TOA AN NHANDANKHU VUC1 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phuc
Ban an sb: 143/2025/DS-ST

Ngay: 29/8/2025 ‘
V/v tranh chap hgp dong mua ban nha

’ ~ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN KHU VUC 1 - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom c6:
Tham phdn - Chii toa phién téoa: Ba Pham Thi Tam
Cdc Hoi tham nhén dén:
1. Ong Nguyén Pinh Phiic;
2. Ong Pham Thai Hoang.
Thuw ky phién toa: Ong D6 Minh Phuéc - Thu ky Toa an nhan dan khu vue
1 - Thanh pho H6 Chi Minh.
Dgi di¢gn Vién kiém sit nhan dén khu vye 1 - Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Vii Tram Anh - Kiém sat vién.
~ Ngay 29 thang 8 nam 2025, tai try s6 Toa an nhan dan khu vyc 1 - Thanh
pho HO6 Chi Minh da xét xi so tham cong khai vu an dan su thu ly so
1271/2025/TLST-DS ngay 21 thang 4 ndm 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong
mua ban nha”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 368/2025/QDXXST-DS ngay
13 thang 8 nam 2025, gifra cac duong su:
~ Nguyen don: Ong Huynh Ngoc Anh T, sinh nam 1983, can cudc cong dan
s0 051083000086 do Cuyc truéng cuc canh sat quan 1y hanh chinh vé trat tu xa hoi
cap ngay 15/8/2022
~ Dia chi: S0 A duong A, phuong L (phudng L, thanh phd T cii), Thanh phd
Ho6 Chi Minh.
Ngueoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim T1, sinh nim

1994 - Pai dién theo Gy quyén (Gidy uy quyén ngay 31/3/2025); Dia ch1 S6 D,
duong N, phuong P (Phuong A, Quan F), Thanh phd H6 Chi Minh.

Bi don: Cong ty TNHH P, ma s6 doanh nghiép 0301770041
Tru s& chiph: Léu 16, 46, 56 B, s6 B, duong H, phuong S (phuong B, Quan
A cii), Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phdp cua bi don: Ba Tran Thi Thanh H, sinh nim 2001
- Dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén sé 145/GUQ-NH ngay 14/5/2025); Dia
chi: Lau A, 46, 56 B, s6 B, duong H, phuong S (phuong B, Quén A cii), Thanh phd
H6 Chi Minh.



Nguwoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan: Ba Nguyen Huynh Vi T2, sinh
nam 1984, can cudc cong dan s6 064184000043 do Bo C cap ngay 12/11/2024;

~ biachi: MPN, s6 A, duong A, phuong L (phudng L, thanh phé T cii), Thanh
pho HO6 Chi Minh.

Nguot dai dién hop phap cua nguyén don ba Nguyén Thi Kim T1, nguoi dai
dién hop phép cua bi don ba Tran Thi Thanh H: C6 mat tai phién toa.

Nguoi cd quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Huynh Vi T2: Vang mat
tai phién toa, c6 don xin xét xr vang mat.

NOI DUNG VU AN:

- Tai Pon khoi kién dé ngay 31/3/2025 va qud trinh gidi quyét vu dn ciia
nguyén don ong Huynh Ngoc Anh T va tai phién toa nguoi dai dién theo uy quyén
cua nguyén don la ba Nguyén Thi Kim T1 trinh bay:

Ngay 24/9/2019, ong Huynh Ngoc Anh T va Cong ty TNHH D (sau day goi
la Cong ty D) da cung nhau ky két Hop dong mua ban nha o so 92/HDMB- NHAT
HOANG-SIMCITY dé mua ban nha ¢ lién ké c6 gan voi quyén sir dung dat tai 16
dat c¢6 ky hiéu: N11 véi tong dién tich dat 1a 80m2, tong dién tich san xdy dung
196.1m?, thudc dy 4n Khu nha & Cong ty D c6 tén Thuong mai: SIMCITY toa lac
tai phuong T, thanh phd T (Quan I cii), Thanh phé H6 Chi Minh (nay 1a phuong L,
Thanh phd HO Chi Minh) dinh kém Hop dong 1a cac Phu luc I va Phu luc II.

Téng gia tri ctia hop df)ng 12 4.908.176.626 d6ng. Viéc thanh toan duoc cac
bén thoé} thuan thyc hién nhi€u dot theo tién do xay dung, thi cong va ban giao nha
0, cu theé cdn cur tai Diéu 2 cua Phuy luc 01 Hop dong.

