TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET
THANH PHO HO CHi MINH. NAM
Doc lap - Tu do - Hanh phic

Ban an sb: 447/2025/DS-PT.
Ngay: 28-4-2025.
V/v tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Bui Hiru Nhan
Cdc Tham phan: Ba Mai Thi My Tién
Ba Nguyén Thi Minh Phugng

- Thu ky phién toa: Ong Nguyén Vin Diing - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh.
- Paqi dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Ho6 Chi Minh tham gia phién toa:
Ba Nguyén Vil Mai Diém - Kiém sét vién.

Ngay 28 thang 4 ndm 2025, tai tru sé Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi
Minh, xét xir phlic thim cong khai vu an thu 1y sé 250/2025/TLPT-DS ngay
27/02/2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong ddt coc”.

Do Ban 4n dan su so tham sd: 2580/2024/DS-ST ngay 25/9/2024 ctia Toa
an nhan dan Quan 1 bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt phac thim sb: 1211/2025/QDXXPT-
DS ngay 12/3/2025; quyét dinh hodn phién toa phiic tham s6: 4355/2025/QD-HPT
ngay 03/4/2025 va thong bao thay d6i thoi gian xét xir sd: 4871/2025/TATP-TDS
ngay 14/4/2025, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin D, sinh nim 1962;

Dia chi: S6 73/26B NT, phuong KT, quan TX, Thanh phd Ha Noi.

Nguwoi dai dién theo ity quyén: Ba Nguyén Thi C, sinh ndm 1959.

Pia chi: S6 215/8A ap MA, xa MP, thanh phd MT, tinh TG (Theo Gidy
iy quyén ngay 29/4/2021 chtng thuc s6 504/2021 quyén s6 01-SCT/CK tai Vin
phong cong chitng BP); c¢6 mat.

- Bi don: Cong ty Co phan F;

Try sé: Can ho s6 L6360TO1 tang 36, toa L6 VGR, s6 02 TDT, phuong
BN, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh



Nguoi dai dién theo 1y quyén: Ong Nguyén Chi T, sinh nim 1992, Pia
chi: Phong 401, Tang 4, s6 37 LQH, Phuong MB, Quan B, Thanh phd Hb Chi
Minh (Theo Gidy ay quyén sb 38/2024/GUQ_FL ngay 13/6/2024); ving mit.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty C6 phan Pau tu Kinh
doanh Bat dong san S.

Tru s6: S04 Saigon Pearl, s6 92 NHC, Phuong HH, quan BT, Thanh phé
Hb Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ba Luu Thi Khanh V, sinh nim 1974;

Pia chi: S6 76 duong B2, khu d6 thi S, phudng ALD, thanh phd TD,
Thanh phé H6 Chi Minh (Theo Gidy uy quyén sé 035/2024/UQ-SB ngay
03/5/2024); c6 mat.

Nguoi khang cao: Ong Nguyén Vian D 1a nguyén don va Cong ty Co phan
F 1a bi don.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va trinh bay ciia nguyén don 6ng Nguyén Vin D:

Nguyén don véi Cong ty C6 phan F (sau day viét 1a F) c6 ky 02 Hop dong
sau day:

1. Hop dong s6 LK16-05/2018/KB ngay 06/11/2018 vé viéc dit coc hia
mua - hita ban nha & hinh thanh trong tuong lai ddi véi phan khu D thudc du 4n
khu dan cu 125ha tai xa LT, huyén NT, tinh DN nhung thuc chét noi dung 1a mua
ban dat nén. Thyc hién hop dong ndi trén nguyén don di dong tién mua dat 1a
80% tong gia tri hop dong: Téng gié tri dat coc 3.185.645.203 dong; tong sb tién
d3 nop 2.548.516.161 dong. Cu thé timg dot nhu sau: Pot 1: 637.129.041 dong
(ndp ngay 06/11/2018); dot 2: 477.846.780 ddéng (ndp ngay 28/12/2018); dot 3:
477.846.780 dong (ndp ngay 28/02/2019); dot 4: 477.846.780 dong (ndp ngay
28/4/2019) va dot 5: 477.846.780 dong (ndp ngay 28/6/2019) Thoi diém dap tng
yéu cau chuyén nhugng 20/12/2020.

Theo thoa thuan trong hop dong LK 16-05/2018/KB thi hop dong trén dén
ngay 30/12/2019 thi Cong ty CP F phai tién hanh ban giao nén vi ban chat 14 hop
d6ng mua ban dat. Pong thoi vao 20/12/2020 Cong ty F phai dap tng diéu kién
chuyén nhuong theo phap luat.

