TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH DPoc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 928/2025/DS-PT
Ngay 19-8-2025
V/v Tranh chap hop dong mua ban
can ho

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

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

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Trung Diing.

Ba Nguyén Thi Duyén Hang.

= Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
pho HO6 Chi Minh.
- Dgi di¢gn Vign Kiém sit nhin dan thainh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Phudc — Kiém sat vién.
Ngay 19 thang 8 ndm 2025, tai try s& Toa 4n nhan dan thanh phd Ho Chi
Minh xét xur phtc tham cong khai vy an dan su thu 1y s6 271/2025/TLPT-DS ngay
25/6/2025 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban cin hd”.
Do Bin 4n dén sy so tham s6 72/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 ciia Toa 4n
nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan khu vye 16 —
Thanh pho H6 Chi Minh) bi khang céo.
Theo Quyét dinh dua vu an ra xeét xu phuc tham sb 3575/2025/Qb-PT ngay
14 thang 7 nam 2025 va Quyét dinh hoan phién toa phic tham s6 13127/2025/Qb-
PT ngay 07 thang 8 nam 2025, gitra cac duong su:
- Nguyén don: Ba Truong Kim Y, sinh nam 1992 va 6ng Tran Khuong M,
sinl} nam 1993; tra cung dia chi: can ho A, ghung cu C, xa B, huyén B, Thanh
pho HO6 Chi Minh (nay 1a xa B, Thanh ph6 H6 Chi Minh).
Nguoi dai dién hop phdp: Ba Nguyén Thi T, sinh nam 1990; dia chi: s6 D
C, Phuong A, Quan C, Thanh ph6 H6 Chi Minh (nay la phuong N, Thanh ph6 Ho
Chi Minh), 1a ngudi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 26/11/2024);
cO mat.
- Bi don: Cong ty TNHH D, dia chi: s,6 E‘T, phuong V, Quan C, Thanh phé
H6 Chi Minh (nay la phuong X, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguwoi dai dién hop phap:



1.Ba Nguyén Thj’ Th}‘ly L; dia chi: chung cu S, duong sé)’I, lghu dancu T, xa
B, huyén B, Thanh phd H6 Chi Minh (nay la xa B, Thanh ph6 H6 Chi Minh); c6
mat.

2. C)ng Nguyén Vin N, dia chi: sé A‘L, phuong B, guefln B, Thanh phé HO
Chi Minh (nay 1a phuong B, Thanh pho H6 Chi Minh); vang mat.

La nguoi dai dién theo Gy quyén (Vin ban uy quyén ngay 14/4/2025).

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lien quan: Cong ty Cb6 phan H, dia chi: §6 E
T, phuong V, Quan C, Thanh phd H6 Chi Minh (nay 1a phuong X, Thanh phé Ho
Chi Minh).

Ngueoi dai dién hop phdp ciia Cong ty Co phan H:

1. Ong Lé Hépg D; dia chi: chung cu S, duong sO I, khu dén cu T, x4 B,
huyén B, Thanh pho H6 Chi Minh (nay la xa B, Thanh phé H6 Chi Minh); vang
mat.

2. Ba Nguyén Thoi Phuong T1; dia chi: s6 C, Toa nha C s6 C, dudng s0 A,
phuong T, thanh ph6 T, Thanh pho H6 Chi Minh (nay la phuong T, Thanh ph6
H6 Chi Minh); c6 mat.

La nguoi dai dién theo Gy quyén (Vian ban ty quyén ngay 14/8/2025).

- Nguoi khang cdo: Bi don Cong ty TNHH D.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n, don thay doi néi dung yéu cau khoi kién, 1oi khai trong
qud trinh 10 tung va tai phién toa, nguoi dai di¢n hop phap cua nguyén don la ba
Nguyén Thi T trinh bay:

Ba Truong Kim Y va 6ng Trﬁn Khuong M la vo ch(f)ng, s6 tién mua ban
can hg la tién chung cua hai v chong. Ong M thong nhat dé ba Y dung ra ky ket
hop dong mua ban can ho véi Cong ty TNHH D.

Ngay 14/12/2022, ba Truong Kim Y va Cong ty TNHH P (goi tat 1a Cong
ty D) c6 ky két Hop dong mua ban cin ho chung cu sé6 106/HDMB/NG dé mua
cin ho C.07.16, thudc du an N tai khu phd T, phudng P, thanh phé D, tinh Binh
Duong; tong gia tri can ho di bao gom VAT 13 2.405.536.763 dong. Phuong thirc
thanh toan sau khi ky két hop dong ba Y phai thanh toan 98% gia tri hop dong,
con lai 02% sé& thanh toan khi nhan thong bao ban giao gidy ching nhan. Thoi han
bén ban ban giao can ho du kién thang 11/2025.