Theo d6, ong T d thyc hién thanh toan ding nhu quy dinh tai Hop dong dén
giai doan thanh toan dot 1, 2, 3, 4 voi téng gia tr1 cua 04 dot thanh toan la
2.699.497.146 ddng. Tuy nhién, dén ngay 15/3/2021, Cong ty B mdi ban hanh Gidy
xac nhan s6 N11/GXN/SIM2- 2021 vé viéc thu tién theo HDMB - san phém tai du
an SIMCITY cho ong T voi tong sb tién da thanh toan cho Cong ty P la:
2.699.497.146 dong.

Tai Phu luc I Hop ddng thé hién: “Thoi han ban giao nha dy kién Quy II
hodic 111/2020”. Tuy nhién, khi dén han ban giao nha phia Cong ty B khong thuc
hién dting nghia vu cam két, khong giri cho ong T bat ky thong bao nao vé viéc tién
hanh ban giao nha ¢ theo ding thoa thuan tai khoan 5.2 Diéu 5 Hop dong: “Trudc
15 ngay dén Ngay ban giao nha o theo tinh todn cua Bén ban, Bén Ban se gui thong
bdo cho Bén mua vé khodng thoi gian dé tién hanh ban giao nha ¢”. Pén ngay
09/05/2022, 6ng T da giri Van ban dén Cong ty D dé nghi Cong ty thong tin chinh
thirc bang vin ban cho 6ng T vé tién do thi cong cua dy an va trach nhiém xur Iy khi
cham ban giao, tuy nhién sau d6 6ng T Van khong nhan dugc bat ky su phan hdi/y
kién nao tir phia Cong ty vé viéc giai quyet cac yéu cdu cua ong T.

Ngay 09/01/2025, 6ng T nhan duoc Thong bao s6 491/2025/TB-NH ciia
Cong ty D vé viéc yéu cau chdm dut Hop dong vi 1y do: “Phép 1y du an gip kho
khan do sy thay ddi cta chinh sach phap luat (cu thé 1a Luat Dat dai 2023, Luat Nha
& 2023 va Luét Kinh doanh bat dong san 2023 bat dau co hiéu luc déng loat vao
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ngay 01/7/2024) 1a nguyén nhan bat kha khang dan dén Cong ty D chua thé ban
giao nha cho khach hang theo diing cam két (qua 180 ngay theo tién do cam két).
Ly do nay cua Cong ty D 1a hoan toan khong hop 1y boi theo thoad thuan ban giao
nha ¢ 1a vao Quy II hoac Quy 111/2020 tirc han cudi vao thang 9/2020, vao thoi
diém nay cac van ban quy dinh phép luét noéi trén chua co6 hiéu lyc nén khong thé
nhan dinh rang do thay d6i phéap luat, chu truong, chinh sach cta co quan Nha nuéc
1a sy kién bat kha khang theo Piéu 12 ciia hop dong dé tir d6 lam co s& cham dirt
hop déng.

Do Coéng ty P da vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong dan dén
muc dich chinh cta viéc giao két Hop ddng khong thé dat duoc. Can ctr diém b
khoan 1 Diéu 423 B6 luat Dan su nam 2015 quy dinh: “Mot bén c6 quyén huy bo
hop dong va khéng phdi boi thuong thiét hai khi Bén kia vi pham nghiém trong
nghia vu trong Hop dong”. Va theo Khoan 2 Diéu 427 B luat Dan sy nim 2015
vé hau qua cta viéc huy bo hop ddng “Cdc bén phdi hodn trd cho nhau nhiing gi
dd nhan sau khi triv chi phi hop Iy trong thiee hién hop dong”. Do @6, ong T yéu
cau Cong ty D phai c6 trach nhi€ém hoan trad lai toan bg s6 tién di nhén la:
2.699.497.146 dong. Ngoai ra, lién quan dén yéu cau phat vi pham hop dong, cin
ctr khoan 1 Diéu 427 B6 luat Dan sy nim 2015 quy dinh: Khi hop dong bi huy bo
thi hgp dong khong c6 hiéu lyc tir thoi diém giao két, cic bén khong phai thuc hién
nghia vu da thoa thuan, trir thod thuan vé phat vi pham, boi thuong thiét hai va thoa
thuan vé giai quyét tranh chap. Can ct Diéu 14.1 Hop dong, cac bén di thoa thuan:

“14.1 D6i véi Bén Ban

(a) Truong hop Bén Ban cham tré thuwc hién viéc Ban giao nha ¢ theo quy
dinh tai Piéu 5 Hop dong nay trong khi Bén Mua da thwc hién day di nghia vu
thanh todn va di diéu kién nhdn Nha ¢ vao Ngay Ban Giao, thi Bén Bdan phdi chiu
mét khodn phat do vi pham Hop dong mua ban véi mirc phat 0,05%/ngay (khong
phay khéng ndam phan tram mét ngay) cho méi ngay cham Ban Giao tinh trén tong
S0 tién ma Bén Mua da thye thanh todn khong bao gom thue GTGT, nhuwng tong so

tién phat khéng vuot qud 08% (tam phan tram tong sé tién ma Bén Ban dd nhan tir
Bén Mua khong bao gom thué GTGT.”