2. Hop dong s6 LK16-02/2018/KB ngay 06/11/2018 vé viéc dat coc hira
mua - hira ban nha & hinh thanh trong twong lai d6i véi phan khu D thudc dy 4n
khu dan cu 125ha tai xa LT, huyén NT, tinh DN nhung thuc chét noi dung la mua
ban dat nén.



Thue hién hop dong néi trén nguyén don da dong tién mua dat 1a 80%
tong gi tri hop dong.

- Toéng gia tri ddt coc: 3.185 645.203 ddng; tong sb tién dd nop:
2,548,516,161 ddng. Cu thé timg dot nhu sau: Dot 1: 637.129.041 dong (ndp ngay
06/11/2018); dot 2: 477.846.780 dong (ndp ngay 28/12/2018); dot 3: 477.846.780
ddng (ndp ngay 28/02/2019); dot 4: 477.846.780 dong (ndp ngay 28/4/2019); dot
5: 477.846.780 dong (ndp ngay 28/6/2019); thoi diém dap tng yéu cau chuyén
nhuong 20/12/2020.

Theo thoa thudn trong hop dong sé LK 16-02/2018/KB, thi hop ddng trén
dén ngay 30/12/2019 thi Cong ty CP F phai tién hanh ban giao nén vi ban chat 1a
hop dong mua ban dat. Pong thoi vao 20/12/2020 Cong ty F phai dap tng diéu
kién chuyén nhuong theo phéap luat. Tong so tién da ndp cho 02 hop dong la:
5.097.032.322 ddng.

Ly do hop dong nay nguyén don chi dong 5 dot: Vao thang 9/2020 sau
khi khao sat thuc dia nhung khong thdy Cong ty F thuc hién theo cam két va chi
doi tién cta hop ddng nén nguyén don chd va yéu cau Cong ty cung cip hd so
phap ly thuc hién dy an tai phan khu D nhung Cong ty F khong thuc hién hop
ddng theo cam két va bat hop tac.

Theo thoa thuan Piéu 3 (diém 3.1.1) ciia 02 Hop dong dat coc thi thoi
diém dap Gmg diéu kién chuyén nhuong vao ngay 20/12/2020. Cong ty F da vi
pham hop dong nhu sau:

1. Vi pham thoi han thuc hién hgp dong theo thoa thuan tai Piéu 3 (diém
3.1.1) cua hop dong s6 LK16-02/2018/KB va Hop dong sé LK 16-05/2018/KB.
Theo ca hai hop dong thi dén thang 20/12/2020 Céng ty F phai dap umg diéu kién
chuyén nhuong nhung dén nay da qua han 06 thang (tinh dén thoi diém bung phat
dich thang 6/2021) van khong dap umg cac diéu kién chuyén nhuong hop phap
ctia hop dong.

2. Khong thuc hién hop dong theo cam két dap ting cac diéu kién chuyén
nhuong hop phap (hoan tat thu tuc phap 1y) nhu:

- Khéng xay dung nha va ha tang theo quy dinh cua phap luat. Ttc vi
pham diém 3.1.1 Diéu 3 vé thoa thuan nha ¢ dap Gng diéu kién theo phéap luat hién
hanh (vi pham quy dinh tai khoan 4 Piéu 3 va Diéu 55 Luat Kinh doanh bat dong
san 2014).

- Khéng c6 gidy chap thuan cua co quan Nha nude cho phép dua vao kinh
doanh nha & hinh thanh trong tuwong lai, cling nhu cho phép chuyén nhuong dét
nén phan khu D (phan ban cho Nguyén don). Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 194
Luat Dat dai 2013.



Khéng c6 hop dong bao lanh ctia ngan hang phan nha hira ban cho nguyén
don (theo quy dinh tai Diéu 56 Luat Kinh doanh bat dong san 2014).

3. Vi pham cam két tai Diéu 6 (diém 6.1.2; 6.1.3 va 6.5) ciia hop ddng.

Nhu vay, néu hop ddng 13 hop 1é ¢ hiéu luc thi bén Cong ty F 1a bén vi
pham hop ddng. Do d6, viéc Nguyén don chwa ndp tiép tién theo tién do dy an 1a
hoan toan c6 cin cr va khong vi pham hop dong.

V6i nhitng vi pham hop ddng nhu néu trén caa Cong ty F cho thay Cong
ty d vi pham nghiém trong nghia vu hop dong va cham thuc hién nghia vu va do
¥ chi ctia hai bén khong pht hop nhau néu tiép tuc kéo dai trong thoi han khong
xac dinh s€ khong dat dugoc muc dich mua nha ¢ cua Nguyén don.