Ngoai cac diéu khoan vé quyén va nghia vu dugc thoa thuan tai Hop dong
mua ban cin ho thi vé phuong thire thanh toan va cac ndi dung c6 lién quan dugc
cac bén thoa thuan va thuc hién theo cac phu luc kém theo hop dé)ng gém: Phu
luc 01 va Phu luc 02.

Trude khi ky két hop dong, giita ba Y voi Cong ty D da c6 thoa thuan vé
viéc mua cin ho nén ba Y ¢6 thanh toan mot so tién trude khi ky két hop dong.



Ngay sau khi ky két hop df)ng, ba Y da thanh toan du cho Cong ty D sd tién
2.357.426.028 dong, bao gém thué VAT (twong duong 98% gia tri hop dong)
Luc ndy, cong ty P c6 1ap phiéu thu nhan tién mat ngay 14/12/2022 va lap gidy
xac nhan ngay 14/12/2022 nhan thanh todn qua thé va sau d6 Cong ty D lap phleu
thu ngay 14/10/2024 xac nhan mot 1an nita da nhén ctia ba Y va ong M s6 tién
2.357.426.028 ddng. Tuy nhién, qua theo ddi tién do cta dy an va xem xet cac
thong tin phap ly lién quan, ba Y va ong M nhén thdy dy 4n dang tiém 4n nhiéu
rtii ro, cu thé du an chua duoc cAp phép dé ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
du an chua du diéu kién phap 1y, bi xir phat vi pham hanh chinh lién quan dén
viéc ban nha ¢ dy an N. Do vay, dé d¢am bao quyén va loi ich hop phap nén 6ng
M, ba Y khdi kién va yéu cau Toa an giai quyét cac van dé sau ddi véi bi don
Cong ty D:

- Tuyén bd Hop dong mua ban can ho chung cu sé6 106/HPMB/NG ngay
14/12/2022 gitta ba Truong Kim Y v61 Cong ty TNHH D v6 hiéu;

- Budc Cong ty TNHH D hoan tré cho ba Y va dng M s0 tién 2.357.426.028
dong.

7 - Budc Céng ty TNHH b béj thu’(‘)’ng thiét hai do vi Pham hop déng lg‘l 20%,
tong gia tri hop dong (chua bao gom thu¢ VAT) theo Diéu 12 cua Hop dong la:
2.357.426.028 dong x 20% = 471.485.205 dong.

Qua trinh té tung va tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don
xac dinh nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khoi khai kién, cu thé nhu sau:

- Tuyén bé Hop dong mua ban cin ho chung cu s6: 106/HPMB/NG ngay
14/12/2022 gitta ba Truong Kim Y v&1 Cong ty TNHH D vo hidu;

- Budc Cong ty TNHH D hoan tra cho ba Truong Kim Y va ong Tran
Khuong M s0 tién 2.357.426.028 dong.

- Budc Cong ty TNHH P bdi thuong thiét hai duoc tinh 1a s6 tién 14i phat
sinh trén sb tién gdc da thanh toan tai thoi diém ky hop dong, theo mirc 13i suat 13
06%/nam, nguyén dom chi yéu cau tinh tir ngay 14/12/2022 dén ngay 16/4/2025,
dugc tinh nhu sau: 2.357.426.028 dong x 0,000164384 dong/ngay x 854 ngay =
330.157.932 dong.

Tai phién toa so tham, nguwoi dai dién hop phdp ciia bi don la éng Nguyén
Van N trinh bay:

Cong ty c6 phan H 1a nha phan phdi san phdm chung cu thudc du an N tai
khu phé T, phuong D, thanh phd D, tinh Binh Duong cho Céng ty TNHH .
Trude khi ky hgp dong mua ban cin ho véi ba Y thi ba Y da thanh toan trudc
mot phén tién dé mua can ho nén ba Y dugc nhan mot phﬁn tién chiét khau (uu
dai), cu thé vao ngay 01/11/2022 Céng ty c¢d phan H da chi cho ba Y sb tién
317.311.236 dong va ngay 14/12/2022 Cong ty TNHH D di chi cho ba Y sb tién
6.750.000 dong. So tién chiét khau khong duoc thoa thuan, khong lién quan gi
dén hop ddng mua ban cin ho da ky két giira ba Y voi Cong ty TNHH P ma chi
1a phan tién vu dii bén ngoai hop dong.



