim. Can cr theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 273 cua Bo lut T tung dan sy 2015 thi don khang céo
cua duong su trong han luét dinh nén hop 1€.

[2] Vé su Vang mat cua cac duong su: Nguoi co quyen loi, nghia vu lién
quan T4 4y quyén cho ba Nguyén Nhat L c6 don dé nghi xét xtr ving mat.
Can ¢t vao khoan 2 Diéu 296 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, Toa an tién
hanh xét xtr vu an theo quy dinh.

[3] Vé ndi dung:

[3.1] Tai phién toa phuc tham, éng T 1a dai dién theo Uy quyén cua
nguyén don trinh bay yéu cu khang céo, dé nghi Hoi déng xét xir xem xét
stra ban an so tham, chip nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Ong T dai dién cho nguyén don trinh bay 04 thoa thuan ky quy néu trén
tuong dong nhu hop dong dit coc, mot hinh thirc tré hinh cta viéc huy dong
vOn mua cin ho truée khi Dy 4n duge mé ban nén yéu cau tuyén bd 04 thoa
thuan ky quy vo hi¢u:

Hoi dong xét xtr xét thay: Can cir vao 02 Thoa thuan ky quy s
BE605.05/VHGP/TTKQ, s6 BE608.06/VHGP/TTKQ cung ngay 10/12/2021;
thoa thudn ky quy s6 BE306.11/VHGP/TTKQ ngay 15/01/2022, sb
BE312.12/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022, vin ban théa thuan chuyén
nhuong ngay 21/01/2022, ngay 23/02/2022 va cac phu luc thi sau khi ky van
ban thoa thuan chuyén nhuong, ké tir ngay 21/02/2022, ngay 23/02/2023, ong
H ké thira toan bo quyén va nghia vu cia bén ky quy quy dinh trong 02 thoa
thuan ky quy néu trén.

Can clr vao 04 Thoa thuan ky quy néu trén, quy dinh tai Diéu 1 v&i ndi
dung thoa thuan: Bén ky quy 1a 6ng Ngo Chi H dong y ky quy vao mot tai
khoan sd 19020850498026 - Tén tai khoan: TKNB- VND-TCB-TKGH DA
BEVERLY tai Ngan hang TMCP K (T4) - Hoi S¢ voi tong cong sb tién 1a
2.344.465.462 dong, myc dich dé tham gia dang ky chuong trinh khéo sat nhu
cAu mua Bat dong san tai Dy an va dam bao nhu cAu mua Bat dong san nay
cua Bén ky quy la co6 thuc khi Dy an duge Chu dau tu hoan thanh cac diéu
kién va thu tuc md ban theo quy dinh cua phap luat.

Tai Piéu 330 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh: “Ky quy la viéc bén co
nghia vu giri mot khoan tién hodc kim khi quy, d4 quy hodc gidy to co gia vao
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tai khoan phong tod tai mot t6 chirc tin dung dé bao dam viéc thuc hién nghia
vu”.

Nhu vay, viéc cac bén tham gia thoa thuan ky quy 1a nham muc dich ¢dam
bao bén ky quy phai thuc hién nghia vu cia minh. Xac dinh bén ky quy 1a bén
c6 nghia vu theo thoa thudn 1a dam bao nhu cdu mua Bét dong san nay cia
Bén ky quy 1a c¢6 thuc. Viéc cam két vé nhu cau mua bat dong san ciia bén ky
quy 1a tu nguyén, khong bi ép budc phai dang ky mua bat dong san khi Du an
chua duge mo ban.

Nguyén don 6ng Ngo Chi H thyc hién Thoa thuan ky quy bang viéc gui
mot khoan tién vao tai khoan chi dinh va T4 da thyc hién viéc phong toa so
tién nay theo xdc nhan tai Vian ban s 800-2022/WBOPS MN-TCB ngay
05/12/2022. T4 14 nguoi quan 1y s6 tién ky quy, phia nguyén don khong chimg
minh dugc bi don da rat s tién ky quy dé sir dung nén khong co cin ctr cho
rang day 1a hinh thirc huy dong von, dat coc tra hinh nhu dai dién theo uy
quyén cua nguyén don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén
don trinh bay.