Trudce khi khoi kién, nguyén don ciing da bao cho bén Cong ty F cung
cap ho so tinh hop phap nhung cong ty khong hop tac. Cin clr vao Piéu 423 va
424 B6 luat dan sy 2015 nguyén don c6 quyén yéu cau Toa an huy hop dong da
ky véi Cong ty F.

Do nguyén don d3 dong tién ding tién d6 nhung van khong thdy Cong ty
thong bao viéc thuc hién du an nhu théa thuan nén Nguyén don nghi ngo cé su
gian déi. Vi vdy, nguyén don da dén hién truong vao thang 9/2020 thi khong thay
gi ngoai dét trong. Pdng thoi nguyén don yéu cau Cong ty cung cp cc gidy to
hop phap vé dat tai phan khu D vao ngay 20/4/2021 thi Cong ty F né tranh khong
tra 101, khong cung cap.

Nhu vay c6 thé két luan: Cong ty F gian ddi vé tinh trang phap 1y (gidu
khong cung cap du thong tin cho khach hang).

- Hop d6ng néu trén da vi pham diéu cidm cua Luat Kinh doanh bat dong
san.

- Viéc htra nhung khong thyc hién 1a hanh vi gian dbi.

- Phan khu D chua bao dam tinh hop phap cho giao dich bat dong san.

- Hop ddng néu trén 1a hop ddng gia tao che gidu hop dong chuyén
nhuong dat nén duy an (thudc trudng hop quy dinh tai D124 B luat dan su 2015).

Tir thoi diém thang 30/4/2021 tirc sau khi yéu cau cong ty cung cép tai
liéu ching minh tinh hgp phép ciia Nha & hinh thanh trong tuong lai thi Nguyén
don méi biét 1a hop ddng bi vo hiéu.

Vé ban chét ctia “Hop ddng dit coc hira mua hira ban nha ¢ hinh thanh
trong twong lai” da ky 1a hop dong gia tao che gidu hop dong chuyén nhuong dat
nén dy an.



1. Thir nhat: Ban chat 13 hop dong mua ban chuyén nhugng nén dat. Boi
1&: Can ctr vao ban phu luc hop dong chi tiét thuc hién hop dong, thi ban phu luc
nay chia ra lam 3 phan co ban theo tht ty gom:

- Phan 1, khoan tién dit coc da ghi 10 1a tién dit coc theo phiéu dat coc la
50.000.000 dong.

- Phan 2, 14 cac dot thanh toan tién mua dit theo tién do du an (bﬁng vOl
s6 tién mua dét) va thoi diém ban giao dat (thé hién viéc mua ban dat).

- Phan 3, 12 phan bén mua dat thué bén ban dat xay nha bang tién ctia bén
mua (cht phu luc hgp dong khong hé c6 viéc mua bén nha do bén ban xay)

Con viéc ghi trong phu luc sau cung ky hop dong mua ban nha chi thuc
hoa nha do bén mua xay ma thoi. Tuy nhién, phan mua ra, chi 1 du kién khi hop
thirc hoa viéc mua dat, ban nha nay chua xay. RS rang cin ctr vao bang thanh toan
chi tiét nay thi thé hién rd 1a viéc mua dat nén va chi dit coc 50.000.000 déng ma
thoi. Chir khong hé c6 viéc mua nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh
tai khoan 4 Piéu 3 va Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san 2014.

Nhu vay, giao dich hop dong “dit coc” 1a hop dong gia tao che gidu giao
dich that 12 “chuyén nhuong dat”. Can ctr vao Piéu 124 BLDS 2015 thi hop dong
gia tao khong c6 gia tri phap 1y va giao dich “chuyén nhuong dat” méi 1a giao
dich that va c6 gid tri phéap 1y. Con giao dich dan sy gia tao bi vo hiéu (giao dich
dat coc htra mua htra ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai).

2. Thr hai: Bay la giao dich kinh doanh bat dong san, vi ni dung that ctia
giao dich chinh 1a mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat nén du 4n ma Cong
ty F la chu dau tu. Do d6, du dit coc cho viée hira mua hira ban nha hay chuyén
nhuong dat thi ban chat chinh 1a kinh doanh bat dong san, do d6 phai tudn theo
luat kinh doanh bat dong san.