Nguoi dai dién hop phap cta bi don thong nhit phan trinh bay ctia nguyén
don vé viéc hai bén ky két hop dong mua ban can ho, phu luc 01, 02, ndi dung
cia hop déng va phu luc 01, 02, s6 tién nguyén don di thanh toan la
2.357.426.028 dong, da bao gom thué VAT (tuong duong 98% gia tri hop dong)
Mic du du an chung cu N hién nay van chua dugc co quan c6 thAm quyén cép
phép du diéu kién dugc ban, cho thué nha ¢ hinh thanh trong twong lai va ngay
24/01/2025 bi Uy ban nhan déan tinh B ban hanh Quyét dinh xr phat vi pham hanh
chinh nhung phia Céng ty TNHH D van dang c¢d ging trinh bay khé khan véi co
quan c6 tham quyén dé dugc thio g&. Sau khi bi xur phat vi pham hanh chinh,
Cong ty TNHH D da ngp phat theo Quyét dinh. Nay trudc yéu cau khoi kién cua
nguyén don, vé phia Cong ty TNHH b rat c6 thién chi dé hai bén thoa thuan,
nhung nguyén don khong dong . Do vay, trudc yéu cau khai kién cia nguyen
don thi bi don ¢6 y kién nhu sau: Hop dong mua ban cin ho chung cu so:
106/HPMB/NG d¢ mua can ho C.07.16, thudc dy an N tai khu phd T, phudng D,
thanh pho D, tinh Binh Duong c6 hiéu lyc, khong bi v6 hi¢u, chi dong ¥ chdm
dat hop dong, ddng ¥ tra lai cho nguyén don so tién 2.357.426.028 dong; khong
dong y bdi thudng thiét hai (tra tlen 1ai) 1a 330.157.932 ddng. Dong thoi, bi don
yéu cau nguyén don phai tra lai tong s6 tién chiét khau (uu dai) theo 02 phiéu chi
ngay 01/11/2022 va ngay 14/12/2022 14 324.061.236 dong.

Ngudi co quyén loi, nghia vy lién quan Cong ty Co phan H da duoc Toa 4n
tricu tap hop 1€ Cong ty Co phan H dé cung cép ban tu khai, tham gia phién hop
kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai chimg cir va hoa giai; tham gia phién
toa nhung Cong ty C6 phan H déu ving mit khong co 1y do, khong co y kién dbi
vo1 yéu cau khoi kién cia nguyén don va cling khong cung cap tai liéu ching ctr
cho Toa an.

* Tai Ban an dan sy so tham s6 72/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 clia Toa 4n nhan
dan thanh pho D, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan khu vue 16 - Thanh
pho H6 Chi Minh) da quyét dinh:

1. Qhép nhan toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Truong Kim Y
va ong Tran Khuong M vé1 bi don Cong ty TNHH P vé tranh chap hop dong mua
ban can hd.

Tuyén bé Hop dong mua ban can ho chung cu sé: 106/HDMB/NG ngay
14/12/2022 gitra ba Truong Kim Y véi1 Cong ty TNHH D vo6 hiu.

Budc Cong ty TNHH D phai thanh toan cho ba Truong Kim Y va 6ng Tran
Khuong M sb tién 2.357.426.028 ddng (hai ty ba trim nim muoi bay triéu bon
tram hai muoi siu nghin khong trim hai muoi tdim dong) va bdi thuong thiét hai
s6 tién 330.157.932 dong (ba trim ba muoi triéu mot trim nim muoi bay nghin
chin trim ba muoi hai ddng), tong cong 13 2.687.583.960 dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cia nguoi dugc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu tién 14i ciia s tién con phai thi hanh
an theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia BO luat Dan sy nam 2015.



2. Vé an phi dan su so tham: Cong ty TNHH D phai chiu 300.000 dong an
phi khong c6 gia ngach va 85.751.679 ddng an phi c¢6 gia ngach, tong cong sd tién
an phi la 86.051.679 dong Tré lai cho ba Truong Kim Y va 6ng Tran Khuong M
s6 tién 44.259.435 dong tam tng an phi d ndp theo Bién lai thu tién tam Gng an
phi s6 0007612 ctia Chi cuc thi hanh 4n déan sy thanh phd D, tinh Binh Duong.