Nhu vay, 04 thoa thuan ky quy cac bén da ky két néu trén khong vi pham
quy dinh phap luat vé mit hinh thirc ciing nhu ndi dung nén khoéng co can ctr
dé tuyén v hiéu theo yéu cau ctia nguyén don.

[3.2]Theo Cong vian sb: 656/SXD-PTN&TTBDS ngay 12/01/2023 cia
S¢ Xay dyng Thanh phd H vé viéc tra 16i don kién nghi - phan anh ctia cong
dan lién quan céc cdn ho thude 16 B4 - thudc dy 4n Khu dan cu va cong vién
P, phuong B va phudng M, thanh phd D, tai muc 4 vé phap 1y phan khu The
B Dy 4n khu dan cu va Cong vién P ¢6 ndi dung du diéu kién mé ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai, tai muc 4, ¢6 néu: S¢ Xay dung da cap Gidy phép
xay dung s6 61/GPXD ngay 20/10/2022 cho Cong ty T3 dé xay dung chung
cu tai 6 dat co ky hi¢u B4 cia Khu B thugc Du an Khu dan cu va cong vién
P.

Theo Cong vin sd: 1673/SXD-PTN&TTBDS ngay 10/02/2023 cia S
Xay dung vé viéc ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dbi v6i 2989 cin ho
thudc 6 dat co ky hi¢u B4, phia bi don da dugc cép Giéy chirng nhan quyén
su dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat tai thira dat
s0 313 voi tong dién tich 30. 818,0 m? vao ngay 07/12/2020; Dy an Khu dan
cu va cong vién P da dugc cap gidy phép dau tu, da thuc hién xay dung ha
tang k¥ thuat va da xay dung nén mong, dugc nghiém thu cac méng nha thude
16 B4 vao ngay 16/11/2022.

Theo quy dinh tai Piéu 55 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014, thi
tir ngay 16/11/2022, bi don di du diéu kién dé mé ban nha & hinh thanh trong
tuong lai.

Theo cac Thong bao ngay 21/11/2022 moi 6ng H dén dé thuc hién céac
thi1 tuc lién quan dén viéc ky hop dong mua ban tir ngay 12/12/2022 dén ngay
24/12/2022, Thong bao ngay 10/02/2022 moi ong H dén dé thuc hién cac thi
tuc lién quan dén viéc ky hop dong mua ban tir ngay 27/02/2023 cho dén hét



ngay 28/02/2023 nhung 6ng Ngo Chi H da khong dén ky hop dong mua cin
ho theo Thong bao cua bi don.

Tai phién toa phtic thim, 6ng T dai dién 6ng H trinh bay: Ong H van co
nguyén vong mua can ho, khi 6ng H dén tru 80 cong ty theo Thong bao nhung
try so cua bi don khong c6 nguoi nao tiép dé ky hop dong, Tuy nhién, ong T
khong xuat trinh dugc tai lidu, chung cr nao chimg minh viéc 6ng H co dén
try s& ctia bj don nhung khong thé ky hop dong mua cin ho.

Do do, cép so thAm khong chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don la co6 can cu.

[3.3]Twr nhitng phan tich va can c&t quy dinh phéap lut néu trén, xét thay
yéu cau khang cdo ctia nguyén don va dé nghi ciia ngudi bao vé quyén va loi
ich hop phap cho nguyén don vé viéc yéu cau Toa an tuyén cac Thoa thuan
ky quy néu trén 13 vo hiéu va hoan quy 1a khong c6 co s¢ chap nhan. Can ctr
vao khoan 1 Diéu 308 B luat T tung dan sy nam 2015, Hoi dong xét xtr giir
nguyén Ban an dan sy so tham sé: 566/2024/DS-ST ngay 12 thang 8 nim
2024 cta Toa an nhan dan Quén 1, Thanh phd HO Chi Minh theo dé nghj cta
dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