Vé hop dong vi pham diéu cdm cua Luat Kinh doanh bat dong san dan
dén v hi¢u:

1. Béi véi hop dong gia tao che gidu hop dong chuyén nhuong dat nén.

Nhu phan tich ¢ trén hop dong nay 1a hop dong gia tao dé che giau giao
dich 1a chuyén nhugng quyén sir dung dat. Can ctr vao Diéu 124 B luat dan su
2015 thi hop dong nay vé hiéu, con hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
1a c6 that. Tuy nhién, do hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat du an 1a
giao dich kinh doanh bat dong san lai vi pham diéu cAm cua Luat Kinh doanh bt
dong san (vi pham khoan 1 biéu 8) nén cling bi v6 hiéu.

Ly do giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat bi vo hiéu 1a do Cong
ty F kinh doanh bat dong san khong du diéu kién theo quy dinh cua Luat Kinh
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doanh bat dong san ddi v&i phan dat tai khu D. Cy thé nhu sau: Vi pham quy dinh
khoan 2 Piéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san va Diéu 188 Luat Dat dai 2013. Cu
thé khong c6 gidy chimg nhan quyén st dung dat, vi pham quy dinh vé nguyén
tdc kinh doanh bat dong san tai Diéu 4 Luat Kinh doanh bat dong san, chua duoc
co quan c6 thAm quyén cho phép chuyén nhugng dat nén du an theo quy dinh tai
khodn 2 Diéu 168 va khoan 1 Diéu 194 Luat Dét dai 2013.

2. Dbi véi phan hop ddng dit coc hira mua hira ban nha & hinh thanh trong
tuong lai (phan xay dung trén dat).

Néu xét phép 1y thi phan giao dich trén ciing vi pham diéu cAm cua Luat
Kinh doanh bat dong san do khong dap tng diéu kién mua ban quy dinh tai khoan
4, Piéu 3 va Diéu 55, 56 Luat Kinh doanh bat dong san va quy dinh cua Luat Dt
dai cling bi v0 hiéu.

- Vi tir thoi diém giao dich dén nay cong ty van chi hira ban trén gidy chir
khéng c6 nha va chua 1am ha tang. Cian ct Piéu 408 BLDS thi day 1a ddi tuong
(161 hira khong ¢6 can ctr) khong thuc hién dugc do do6 1a vo hiéu. Cong ty F da
Itra d6i khi giao dich cu thé 1a:

- Tai thoi diém ky hop dong cong ty chua c6 quyét dinh giao dat nhung
van htra ban/chuyén nhuong. Dy kién ban dat khu D nhung lai chi ddn khach hang
sang khu A2 dd c6 mot phan ha tang, 1am cho khach hang nham 13n tudng 1a sap
hoan thanh du an

Khéng c6 kha niang dap tng diéu kién chuyén nhuong hop phap dé ban
d4t nén nhung van htra dé thu tién cta khach hang.

- Khong du ngudn luc tai chinh thuc hién du an nhung van quang céo thoi
han dap ung diéu kién chuyén nhuong dé tao sy tin twong ctia khach hang nhung
thue té chi thu tién trai phéap lut.

- Htra nhung khong thyc hién dung 1a Ira doi dé 14y tién.

Cin ct Diéu 127, Diéu 123 Bo luat Dan sy 2015, va khoan 4 Diéu 8 Luat
kinh doanh bat dong san thi giao dich néu trén ciing vi pham diéu cdm cta phap
Luéat nén bi vo hiéu.

Tt nhitng can ¢t trén nguyén don yéu cau Toa an:

- Tuyén bd hop ddng vo hiéu va hiry 02 hop dong: Hop dong dit coc hira
mua - htra ban nha & hinh thanh trong twong lai s6 LK 16-02/PK.D/2018/KB ngay
6/11/2018 va Hop dong dit coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong
lai s6 LK 16-05/PK.D/2018/KB ngay 6/11/2018.

- Yéu cau bi don tra sd tién da nop 5.097.032.322 dong; budc bi don boi
thuong thiét hai so tién 1.366.641.788 ddng. Tong sb tién 6.463.674.110 dong.
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Ngay 03/5/2023, nguyén don c6 thay doi bd sung yéu cau khai kién nhu
Sau.

- Yéu cau Toa an huy 02 hop déng da ky gitra Cong ty CP F va nguyén
don gdm: Hop dong dit coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong lai
s6 LK 16-02/PK.D/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop dong dit coc hira mua - hira
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai sé LK 16-05/PK.D/2018/KB ngay 6/11/2018.

- Yéu ciu Toa 4n budc Cong ty CP F tra cho nguyén don sé tién di nop
ctia 02 hop dong trén 14 5.097.032.322 dong.