Ngoai ra, an so tham con tuyén vé quyén yéu cau thi hanh 4n va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi c6 ban an so thim, ngay 04/6/2025 bi don Cong ty TNHH P ¢6 don
khang cdo toan bd Ban an dan su so thim sb 72/2025/DS-ST ngay 22/5/2025 cua
Tda an nhan dan thanh phd D, tinh Binh Duong (nay 1a Toa an nhan dan khu vuc
16 - Thanh phé H6 Chi Minh), d& nghi Toa an cip phuc thim xét xr lai vu an
theo hudng huy toan b ban an dan su so tham.

Tai phién toa phtic thim dai dién nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi
kién, dé nghi Hoi dong xét xir gilt nguyén ban an so tham, dai dién bi don van giir
nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong sy khong thoa thuan duoc voi nhau vé viée
giai quyét vu an.

Bi don Céng ty TNHH D do ba Nguyén Thi Thity L dai dién trinh bay: Cong
ty D khong dong ¥ toan bd ban an so tham vi nhiing 1y do sau:

- Thr nhat, tai thoi diém giao két hop dong, du 4n co ban di dap Gmg du
diéu kién duoc ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 55 cua Luat Kinh doanh bat dong san naim 2014. Dy 4n c6 ddy du ho so phap
ly, gdbm: c6 Gidy to vé dat dai (c6 Gidy chung nhan quyén st dung dat; Quyét
dinh cho phép chuyén muc dich str dung dat); Quyét dinh chap thuan chu truong
dau tu; duoc phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500; c6 Gidy phép xdy dung; ho
so thiét ké ban v& thi cong da duogc cip c6 thim quyén phé duyét; Bién ban nghiém
thu da hoan thanh xong phan méng (ngay 15/12/2021).

- Thir hai, Toa 4n 4n cAp so tham nhén dinh 18i thuéc vé Céng ty D nhung
khong xem xét dén yéu t6 khach quan do Uy ban nhan dan thanh phd D diéu chinh
quy hoach, cu thé nhu sau: Ngay 19/6/2020, Uy ban nhan dan thanh phd D co
Quyét dinh s6 3292/QB- UBND phé duyét dicéu chinh d6 4n quy hoach chi tiét ty
1& 1/500 (diéu chinh Quyét dinh s6 2341/QD-UBND) Uy ban nhan dan tinh B ¢6
Quyét dinh s6 2065/QD-UBND ngay 26/8/2022 vé viéc diéu chinh muc dich sir
dung dat tai Quyét dinh s 304 ngay 04/11/2016 ctia Uy ban nhan dan tinh d6i vé6i
Cong ty TNHH D dé thuc hién du 4n Khu C (N) tai phuong D, thanh phé D (theo
QHCT 1/500 da dugc dléu chinh). Thyc té, cac So Ban nganh cia tinh Binh
Duong chua tinh duoc sd tién sir dung dat bod sung phai nop do diéu chinh quy
hoach nén Cong ty D chua thé nop tién sir dung dat theo quy dinh, diéu nay 1a
hoan toan khach quan nhung Hoi ddng xét xir cdp so thAm khong xem xét.

- Thur ba, Toa an an cap so th‘ém da khong xem xet vige chjét khéu cua Cong
ty B voi s tiép la 324.061’.236,d6ng. Trong do, tién qhiét khau vuot tien do la
317.311.236 dong; tién chiét khau ngoai 1a 6.750.000 dong.



- Thtr tu, Toa 4n 4n cap so tham da ap dung diém ¢ khoan 1 Diéu 39 ctia Bo
luat t6 tung dan sy dé thy 1y giai quyét vu an l1a vi pham nghiem trong thu t6 tung.
Podng thoi, cac bén co thoa thuan vé viée lya chon Toa an giai quyét theo Diéu 18
ctia Hop dong mua ban can ho nhu sau: “... Tranh chdp phdt sinh ma tranh chap
do khong dwoc thwong lhrong giai quyét thl mot trong hai bén co quyén yéu cau
Toa dn c6 tham quyén tai tru sé chinh ciia bén ban gidi quyét theo quy dinh ciia
phap luat Viét Nam”.