Ap dung mtc phat 0,05%/ngay cho mdi ngay cham ban giao tinh trén s tién
Bén mua da thyc thanh toan khong bao gdm VAT thi s6 tién phat twong tng tam
tinh tir ngdy cham ban giao (ngay 1/10/2020) dén nay (tam tinh ngay 30/5/2025) la:
2.454.088.315 ddng x 0,05%/ngay x 1.702 ngay = 2.088.429.156 ddng. Tuy nhién,
téng sb tién phat nay da vuot qua 8% trén tong so tién bén ban di nhan tir bén mua
khong bao gdm thué GTGT véi s tién phat trong tGng: 2.454.088.315 dong x 8%
=196.327.065 ddng .

Theo do, murc phat do cham thyc hién viéc ban giao nha ¢ ma ong T yéu cau
Cong ty b phai chiu 1a 8% trén tong s0 tién bén ban da nhan tir bén mua khong bao
gom thué GTGT, twong duong sd tién 13 196.327.065 dong.

Do d6, 6ng T khoi kién yéu cau: Tuyén huy bo Hop d6ng mua ban nha ¢ sd
92/HDMB-NHAT HOANG-SIMCITY dugc ky két gitta Huynh Ngoc Anh T va
Cong ty P ngay 24/9/2019 cung cac Phu luc I, II dinh kéem; Budc Cong ty D thanh
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toan cho 6ng T tong s tién 12 2.895.824.211 dong (bao gdbm: Hoan tra sd tién Cong
ty P d4 nhan ctia ong T ddi v6i viéc mua ban nha ¢ 14 2.699.497.146 dong va thanh
toan khoan tién phat do vi pham hop dong 13 196.327.065 dong). Yéu cau Cong ty
D thuc hién nghia vu thanh todn mot lan ngay sau khi ban én/quyét dinh cua Toa
an co6 hiéu luc phép luat.

- Tqi ban tu khai ngay 25 thang 5 nam 2025 va tai phién toa, bi don Cong ty
TNHH D c6 nguoi dai dién theo uy quyén la ba Tran Thi Thanh H trinh bay:

Bi don Cong ty P x4c nhan gitra Cong ty D va 6ng Huynh Ngoc Anh T ¢6
ky két Hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai s6 92/HPMB-NHAT
HOANG-SIMCITY ngay 24/9/2019 dbi voi Nha & lién k& c¢6 gan véi quyén sir
dung dat tai lo dét co ky hi¢u: N11 thudc dy an Khu nha & Cong ty P c6 tén Thuong
mai: SIMCITY toa lac tai phuong T, thanh phé T (Quan I cii), Thanh phé HO Chi
Minh (nay 14 phuong L, Thanh phé HO6 Chi Minh) va cac Phu luc I va Phu lyc II
keém theo.

Vé phap ly ctia dy an: Du an SIMCITY giai doan 2 do bi don Cong ty P lam
chu dau tu, duoc chép thuan chi truong dau tu theo Vin ban sb 3808/UBND-DT
ngay 28/8/2018 cua Uy ban nhan dan Thanh pho H. Ngay 26/12/2018, S6 G c6 Van
ban s6 14030/SGTVT-CTN c6 ¥ kién vé viéc dé xuat cai tao, nin chinh cac tuyén
rach tai dy an I1a phu hop voi phé duyét cua Uy ban nhan dan thanh phé. Phuong an
trén di dugc So Xdy dung dong y. P6i voi quyén st dung dat coa du an, ngay
19/8/2019, Cong ty D di dugc ghi nhan va cip nhat cac Gidy chirng nhan quyén sir
dung dét sang tén cho Cong ty b (trong do 10 Gidy chung nhan sang tén Cong ty
b, 06 Giay ching nhén gia han, 02 thua dat ghi nhan dang ky khong cap Glay
chtng nhan) bing cac van ban: Coéng vin s6 11980/VPPK-PK va Coéng van sd
11899/VPPK-DK do Vian phong dang ky dat dai ban hanh. Ngay 04/8/2021, Uy
ban nhan dan Thanh phd T d4 ban hanh Cong van s6 5238/QLDT-QH yéu cau Cong
ty D phai duoc cong nhan chu dau tu méi trién khai quy hoach 1/500. Tai thoi diém
do6 Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 95/2015/ND-CP yéu cau Chu dau tv mubn duge
cong nhan cha dau tu méi dugc giao dat. Tuy nhién, dé duoc giao dat thi phai co
quy hoach maoi biét duoc loai dat duoc giao va nghia vu tai chinh tuong tng, dan
dén khong thé thyc hién duoc. Do d6, Cong ty D chuyén huéng 1am chap thuan chu
truong dau tu theo Luat Pau tu theo hudng dan cua S, ban, nganh.