- Yéu cau Toa an budc COng ty CP F boi thuong thiét hai voi muc 13 suat
1a 1.5%/thang tam tinh dén thang 5/2023 cua sb tién 5.097.032.322 dong la
3.994.799.028 dong. Tong cong: 9.091.831.400 dong.

- Bi don Cong ty F ¢6 éng Nguyén Chi T trinh bay:

Cong ty F khong chap nhan yéu cau hity Hop dong dit coc hira mua - hia
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, 16 dat LK16-02 va 16 dat LK16-05, Phan
khu D thudc du 4an KDC 125ha ky ngay 12/7/2018, giita ong Nguyén Vin D va
Cong ty F (“Hop dong dit coc™).

Theo nguyén don, dé nghi Toa an tuyén hity Hop dong dit coc s6 LK16-
02/PK.D/2018/KB va Hop dong dit coc s6 LK16-05/PK.D/2018/KB ciing ky
ngay 06/11/2018 Phan khu D thudc Dy 4n KDC 125ha giita 6ng Nguyén Vin D
va Cong ty F do cham thuc hién nghia vy ban giao san pham nha ¢ noi trén. Can
ctr Khoan 3.1.1 Diéu 3.1 Hop dong dit coc c6 quy dinh: “Nha ¢ dap ung diéu kién
theo quy dinh phép luit hién hanh dé ban cho Bén B. Dy kién vao ngay 20 thang
12 nam 2020”. Viéc thoa thuan trong hop déng dat coc la hira mua, hira ban nha
& hinh thanh trong twong lai 12 vi con phu thudc vao tinh hinh thuc té trong tuong
lai nén moi méc thoi gian giira Cong ty F va dng D ciing chi ¢6 thé néu “Dy kién”.

Tai thoi diém cubi 2019 va dau 2020 bj bung phat dich bénh Covid. Véi
yéu t6 khach quan vé su kho khan cia tinh hinh dich bénh va vudng cac quy dinh
riéng tai co quan cép tinh cung véi tinh hinh khé khan phirc tap chung cua bat
dong san da dan dén viéc dy an kéo dai so vai thoi gian du kién thoa thuan. V&
phan minh, Cong ty F van dang tién hanh hoan thién phép 1y du an dé dam bao
dap tmg céac diéu kién huy dong von va chuyén nhuong quyén st dung dat/nha &
theo quy dinh ctia phap luat hién hanh nham dam bao quyén va loi ich cho Khach
hang tai Dy an.

Do d6, Cong ty F van chua thé hién bat ky quan diém nao vé viéc chdm
dut hop doéng v6i 6ng Nguyén Van D ma van dang nd luc dé hoan thién Dy an
KDC 125ha dap tng nhu cau, muc dich ky két Hop dong dit coc ciia 6ng Nguyén
Vin D 1a: “dam bao Bén B dugc quyén mua 01 Nha ¢ dugc x4y dung trén Lo dat
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v6i Tong S6 Tién Chuyén Nhuong Bén B phai tra cho Bén A nhu dwoc néu chi
tiét tai Phu luc 1 Hop dong nay” (quy dinh tai Diéu 1 Hop dong dit coc).

Trong mbi quan hé giira cic bén, thi ngudi mua/khach hang da thoa thuén
va chdp nhan mua san pham theo kiéu “htra mua - hira ban” dé duogc gia wu dai/cé
loi hon.

Boi chinh Cong ty S hop tac kinh doanh, nhan vai trd phan phdi toan b
Phan khu D thay cho Cong ty F v6i don gia méi mét vudng rat vu dai (10.000.000
d6ng/m2). Tir 46 1am co s& Cong ty S tim kiém khach hang va khach hang ciing
chap nhan dugc gia ma Cong ty S phan phdi ciing ¢6 nhitng wu di hap dan hon
cac du an khac nén khach hang ty nguyén luya chon va ky két hop déng.

Chinh Céng ty S cling am hiéu vé bat dong san va tinh phap 1y lién quan,
khach hang khi mua ciing hiéu rd vi Cong ty F cling déu cung cip thong tin day
da. Khi xét thdy c6 co s thoa thudn thi méi tién hanh ky két cac giao dich. Nhur
vay, cac bén déu hiéu r5 nhirng diém c6 loi va bat loi, hodc rui ro trong tuong lai
doi véi giao dich nay.

Do do, Cong ty F cling da théa thuan giao dich hira mua - hira ban dung
v6i thuc trang phap 1y duy 4n tai thoi diém thoa thuan va ky két cac giao dich véi
khach hang/vdi nguyén don dng Nguyén Vin D. Tai thoi diém ky két Hop dong
dit coc, 6ng D hoan toan tw nguyén va nim rd tinh trang, hd so phap 1y cua du 4n.