, Vi nhﬁ’ng 1y do trén, bi don khang cqéo tqém bo ban 4n so tham, yéu cau Toa
an cap phuc tham tuyén huy Ban an so tham s6 72/2025/DS-ST ngay 22/05/2025
cua Toa an nhan dan thanh phd D do vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty C6 phan H do ba Nguyén
Tho1 Phuong A dai dién trinh bay:

Cong ty c¢o phan H 1a nha phan phdi san pham chung cu thudc du an N tai
khu phd T, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong cho Céng ty TNHH b.
Trude khi ky hop dong mua ban can ho voi ba Y thi ba Y da dugc Cong ty co
phan H chi mot phan tién chiét khiu (uu dai) vao ngay 01/11/2022 voi s6 tién
317.311.236 dong. Qua trinh giai quyét vu an, Cong ty ¢ phan H khong nhan
dugc bat ky van ban t6 tung nao ciia Toa &n cap so tham. Do vay, Cong ty ¢o phan
H d& nghi Toa an cdp phuc tham tam ngimg phién toa dé Cong ty co phan H tiép
can tai liéu, chimg ctr c6 trong hd so vu an va dua ra ¥ kién trudc yéu cau khoi
kién ctia nguyén don.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh phat biéu quan
diém:

V& t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh tb tung va ngudi tham gia td tung da thyc
hién dung quy dinh cua Bg luat T6 tung dan su.

V& noi dung: Nhan thiy, Toa 4n cap so tham cin ctr Diéu 168 cta Luat Dat
dai; Diéu 122, Piéu 123 cua Bo luat Dan su tuyén Hop déng mua ban can hd
chung cu s6: 106)HDMB/NG ngay 14/12/2022 duoc ky két giira cac bén bi vo
hiéu budc bi don tra sb tién di thanh toan 2.357.426.028 dong cho nguyén don 14
phu hop. Tuy nhién, Toa 4n cap so tham khong tuyén budc nguyén don tra cho bi
don so tién 6.750.000 dong ma bi don da chiét khau wu dai cho nguyén don 1a
chua pht hop véi quy dinh tai khoan 2 Piéu 131 cua B luat Dan sy. Do d6, ¢o
cO sO chép nhan mot phz‘in yéu cau cua bi don vé viéc budc bi don phai tra lai cho
nguyén don s6 tién 2.357.426.028 dong sau khi khau trir s tién wu dai ma bi don
da chiét khau cho nguyén don 13 6.750.000 dong theo Phiéu chi ngay 14/12/2022.
Vi vdy, dé nghi Hoi ddng xét xtr can ctt khoan 2 Piéu 308 cua Bo luat T6 tung
dan su, stra mot ph?m ban an so tham.

Sau khi nghién ctru céc tai liéu chung ctr c6 trong hd so vu an da dugc tham
tra tai phién toa, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua céc
duong sy, y kién ctuia Kiém sat vién.

NHAN PINH CUA TOA AN:



[1] V& t6 tung: Nguoi dai dién hop phap ctia bj don 13 6 ong Nguyén Van N
vang mat nhung c6 ba Nguyén Thi Thuy L dai dién bi don dong y xét xur Vang
mat ong N. Vi vdy, can clr vao Piéu 296 ciia B luat TH tung dan sy, Hoi dong
xét xUr tién hanh xét xir vang mat duong su co tén trén.

[2] Tai don khoi kién, nguyén don yéu cau Toa 4n giai quyét tuyén bd Hop
ddng mua ban cin ho duge ky két giira cac bén vo hiéu, budc tra lai tién da nhan
2.357.426.028 dong va boi thuong thiét hai do vi pham hop dong 1a 20% tong gia
tri hop dong (chua bao gbém thué VAT) theo Piéu 12 ctia hop dbng 1a471.485.205
ddng. Qua trinh t& tung va tai phién toa, nguyén don thay d61 mot phan yéu cau
khoi kién, cu thé yéu cau Toa an giai quyét tuyén bb Hop ddng mua ban cin ho
duogc ky két giira cac bén vo hiéu, budc tra lai tlen da nhan 2.357.426.028 dong
va boi thuong thiét hai, thiét hai duoc tinh 1a sd tién 1ai phat sinh trén s tién gbc
da thanh toan tai thoi diém ky hop ddng, theo murc 13i suat 12 06%/nam, chi yéu
cau tinh tir ngay 14/12/2022 dén ngay 16/4/2025 1a 330.157.932 dong. Xét viéc
thay d6i mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don khong vuot qua pham vi
khoi kién ban dau, cin ¢t vao khoan 1 Diéu 244 cta Bo luat TH tung dan sy, Toa
an cap so tham chap nhan viéc thay doi mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén
don 1a phu hop.