Vé phan dit cong nam trong Dy an, vin dé nay van chua duoc gidi quyét do
chua c6 van ban quy pham phap luat huong dan trude thoi diém Luat Dat dai nam
2024, Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023, Luat Nha & 2023, Nghi quyét
171/2024/QH15 ngay 30/11/2024 ¢6 hiéu luc. Sau khi cac van ban quy pham phap
luat nay co hiéu luc, Cong ty B da c6 hudng thao g& xur 1y cho du 4n nén da lap ho
so trinh Uy ban nhan dan thanh phé T theo co ché dic thu.

Mic du du 4n di dugce Uy ban nhan dan Thanh phd H chip thuan chu truong
dau tu theo Vian ban 3808/UBND-DT ngay 28/8/2028, Cong ty P ciing da tién hanh
thi tuc sang tén dit nong nghiép thudc ranh du an qua tén Cong ty, nhung dén thoi
diém hién tai, hon 04 nam thyc hién cac thu tuc tiép theo cua dy 4n déu gap kho
khin va chua thé thyc hién tiép, ké ca thu tuc chap thudn chu truong dau tu theo
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yéu cau cua Luat Pau tu du Cong ty D da ndp ho so tai So Ké hoach va Pau tu tir
nim 2019. Cong ty P ciing di ndp lai hd so xin chip thuan chu truong dau tu dén
Uy ban nhan dan thanh phd T nhung van chua duoc giai quyét. Pay 1a nguyén nhan
bat kha khang. Can ctr theo Piéu 12 ctia Hop dong mua bén, do sy kién bat kha
khang, mic du Cong ty D d3 dung moi nd lyc dé khac phuc nhung khong thuc hién
dugc do thay doi phap luat, chu trwong, chinh sach cua co quan Nha nudce. Tuy
nhién, Cong ty D van dang cd gang tiép tuc thyuc hién du an, thyc hién hop dong.
Do d6, Cong ty D yéu cdu Toa an khong chip nhan yéu cau khai kién ctia nguyén
don 6ng Huynh Ngoc Anh T.

- Tai don trinh bay y kiényd xin vang mdt ngay 23/5/2025, nguwoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Huynh Vi T2 trinh bay:

Ba la vg cia ong Huynh Ngoc Anh T, ba T2 ddng v véi toan bo yéu cau khoi
kién ctia ong T, khong c6 ¥ kién hay yéu cau doc lap khac. Do ban cong viéc va gia
dinh nén ba T2 xin phép dugc vang mit trong toan bd qua trinh giai quyét vu an.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dan khu vyc 1 - Thanh phé H6 Chi Minh phat
biéu ¥ kién vé viéc tuan theo phap luat to tung ctia Tham phén, Hoi dong xét xu,
Thu ky phién toa va ctia ngudi tham gia t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ké
tir khi thy 1y cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xir nghi an da tuan thu dung céac
quy dinh ctua B9 luat T tung dan su va khong c6 kién nghi gi vé tb tung. Va phat
biéu ¥ kién vé viéc giai quyét vu an nhu sau:

Can ¢ ndi dung cac hop dong dit coc gitta cac bén va cac quy dinh ctia phap
luat Hop ddng mua ban nha & s 92/HPMB- NHAT HOANG-SIMCITY (sau day
goi 1a Hop d6ng) dé mua ban Nha ¢ lién ké c6 gan véi quyén sir dung dit tai 16 dat
c¢6 ky hidu: N11 véi tong dién tich dat 1a 80m2, tong dién tich san xay dung 196.1m2,
thudc du an Khu nha & Cong ty D c6 tén Thuong mai: SIMCITY toa lac tai phuong
T, thanh phé T (Quan I cii), Thanh phd H5 Chi Minh (nay 14 phudng L, Thanh phd
Hb Chi Minh), dinh kém Hop ddng 1a cac Phy luc I va Phu lyc II gitra cac bén vo
hiéu, nguyén don, bi don khong yéu cau giai quyét hau qua cta hop dong vo hi¢u
vé yéu cau bdi thudng nén dé nghi Hoi dong xét xir khong xem xét ddi Vo1 hiu qua
ctia hop ddng dan sy vo hiéu dbi véi yéu cau boi thudong. Di véi yéu cau khéi kién
ctia nguyén don dé nghi Hoi dong xét xtr chdp nhan mot phan yéu cau khoi kién
cua nguyén don, bugc bi don tra cho nguyén don sO tién da dong 1a 2.699.497.146
dong Pé nghi Hoi ddng xét xir khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don
vé viéc: Tuyén huy bo Hop dong mua ban nha & sé 92/HPMB-NHAT HOANG-
SIMCITY duoc ky két giita nguyén don va Huynh Ngoc Anh T va bi don Cong ty
TNHH P ngay 24/9/2019 ciung cac Phu luc I, II dinh kém va yéu cau khai kién
budc Cong ty TNHH D thanh toan khoan tién phat do vi pham hop dong 1a
196.327.065 dong.

NHAN DPINH CUA TOA AN:

[1]. V& quan hé tranh chdp va thdm quyén giai quyet cua Toa an: Nguyén
don 6ng Huynh Ngoc Anh T khoi kién tranh chap hop dong mua ban nha da ky
két voi bi don Cong ty TNHH P (goi tit 1a Cong ty P) nén quan hé tranh chap
duoc xac dinh 1a “Tranh chép hop dong mua ban nha”. Bi don c6 dia chi tru so
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chinh tai: Lau A, 46, 56, Bitexco F, s6 B duong H, phuong S (phuong B, Quan A
cti), Thanh pho Hb Chi Minh. Do d6 cin cit khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1
Piéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39 B luat T6 tung dan sy ndm 2015 va diém d
khoan 1 Piéu 5, khoan 1 Diéu 6 Nghi quyet 01/2025/NQ-HDTP ngay 27/6/2025
cua Hoi d6ng Tham phan Toa an nhan dén t6i cao thi vy 4n thudc tham quyén giai
quyét cia Toa an nhan dan Quén 1, Thanh phdé H6 Chi Minh (nay 1a Toa an nhan
dan khu vuc 1 - Thanh phé Ho Chi Minh).

[2]. V& viéc vang miat duong su: Ba Nguyén Huynh Vi T2 d3 duoc Toa an
triéu tap hop 1€ nhung co don xin vang mit trong toan bd qua trinh giai quyét vu
an. Do do, Hoi dong x6t xur tién hanh xét xir vu an theo quy dinh tai diém b khoan
1 Diéu 227, khoan 1 Diéu 228 ctia Bo lut T tung dan sy nam 2015.

[3]. Cin c&r Hop déng mua ban nha & sé 92/HPDMB-NHAT HOANG-
SIMCITY (Sau day goi 1a “Hop dong”) dinh kém Hop dong 14 cac Phy luc I va Phy
luc II, c6 chir ky xac nhan ciia 6ng Huynh Ngoc Anh T va Cong ty TNHH D c6 co
sO xac dinh: Ngay 24/9/2019, ong Huynh Ngoc Anh T da ky hop dong mua ban
nha ¢ vo1 Cong ty TNHH D dé mua ban Nha ¢ lién ké c6 gan voi quyén su dung
dat tai 16 dat c6 ky hiéu N11 véi tong dién tich dat 1a 80m?, tong dién tich san xay
dung 196.1m?, thudc dy an Khu nha & Cong ty D c6 tén Thu’ong mai: SIMCITY
toa lac tai phu’ong T, thanh phd T (Quan I «ct), Thanh phé H6 Chi Minh (nay la
phuong L, Thanh phd H6 Chi Minh) voi tong gia tri hop dong 1a 4.908.176.626
dong Tai Phu luc I Hop dong thé hién: “Thoi han ban giao nha du kién Quy II hoac
111/2020”, nén han cudi ban giao nha la thang 9/2020. Viéc thanh toan dugc cac bén
thoa thuan thuc hién nhiéu dot theo tién do xay dung, thi cong va ban giao nha 6.
Do d9, viéc giao két hgp ddong mua ban nha & ngay 24/9/2019 giita nguyén don va
bi don 1a hoan toan tu nguyén.