Xét vé ban chat Hop dong nay 1a Hop dong dit coc hira mua - hira ban
nha & hinh thanh trong tuong lai. Tai chinh thoi diém ky két Hop dong nay, 6ng
D da duoc Cong ty F hodc Cong ty S cung cap day du thong tin, hd so phap 1y vé
du 4n, giai thich rd quyén, nghia vu 6ng D.

Can cu Diéu 1 Hop déng dat coc, muc dich cua Hop déng la dé Bén B
(tirc ong Dan) “duoc quyén mua 01 Nha & dugc xdy dung trén Lo Dat”; va Khoan
3.1 Piéu 3 Hop dong, cac bén thoa thuan sé ky hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat “ngay sau khi da co du cac diéu kién” dugc néu tai diéu khoan nay.

Ong D ciing d3 nim rd tinh trang phap 1y du 4n chua dap g du diéu kién
chuyén nhuong nhung 6ng D van chip nhan dit coc dé duoc quyén nhan chuyén
nhuong 16 dat LK16-02 va 16 dat LK16-05 1a theo ¥ chi cht quan va hoan toan tu
nguyén giao két hop dong. Nén 6ng D ciing can ¢ nghia vu/ttc chiu trach nhiém
v6i quyét dinh va giao dich ma 6ng da ky két. S6 tién ong D yéu cau khai kién
bao gdm ca sd tién chénh 1éch ma Cong ty S duoc thy huong tir 6ng Dan.

Can ctr Hop dong so: 04-2018/SB-FL ky ngay 14/3/2018 giita Cong ty F
va Cong ty S (sau day goi tat “Hop dong sd 04”) thi gia ma Cong ty F thoa thuan
v6i Cong ty S trong Dy an KDC 125ha 13 10.000.000 dong/m?2.



Trong khi gia ma Cong ty S thu tir 6ng D dbi véi 02 16 dat 1a 25.485.162
dong/m2 (tic Cong ty S dang thy hudng sb tién chénh léch tir hop dong véi ong
Nguyén Vin D s tién: 15.485.162 dong/m2). Cong ty S dang hudng sd tién chénh
1éch sau khi trir di s tién theo gia tri théa thuan 10.000.000 déng/ Im2 ma Cong
ty F ban cho Cong ty S.

Do vdy, Nguyén don dang yéu cau giai quyét trong vu an nay 1a sd tién
trong d6 bao gom: (i) s6 tién theo gié tri thoa thuan 10.000.000 d6ng/m2 ma F va
Cong ty S thoa thuan va (ii) s tién ma Cong ty S thu chénh 1éch khi ban cho ong
Dan.

Nghia vu tai chinh lién quan vé tién ndp thué trong mdi quan hé hop tac
phat trién kinh doanh phan chia doanh thu giita Cong ty F va Cong ty S:

Can ¢t Bién ban 1am viéc x4c nhan lai s6 liéu qua thanh tra thué tai doanh
nghiép ngay 28/10/2019 thi Poan thanh tra va Cong ty F da ghi nhan Phan khu D
cua Dy an véi hinh thirc phéan chia doanh thu nhu sau:

“. Cong ty F duoc phan chia doanh thu ¢ dinh 13 10.000.000 d6ng/m2;

- COng ty S duoc chia doanh thu phan chénh léch gitta don gia ma khach
hang da ky ket trir (-) don gid 10.000.000 dong/m2 ma F dugc chia”,

Theo d6, Poan thanh tra ciing ghi nhan s6 tién ma Cong ty F da thu theo
tién d6 hop dong theo Hop dong s6 04 13 viéc Cong ty F va Cong ty S thoa thuan
cach thuc phan chia doanh thu.

Tir van dé lién quan dén nghia vy tai chinh va thué ma Cong ty F d3 xac
nhan véi doan Thanh tra Cuc Thué TP. HO Chi Minh, c6 thé thdy rang Cong ty F
va Cong ty S da thoa thuan hop tac kinh doanh, phan chia doanh thu véi cac hop
déng dat coc hira mua — hira ban, tirc Cong ty S dang huong s6 tién chénh léch
sau khi trir di s6 tién theo gia tri théa thuan 10.000.000 dong/lm2 ma Cong ty S
“dat coc trudc” cho Cong ty F.