[3] Tai phién toa phuc tham, Cong ty co phan H dé nghi Toa 4n cip phtc
tham tam ngimg phién toa dé Cong ty co phan H tiép can tai liéu, ching ctr co
trong hd sovuanvaduaray kién trudc yéu cau khoi kién cua nguyén don boi vi
Cong ty cb phan H cho rang Cong ty co phan H khong nhan dugc bat ky van ban
t6 tung nao cua Toa an cap so tham. Xét thy, trong sudt qua trinh giai quyét vu
an tai cap so tham, Cong ty C6 phan H da dugc Toa an niém yét hop 1é cac van
ban t6 tung dé Cong ty Co phan H cung cap ban ty khai, triéu tap Cong ty tham
gia phién hop kiém tra viéc giao nop, tlep can, cong khai chimg cir va hoa giai;
tham gia phién toa nhung Cong ty Co phan H déu vang mit khong c6 1y do, khong
c6 y kién dbi v6i yéu cau khoi kién ciia nguyén don va ciing khong cung cap tai
liéu chtng ctt cho Toa an. Cong ty H ciing khéng c6 don yéu cau doc 1ap ndp cho
Toda an. Vi vay, dbi véi sé tién 317.311.236 dong theo Phiéu chi ngay 01/11/2022
do Cong ty C6 phan H di chi cho ba Y 1a phan tién vu dai khach hang khi ky hop
d6éng mua cin ho v6i Cong ty TNHH D, Toa an cap so thim khong xem xét giai
quyét trong vu an nay 13 phu hop vé6i quy dinh tai Diéu 200 va Diéu 201 cua Bo
luat T6 tung dan sy. Trudng hop phat sinh tranh chéap cac duong su ¢ quyén khai
kién bang mot vu an khac theo quy dinh cua phap luat. Do do, khong co6 can cu
dé Hoi dong xét xir tam ngimg phién toa theo yéu cau cua Cong ty C6 phan H.

[4] Nguyén don va bi don déu théng nhét gitra cac bén ky két hop dong
mua ban can ho, phu luc 01, 02, ndi dung cua hop ddng va phu luc 01, 02, s6 tién
nguyén don da thanh toan cho bi don 14 2.357.426.028 ddng, bao gdm thué VAT
(twong duong 98% gia tri hop ddng). Noi dung trén da duoc cac duong su thira
nhén nén day 1a nhiing tinh tiét, su kién khong can phai chimg minh theo quy dinh
tai Piéu 92 cua Bo luat T tung dan sy.



[5] Xét vé& hiéu luc cua Hop déng mua ban cin ho chung cu sé:
106/HDMB/NG ngay 14/12/2022 dugc ky két gitta ba Truong Kim Y véi Cong
ty TNHH D. X¢ét thay, d6i tuong cua hop dong mua ban la can hg C.07.16, thudc
du 4n N tai khu phd T, phuong P, thanh phé D, tinh Binh Duong. Do1 voi dy an
nay, ngay 24/01/2025 Uy ban nhan dan tinh B d4 ban hanh Quyét dinh s6 227/QD-
XPHC d6i v6i Cong ty TNHH B vé6i noi dung: “...dd c6 cac hanh vi vi pham
hanh chinh: kinh doanh bdt déng san ma bdt dong san dé khong dam bdo ddy dii
cac diéu kién theo quy dinh hodc khéng dwoc phép dira vao hoat dong kinh doanh
theo quy dinh (Cong ty TNHH D da ky két hop dong mua ban can hg chung cw tai
dy dn Khu C (N)...” va tai Cong van s6 654/SXD-KTKT ngay 26/3/2025 ctia SO
xay dung tinh B cung cap thong tin: “...dén thoi diém hién nay, dw dn chia dwoc
co quan c6 tham quyén cho phep dw dn du diéu kién dwoc ban, cho thué nha &
hinh thanh trong twong lai...”. Bén canh do, ngay sau khi ky két hop dong,
nguyén don da thanh toan cho b1 don s6 tién 2.357.426.028 ddng, bao gom thué
VAT (tuong duong 98%) gia tri hop dong, s tién nay da vuot qua 70% gia tri
ctia cin ho ghi trong hop dong. Dong thoi, trong toan b qua trinh t6 tung va tai
phién toa, bi don khong cung cap bat ctr chirng ctr ndo ching minh cho viéc du
an du diéu kién dé giao dich, mua ban. Vi vy, cin cr vao cac Diéu 8, Piéu 55 va
Piéu 57 cua Luat Kinh doanh bat dong; khoan 1 Diéu 168 cua Luat Dt dai; Piéu
122 va Piéu 123 ctia Bo luat Dan su thi Hop déng mua ban cin ho chung cu sd:
106/HPMB/NG ngay 14/12/2022 duoc ky két giita cac bén bi vo hiéu do vi pham
diéu cam cua phap luat. Xét cac phu luc 01 va phu luc 02 kém theo Hop dong mua
ban can ho, day 1a cac hop dong phu kém theo hop dong mua ban cin ho, 1a mot
phan cia hop d6ng mua ban cin ho. Do hop dong mua ban bi vo hiéu nén cac phu
luc hop dong ciing bi chim dut theo quy dinh tai Diéu 407 cua B9 luat Dan su.
Ttr nhitng cin ¢t trén, yéu cau khdi kién cua nguyén don vé viée tuyén bd Hop
dong mua ban can hd vo hiéu la c6 co so chap nhan.