[4]. Qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don da thyc hién 04 dot thanh
toan dung nhu quy dinh tai hop dong dén giai doan thanh toan dot 1, 2, 3, 4 véi
tong gia tri 1a 2.699.497.146 dong Bi don xac nhan da nhan di s6 tién nay cua
nguyén don tai Gidy x4c nhan s6 N11/GXN/SIM2-2021 ngay 15/3/2021 va sau d6
d3 xudt hoa don gia tri gia ting s6 00000026 ngay 17/6/2022. Do do, c6 co so dé
xac dinh nguyén don di thanh toan cho bi don sd tién 13 2.699.497.146 dong.

[5]. Theo quy dinh ctia phap luat vé bat dong san hinh thanh trong twong lai
dé dugc dua vao kinh doanh phai du cac diéu kién quy dinh tai Diéu 9, Piéu 55,
Piéu 56 ctia Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2014. D6i v6i nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, ngoai cac quy dinh trén, trudc khi ky hop dong mua ban thi Chu
dau tu con phai tudn thu quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 cua Nghi dinh sb
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng din thi
hanh mot s diéu ctia Luat Nha 6.

[6]. Cdn cir cac tai lidu vé tinh trang phap 1y du an do bi don cung cip thé
hién bi don co6 thuc hién cac thu tuc phap 1y dé hoan thién du an tuy nhién chua
duoc co quan nha nudc céd tham quyén cong nhan chu dau tu, chép thuan dau tu,
chuyén muc dich sir dung dit, giao/thué dat va cip phép xay dung.



[7]. Tuy nhién, can cir Cong van s6 1899/SXD-KTCN ngay 28/7/2025 cia
So Xay dung Thanh phd H cung cap thong tin cho Tda an nhan dan khu vuc 1 -
Thanh phé H6 Chi Minh vé tinh trang phép 1y cta dy 4n Khu nha ¢ Cong ty D do
Cong ty P 1am chu dau tu c6 ndi dung: “Dw dn Khu nha ¢ phirong T, thanh phd T
(SIMCITY-khu 2) (nay la phuong L) do Cong ty TNHH D lam chu dau tw dén nay
chuwa hodn tdt cdc thii tuc phap Iy dé co quan c6 tham quyén cong nhdan chu dau tir,
chdp thudn dau tw, chuyén muc dich sir dung dat, giao/thué dat va cdp phép xdy
dung (néu ¢6)”. Nhu viy, nha & lién ké co gan véi quyén st dung dat tai 16 dat co
ky hiéu N11, khu nha & phuong T, Quan I, Thanh phé Hb Chi Minh (du an
SIMCITY-khu B) (nay la phuong L, Thanh pho Ho6 Chi Minh) do Cong ty TNHH
P 1am chu dau tu dén nay van chua hoan tat cac thu tuc phap 1y dé dwa vao kinh
doanh d6i voi bat dong san hinh thanh trong tuwong lai.

[8]. Tai Hop ddng mua ban nha ¢ s6 92/HPMB- NHAT HOANG-SIMCITY,
céc bén da can ctr theo Cong vin chap thuan cha treong dau tu s 3808/ UBND-DT
ngay 28/8/2028 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd H dé lam cin ctr gia tri phap 1y
ctia du an ndy. Nhu vdy cac bén da biét vé tinh trang phap 1y ctia du 4n nay.

[9]. Do bi don ky hop déng mua ban nha khi du an chua duogc xac nhan du
diéu kién dua vao kinh doanh dbi véi bat dong san hinh thanh trong twong lai va
nhan khoan tién dat coc tuong tmg 55% gia tri hop dong tuong duong véi sb tién
2.699.497.146 ddng 1a d3 vi pham quy dinh tai Diéu 9, Diéu 55, Diéu 56 ctia Luat
Kinh doanh Bat dong san nim 2014; Diéu 68, 69 cua Luat Nha ¢ nam 2014; Diéu
19 ctia Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phi quy dinh chi
tiét va hudng din thi hanh mot sé diéu ciia Luat Nha o.

[10]. Nhu vay, d6i tuong cua hop d6ng 1a Nha ¢ lién ké co gan v6i quyén sir
dung dat tai 16 dat c6 ky hiéu: N11 véi tong dién tich dat 1a 80m?, tong dién tich san
xay dung 196.1m?, thudc Du an SIMCITY chua du diéu kién kinh doanh bat dong
san hinh thanh trong twong lai nhung bi don di huy dong von tir nguyén don 1a vi
pham cac quy dinh néu trén. Do do, can ctr theo diém ¢ khoan 1 Piéu 117, Piéu
123, Piéu 407 Bo luat Dan sy 2015 thi Hop dong mua ban nha ¢ sé6 92/HPMB-
NHAT HOANG-SIMCITY kém cac Phu luc I va Phy lyc I giita nguyén don va bi
don c6 muc dich, noi dung vi pham diéu cAm cua luat nén vo hiéu theo quy dinh tai
Diéu 122, 123 B¢ luat Déan sy nam 2015.