Theo Hop dong sb 04 thi Cong ty F da nhan thanh toan tir Céng ty S theo
thoa thuén da ky két va hoan tit nghia vy thué ding véi gia tri va sé tién nhan
dugc thanh toan tir Cong ty S, trong d6 khong bao gom s tién chénh léch ma
Cong ty S hudng tir khach hang.

Tir Hop dong va nhitng thoa thuan vé hop tac phat trién kinh doanh phan
chia doanh thu nhu trén, c6 thé thdy 6ng Nguyén Vin D la khach hang tryc tiép
ctia Cong ty S tim kiém va chao ban, sd tién ma Cong ty F ky Hop ddng dit coc
s6 LK16-02/PK.D/2018/KB va Hop dong dit coc sé6 LK16-05/PK.D/2018/KB
cung ky ngay 06/11/2018 Phan khu D thudéc Dy an KDC 125ha véi khach hang
la do Cong ty S va dng D thoa thuan thong nhat.
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Trén co so nhimg Hop dong va thoa thuan gitra Cong ty F va Cong ty S
thi Cong ty F chi thay mit cho Cong ty S ky Hop dong dit coc va s& ban giao dat
nén cho dng D theo thoa thuan (quy dinh tai Diéu 3.6 Hop dong sb 04). Do vay,
Cong ty S phai chiu trach nhiém lién doi véi Cong ty F trong trudng hop dng D
yéu cau hop déng dit coc vo hiéu va hoan tra tién dit coc va bdi thuong thiét hai.

Vay nén, dé dam bao quyén va loi ich hop phap caa Cong ty F dé nghi
kinh mong HDXX:

(1) Khéng chap toan bd nhan yéu cau khoi kién cua Nguyén don.

(2) Trong truong hop vo hiéu hop dong s6 LK16-02 va LK16-05, thi dong
thoi bude Cong ty S lién ddi chiu trach nhiém thuc hién nghia vu tra tién cho
Nguyén don v6i Cong ty F theo sd tién chénh 1éch ma Cong ty S da thu huong.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan COng ty S trinh bay:

Ngay 06/11/2018, Cong ty C6 phan Cong ty F va 6ng Nguyén Vin D ¢6
ky két 02 hop dong:

Hop dong dit coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong twong lai s6
LK16- 02/PK.D/2018/KB ngay 06/11/2018 va LK16-05/PK.D/2018/KB ngay
06/11/2018.

Cong ty S 1a bén 1am ching cho viéc ky két hop dong trén voi muc dich
bén khéch hang - 6ng Nguyén Vin D dit coc sb tién nham dam bao quyén dugc
mua 01 Nha & duoc xay dung trén Lo Dat twong (mg voi timg Hop dong, thong
tin L6 Dat 1an luot nhu sau: Lo dat s6: LK16-02, Phan khu D; dién tich: 125 m2
(Sai $6 chép nhan: +/- 3%); vi tri dugc xac dinh theo So do quy hoach dinh kém
Hop dong.

- Tong gia tri hop dong 1a 3.185.645.203 dong (ba ty mot traim tdm muoi
lam triéu sau trim bon muoi lim nghin hai trim 1¢ ba déng) - chua bao gdm VAT.

- Phuong thure thanh todn chia lam 9 dot.

S tién 6ng Nguyén Vian D di thanh toan cho san pham trén 1a
2.548.516.161 dong.

- Lo dét s6: LK16-05, Phan khu D; Dién tich: 125 m2 (Sai s6 chap nhan:
+/-3%); Vi tri dugc xac dinh theo So d6 quy hoach dinh kém Hop dong. Tong gia
tri hop dong 13 3.185.645.203 ddng (ba ty mot trim tam muoi 1am triéu sau trim
bén muoi 1am nghin hai trim 1¢ ba déng) - chua bao gdm VAT. Phuong thirc
thanh toan chia 1am 9 dot. S4 tién 6ng Nguyén Vian D di thanh toan cho san pham
trén 1 2.548.516.161 dong.
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Ngay 24/01/2024 Toa an nhan dan Quan M Thanh phd HO Chi Minh ban
hanh Théng bao vé viéc thu Iy vu an s6 96/2024/GB-TA véi cic yéu cau cua
Nguyén don nhu sau:

(1) Y&u cau Toa an tuyén bd hop dong vo hiéu va huy 02 Hop ddng: Hop
dong dit coc htra mua hra ban nha & hinh thanh trong twong lai s6 LK16-
02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop ddng dit coc hira mua - hira ban nha &
hinh thanh trong twong lai s LK 16-05/PH.D/2018/KB.