[6] Xét yéu cau cia nguyén don budc bi don tra sb tién di thanh toan
2.357.426.028 ddng. Nhu phén tich tai muc [5.1] trén thi Hop dong mua ban cin
h bi vo hiéu, can ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu 131 ctia Bo Luét Dan sy thi “Khi
giao dich dan sy vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban d4u, hoan tra cho
nhau nhitng gi da nhan” theo phiéu thu nhén tién mit ngay 14/12/2022, gidy xéac
nhan ngay 14/12/2022, gidy xac nhan ngay 14/10/2024 va tai phién toa nguoi dai
dién hop phap cua bi don xac nhan nguyén don da thanh toan s6 tién
2.357.426.028 dong (bao gom thue VAT). Vi vay, nguyén don yéu cau bi don
phai tra lai cho nguyén don s6 tién 2.357.426. 028 dong 1a c6 can clr chap nhan.
Tuy nhién, Toa an cap so thim khong khau trir s6 tién ma Cong ty TNHH P da
chi cho ba Y theo Phiéu chi ngay 14/12/2022 s6 tién wu dai ma bi don da chiét
khau cho nguyén don 1a 6.750.000 dong theo Phiéu chi ngay 14/12/2022 1a chua
phu hop, sd tién nay 13 phan tién vu dai khach hang, do hop dong mua ban cin
h¢ v hiéu nén nguyén don ciing phai c6 trach nhiém hoan tra lai cho bi don theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 131 cua Bo Luat Dan su da trich din trén. Nhu vay, s6



tién bi don phai tra lai cho nguyén don la: 2.357.426.028 dong — 6.750.000 dong
=2.350.676.028 dong.

[7] V& xt Iy hau qua hop dong vo hiéu (boi thudng thiét hai): nguyén don
yéu cau bi don boi thuong thiét hai dugc tinh 1a s6 tién 13i phat sinh trén sb tién
gbc di thanh toan tai thoi diém ky hop dong, theo murc 14i suat 1a 06%/nam,
nguyén don chi yéu ciu tinh tir ngdy 14/12/2022 dén ngay 16/4/2025, cu thé:
2.357.426.028 ddng x 0,000164384 dong/ngay x 854 ngay = 330.157.932 dong.
Hop déng mua ban can ho bi vo hi¢u nhu da phan tich tai muc [5] trén, thuc té bi
don dd nhan s tién cua nguyén don tir khi ky két hop dong ngay 14/12/2022, &
ra bi don phai tra lai ngay cho nguyén don nhung bi don chiém hiru khong ngay
tinh sd tién trén trong mot khoang thoi gian dai da gay thi€t hai cho nguyén don.
Vi vay, bi don c¢ trach nhiém boi thuong thiét hai cho nguyén don theo mure lai
suat 1a 06%/nam ma nguyén don yfu céu tinh tir ngay 14/12/2022 dén ngay
16/4/2025 (2.357.426.028 dong x 0,000164384 dong/ngay X 854 ngay) voi tong
s6 tién 330.157.932 ddng 1a thap hon murc 13i suat phap ludt quy dinh (10%/niam),
1a ¢6 loi cho bi don nén dugc Toa 4n cap so tham chap nhan 13 phu hop véi quy
dinh tai cac Diéu 131, 181 va Diéu 357 ctia B¢ luat Dan su.

[8] Mic du khi ky két hop ddng mua ban cin ho va thanh toan tién cho bi
don chi mot minh ba Y thyc hién, nhung ba Y va 6ng M 1a vo chong, 6ng ba cung
théng nhat xac dinh s6 tién thanh toan mua cin ho 1 tién chung cta vo chong,
nén cung yéu cau bi don tra lai cho 6ng ba 1a ¢6 co so chap nhén.

Tu nhitng phan tich trén, xét thiy co6 cin ctr dé Hoi dong xét xur chap nhan
mot phan yéu cau khang cao ctia bj don Coéng ty TNHH D, stta mot phan ban an
so tham.

[8] Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phdé H6 Chi
Minh tai phién toa phiic thim la phu hop.