[11]. Piéu 131 Bo luat Dan sy ndm 2015 di quy dinh vé hau qua phap 1y cua
giao dich dan su vo hi¢u:

“1. Giao dich dan sw vo {ziéu khong ]dm phat sinh, thay doi, cham dirt quyén,
nghia vu dan sy cua cdc bén ké tw thoi diém giao dich dwoc xac lap.

2. Khi giao dich ddn sw vé hiéu thi cdc bén khéi phuc lai tinh trang ban dau,

hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan. Truong hop khong thé hoan tra dwoc bang
hién vit thi tri gid thanh tién dé hoan tra.

3. Bén ngay tinh trong viéc thu hoa loi, loi tirc khong phdi hoan tra lai hoa
loti, loi tue do.

4. Bén c6 16i gdy thiét hai thi phdi boi thuong ...



Can ctr theo quy dinh trén thi khi giao dich dan sy v6 hiéu cac bén khoi phuc
lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhimng gi da nhan, do d6 c6 co so dé chip
nhan yéu cau khai kién cua nguyén don vé viéc budc bi don hoan tra cho nguyén
don s6 tién 13 2.699.497.146 dong.

[12]. Do Hop ddng v6 hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, chim dit quyén,
nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi diém giao két, xac 1ap hop dong nén khong
c6 co so dé Hoi dong xét xtr chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc
tuyén hay bo Hop dong mua ban nha & s6 92/HPMB-NHAT HOANG-SIMCITY
dugc ky két gitta nguyén don ong Huynh Ngoc Anh T va bi don Cong ty TNHH P
ngay 24/9/2019 cung cac Phu luc I va Phu luc II kem theo.

[13]. Xétyéu cau clia nguyén don budc bi don thanh toan khoan tién phat do
vi pham hop dong la: 196.327.065 dong, Ho1 dong xét xir nhan thay:

[14]. Dy 4n ctia Cong ty D chua du diéu kién dua vao kinh doanh d6i véi bat
dong san hinh thanh trong twong lai nhung van huy dong von, thoi diém giao két
hop ddng nguyén don di biét rd tinh trang phap 1y ctia du an chi méi c6 Cong vin
chap thuan chi truong dau tu s6 3808/UBND-DT ngay 28/8/2028 cia Uy ban nhan
dan Thanh phé H, nhung van ky hop d6ng mua ban nha ma chua tim hiéu k¥ vé du
an. Do d6, ca hai bén déu c6 16i tuong duong dan dén hop dong dit coc vo hiéu nén
khong co co so dé Hoi dong xét xur chap nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don
vé viéc yéu cau bi don thanh toan tién phat do vi pham hop dong 1a 196.327.065
dong.

[15]. Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa du di duogc giai thich
vé hop dong mua ban nha v6 hiéu va hau qua phap ly cua hop dong dan sy vo hiéu
nhung nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién va cac bén duong su cling
khong yéu cau Toa an giai quyét thém vé hau qua bdi thuong thiét hai nao khac cia
hop d6ng mua ban nha vo hiéu. Do do, can cur theo quy dinh tai Piéu 5 ctia BO luat
T4 tung dan sy nim 2015 vé quyén quyét dinh va ty dinh doat cua duong sy thi Hoi
dong xét xir giai quyét trong pham vi yéu cau khoi kién cua duong su.

[16]. Vé dn phi dén sw so tham cé gid ngach:

Bi don phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach trén s6 tién phai tra lai
cho nguyén don.

Nguyén don phai chiu an phi dan sy so tham khong co  gia ngach d6i véi yéu
cau tuyén huy hop ddng va an phi c6 gia ngach d6i voi yéu cau vé sb tién 1ai khong
dugc chdp nhan nhung dugc cin trir vao tién tam Gmg 4n phi dan sy so tham da ndp.