[4] V& 4n phi dan sy phuc tham: Can cir vao khoan 1 Diéu 148 ctua Bo
luat T tung dan su ndm 2015 va Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mire thu, mién, giam,
thu, np, quan 1y va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Ong H phai ndp an phi dan sy phuc thim theo quy dinh, duoc cén trir
vao sd tién tam tng an phi da nop.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:
Can ct vao khoan 1 Diéu 148, khoan 2 Diéu 296, khoan 1 Diéu 308
va Diéu 313 ctia Bo luat T tung dan sy nam 2015; cin cit vao Diéu 26
ctia Luat Thi hanh 4n dan sy stra d6i, bd sung nam 2014; can ctr vao Diéu
29 ctia Nghi quyét s6: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly
va st dung an phi va I¢ phi Toa an.
Tuyén xu:
1. Khong chip nhan yéu cau khang cdo cta nguyén don ong Ngb Chi
H.
2. Giit nguyén Ban an dan sy so thim sd: 566/2024/DS-ST ngay 12
thang 8 nim 2024 cua Toa an nhan dan Quan 1, Thanh phd H6 Chi Minh.
2.1. Khong chap nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don — 6ng
Ngb Chi H d6i véi cac yéu cau:

-Yéu cau tuyén bd cac Thoa thuan ky quy sO BE605.05/VHGP/TTKQ
ngay 10/12/2021; s6 BE608.06/VHGP/TTKQ ngay 10/12/2021; sb



BE306.11/VHGP/TTKQ ngay 15/01/2022; s6 BE312.12/VHGP/TTKQ
ngay 16/01/2022 1a vo hi¢u.

- Yéu cau Coéng ty C6 phan Phat trién Thanh phd X va Ngan hang
TMCP K lién d6i hoan tra cho ong Ngé Chi H sb tién ky quy la
2.344.465.462 dong.

2.2. V& an phi dan sy:

- V& an phi dan su so tham: Ong Ngb Chi H phai chiu 300.000 déng (ba
trim ngan doéng) vé an phi dan su khong c6 gia ngach va 78.889.309 dong
(bay muoi tdm triéu tAm trdim tam muoi chin ngan ba trim 1é chin dong) 4n
phi dan sy ¢ gid ngach, duogc trir vao sb tién 39.445.557 dong (ba muoi chin
triéu bén traim bén muoi 1im ngan nim trim nim muoi bay déng) é6ng H da
ndp theo bién lai thu tam tng an phi s6: AA/2022/0008425 ngay 06/3/2023
va sb tién 300.000 ddng (ba tram ngan dong) theo bién lai thu tam Gmg 4n
phi s6: 0007016 ngay 12/8/2024 tai Chi cuc Thi hanh an dan su Quan 1,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ong Ngo Chi H con phai nop b6 sung s tién an
phi 13 39.443.752 d6ng (ba muoi chin triéu bn trim bén muoi ba ngan bay
tram nim muoi hai dong).

Cong ty C6 phan Phat trién Thanh phé X khong phai chiu 4n phi dan su
so tham.

-Vé an phi dan su phuc tham: Ong Ng6 Chi H phai nop 300.000 c’[ong
(ba trdm ngan dong) duogc can trir vao sd tién tam tng an phi 300.000 dong
(ba traim ngan dong) 6ng H di ndp theo bién lai thu tién tam Gmg an phi, 16
phi Toa an sb: 0007047 ngay 26/8/2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan sy
Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

Thi hanh tai Co quan Thi hanh 4n dan su c6 thim quyén.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh &n dan sy, thi nguoi duge thi hanh 4n dan su, nguot phai thi
hanh 4n dan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an,
tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac
Diéu 6, 7, 7a va 9 Luét Thi hanh 4n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duge thuc
hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy sira ddi, b sung nim
2014.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cép cao tai TP.HCM;
- VKSND Cip cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;
- TAND Quan 1;
- Cuc THADS TP.HCM,;
- Chi cuc THADS Quan 1;
- Cac duong su;
- Luu.
Nguyén Thi Lan Huong

10



11