[9] Vé an phi dan sy so tham: Bi don phai chiu an phi khong c6 gia ngach
d6i vOi yéu cau tuyén vo hiéu hop dong mua ban va chiu 4n phi co gia ngach d6i
v6i sb tién phai tra cho nguyén don theo quy dinh cua Piéu 147 Bo luat Té tung
dan sy va khoan 4 Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30/12/2016
ctia Uy Ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa an. Nguyén don
khong phai chiu.

[10] V& an phi dan su phtc tham: Do stra 4n so thim nén ngudi khang céo
khong phai chiu theo quy dinh cua phap luat.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

- Cén ctr khoan 2 Piéu 148, khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 va biéu 313 cua
B0 luat T6 tung dan su;



- Cﬁl"l cr cac Piéu 8, Diéu 55 va D@éu 57 cta Luét Kinh doanh bét dong;
khgén 1 biéu 168 cua Luat Pat dai; cac biéu 116, 117, 122, 123, 131, 181, 357 va
Diéu 468 cua Bo luat Dan su;

- Can cu Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va
st dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Chap nhan mot phan khang céo ctia bi don Cong ty TNHH .

Stra mot phan Béan 4n dén sy so thdm sb 72/2025/DS-ST ngay 22/5/2025
cua Toa an nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong (nay 1a Toa an nhan dan khu
vuc 16 - Thanh phé H6 Chi Minh) nhu sau:

1.1. Cbép nhan mot phan yéu cau khai kién cta nguyén don ba Truong Kim
Y va ong Tran Khuong M véi bi don Cong ty TNHH D vé tranh chap hop dong
mua ban can hdg.

- Tuyén bd Hop ddng mua ban cin ho chung cu sé6 106/HPMB/NG ngay
14/12/2022 da ky gitra ba Truong Kim Y vé1 Cong ty TNHH P vo hi¢u.

- Budc Cong ty TNHH D phai thanh toan cho ba Truong Kim Y va 6ng
Tran Khuong M sé tién 2.350.676.028 dong (hai ty ba trim nim muoi triéu sau
tram bay muoi sau nghin khong trim hai muoi tam dong) va boi thuong thiét hai
s6 tién 330.157.932 dong (ba trim ba muoi triéu mot trim nim muoi bay nghin
chin trim ba muoi hai dong), tong cong 1a 2.680.833.960 dong (hai ty sau tram
tam muoi triéu tAm trim tAm muoi ba nghin chin trim sau muoi dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu tién 13i cua
sb tién con phai thi hanh an theo muc lai suit quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo
luat Dan su twong (mg voi sb tién va thoi gian cham thi hanh an.

1.2. V& an phi dan su so tham:

- Cong ty TNHH D phai chiu s6 tién 300.000 (ba tram nghin) dong an phi
khéng c6 gia ngach va 85.751.679 dong (tdm muoi lam triéu bay trim nim muoi
mot nghin sau tram bay muoi chin dong) an phi c¢6 gia ngach, tong cong so tién
an phi 13 85.616.679 dong (tdm muoi ldm triéu sau tram mudi sdu nghin sau tram
bay muoi chin dong).

- Hoan tra cho ba Truong Kim Y va ong Tran Khuong M s tién 44.259.435
dong (bon muoi bon triéu hai trim niam muoi chin nghin bén trim ba muoi lam
d6ng) tién tam tng an phi da ndp theo bién lai thu tién tam Gng an phi s6 0007612
ctia Chi cuc thi hanh 4n dan su thanh phd D, tinh Binh Duong (nay 1a Phong Thi
hanh an dan sy khu vuc 16 — Thanh phd Ho Chi Minh).

2 Vé an phi dan sy phic thérp: Hoan tra cho bi don Coéng ty TNHH D s
tién 300.000 dong (ba tram nghin dong) tam ng an phi dé nop theo Bién lai thu
tién s0 0004761 ngay 16/6/2025 ctuia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd D, tinh



Binh Duong (nay 1a Phong Thi hanh an dén su khu vuc 16 — Thanh phd HO Chi
Minh).

3. Truong hop Ban 4an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh 4n
hodc cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thoi hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su

4. Ban an phuc thim c6 hiéu luc phéap lut ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: o TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Thanh pho H6 Chi Minh; A AN _ i n e

- Phong THADS khu vuc 16 — TP. H Chi THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
Minh;

- TAND khu vyc 16 — TP. Ho Chi Minh; (Pa ky)

- Céc duong sy (d& thi hanh);
- Luu: HS, VP. 18 (15)

Huynh Thi Thanh Tuyén