[17]. Quyén khing cdo:
Céc duong su duoc quyén khang céo theo quy dinh cta phap lut.
Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Can cu vao:



Khoan 3 Piéu 26, Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, khoan 1 Diéu 147, Piéu
271 va khoan 1 Biéu 273 ctua B0 luat To tung dan sy ndm 2015;

Diém ¢ khoan 1 Piéu 117, Diéu 122, Biéu 123, Piéu 131, Diéu 407 Bo luat
Dan sy nam 2015;

Khoan 4 Diéu 3, Piéu 9, Diéu 55, Diéu 56 Luit Kinh doanh Bét dong san
2014;

Khoan 19 Biéu 3, Piéu 68, Piéu 69 Luat Nha ¢ 2014, stra d6i bo sung nim
2019, 2020, 2022;

Piéu 19, khoan 5 D,iéu 80 Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu cua Luat Nha ¢;

Piém d khoan 1 Diéu 5, khoan 1 Piéu 6 Nghj quyet 01/2025/NQ-HDTP ngay
27/6/2025 ctia Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan tdi cao;

Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 cta Hoi dong Tham
phan Toa an nhan dan toi cao vé huong dan ap dung mot s6 quy dinh cua phap luat
vé 1ai, 1a1 suat, phat vi pham;

Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 ndm 2016 ciia Uy
ban Thuong vu Quoc hdi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

Luat Thi hanh an dan sy nim 2008 (stra d6i, bd sung nam 2014).
Tuyén xu:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Huynh Ngoc
Anh T:

Budc bi don Cong ty TNHH D tra lai cho 6ng Huynh Ngoc Anh T s6 tién da
thanh toan ctia Hop ddng mua ban nha ¢ s6 92/HPMB- NHAT HOANG-SIMCITY
ngay 24/9/2019 dinh kem Phu luc I va Phuy lyc II gitta 6ng Huynh Ngoc Anh T va
Cong ty TNHH D 1 2.699.497.146 d6ng. Thanh toan ngay sau khi ban an c6 hiéu
lyc phap luét.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia 6ng Huynh Ngoc Anh T (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ong Huynh Ngoc Anh T) cho dén khi thi hanh 4n xong,
Cong ty TNHH D con phai chiu khoan tién 13i ctia s tién con phai thi hanh an theo
muc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo luat Dan su nam 2015.

2. Khong chap nhan yéu cau khéi kién ctia nguyén don 6ng Huynh Ngoc Anh
T vé viéc: Tuyén hay bo Hop dong mua ban nha ¢ s6 92/HPMB-NHAT HOANG-
SIMCITY duoc ky két giita nguyén don ong Huynh Ngoc Anh T va bi don Cong
ty TNHH D ngay 24/9/2019 dinh kem cac Phu luc I, II va budéc Cong ty TNHH D
thanh toan khoan tién phat do vi pham hop dong 14 196.327.065 ddng.

3. Vé an phi dan sy so tham c6 gia ngach:

Bi don Cong ty TNHH D phai chiu an phi dan sy so tham co gia ngach 1a
85.989.943 dong.



Nguyén don 6ng Huynh Ngoc Anh T phai chiu an phi dan su so thérn khong
c6 gia ngach 1a 300.000 dong va an phi c6 gia ngach 1a 9.816.353 dong, tong cong
14 10.116.353 dong nhung duogc cin trir vao tién tam Gmg an phi dan su SO thAm ma
6ng Huynh Ngoc Anh T d ndp 1a 300.000 dong theo Bién lai thu tién tam tng an
phi, 1& phi Toa an s6 0073337, quyén sb 1467 ngay 21 thang 4 nim 2025 va
44.958.242 d6ng theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 18 phi Toa an s6 0073338,
quyén sd 1467 ngay 21 thang 4 nam 2025 caa Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quéan 1,
Thanh ph6 Ho Chi Minh. Ong Huynh Ngoc Anh T duoc tra lai s6 tién 1a 35.141.889
dong.

4. Quyén khang cao:

Ong Huynh Ngoc Anh T va Cong ty TNHH D ¢6 quyen khang cao ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Nguoi ¢6 quyén loi va nghia vu lién
quan la ba Nguyén Huynh Vi T2 c¢6 quyén khang c4o ban an trong thoi han 15 ngay
ké tir ngdy nhan dugc ban an hodc ban an duoc niém yét.

Truong hop ban an, quyet dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy thi nguoi duge thi hanh an dan sy, nguot phai thi hanh an dan
su ¢6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat
Thi hanh an dan sy; thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan su./.

NTOji nrhénﬂ'ﬂ din TP, 3 Chi Mish TM. HOI DPONG XET XU SO THAM

- 10a an nhan dan . 110 1 mn; 2 { - ol N
- Vién kiém sat nhan dan TP. H6 Chi Minh; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Vién kiém sat nhan dan khu vuc 1 - TP. H6 Chi

Minh;

- Thi hanh 4n dan sy TP. H6 Chi Minh

- Phong Thi hanh 4n dan sy khu vyc 1 - TP. Ho

Chi Minh;

- Céac duong su;

- Luu VT, ho so vy an.

Pham Thi Tam
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