(11) Yéu céu bi don tra s6 tién da nop 5.097.032.322 dong.

(ii) Budc bi don boi thuong thiét hai so tién 1.366.641.788 dong. Tong sb
tién 12 6.463.674.110 dong.

Péi voi cac yéu cau khoi kién cua nguyén don, voi tu cach 1a bén lam
ching Cong ty F ¢6 ¥ kién nhu sau:

Vé Hop dong ky két gitta F va 6ng Nguyén Vin D

- Viéc giao két Hop dong gitta 6ng Nguyén Van D va F 14 hoan toan ty
nguyén, khong bi ltra dbi, ép budc. F va ong Nguyén Van D 1a phu hop véi quy
dinh tai Piéu 117 B6 lut dan su nim 2015. Theo d6, tai thoi diém tién hanh ky
két hgp dong dat coc hira mua - hira ban giita F va dng Nguyén Van D 14 hai cha
thé c6 day du nang lyc phap luat dan su. Viéc giao két hop dong giira hai bén 1a
hoan toan tu nguyén, khong bi ltra dbi, ¢p budc. Muc dich cua hop déng dé dat
coc so tién dé dam bao quyén dugc mua Nha ¢ dugc xay dung trén Lo Pat 13
khong vi pham diéu cAm cua luit, khong trai dao dic xa hdi. Hon nira, tai khoan
6.2 Piéu 6 Hop dong, theo nhu cam két 6ng Nguyén Vian D ciing da tim hiéu, xem
xét k¥ thong tin vé Lo Dat, Mau nha va Dy an trude khi ky Hop dong.

- Tai Gidy uy quyén s6 01/GUQ.FL (“Gidy uy quyén sé6 01”) ngay
27/5/2017 vé viéc F iy quyén cho Cong ty S thu ho tién ctia Khach hang cta Dy
an khu dan cu x4 LT, huyén NT, tinh DN. Thuc hién theo noi dung gidy oy quyén
Cong ty S da thu ho tién cho Cong ty F, viéc thu ho tién da duoc ong Nguyén Vin
D x4c nhan. Toan bo sd tién thu ho timg dot tir 5ng Nguyén Vian D, Cong ty S déu
chuyén cho bén Cong ty F va giir lai mot phan dé phuc vu cho viéc kinh doanh.
Phan giir lai tuong ung timg dot nay déu dugc hai bén ddi chiéu, ghi nhan doanh
thu, chi phi, khai bao thué GTGT, TNDN phat sinh (néu co).

Vé qué trinh thyc hién hop dong giita Cong ty F va 6ng Nguyén Vin D:
Cin ctr théa thuén cta hai bén tai Phu luc s6 02 cia Hop déng trén gitta Cong ty
F va dng Nguyén Vin D, tién do thanh toan cu thé ctia 6ng Nguyén Vian D theo
timg hop dong nhu sau:

- Pbi voi Hop dong LK16-02: Dot 1 6ng D di thanh toan 637.129.041

ddng (thanh toan dung han); Dot 2 6ng D d4 thanh todn 477.846.780 dong (thanh
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toan ding han); Dot 3 6ng D di thanh toan 477.846.780 dong (thanh toan ding
han); Dot 4 dng D d3 thanh toan 477.846.780 dong (thanh toan dtng han; Pot 5
6ng D da thanh toan 477.846.780 dong (tré han 03 ngay).

- Poi v6i Hop dong LK16-05:

Pot 1 6ng D di thanh toan 637.129.041 dong (thanh toan ding han); dot
2 dng D da thanh toan 477.846.780 dong (thanh toan ding han); dot 3 6ng D da
thanh toan 477.846.780 dong (thanh toan dung han); dot 4 dng D di thanh toan
477.846 780 dong (thanh toan dung han); dot 5 6ng D da thanh todn 477.846.780
dong (tré han 03 ngay).

Déi voi yéu cau khai kién ctia 6ng Nguyén Van D: Véi tu cach 1a bén 1am
chtng cho viéc ky két cac Hop dong dit coc giita Cong ty F va 6ng Nguyén Vin
D, Cong ty S nhan thay yéu cau khoi kién ciia ong Nguyén Vian D la khong phu
hop vi cac 1y do sau: Hop dong dit coc giita ong Nguyén Vian D va Cong ty F 13
hop phép, dung voi quy dinh tai Diéu 117 B luat dan sy nam 2015 nhu d trinh
bay & trén. Cac hop dong co tinh chat 13 hop dong dit coc hira mua - htra ban nha
& hinh thanh trong twong lai. Do d6, nghia vu cta ngudi mua bat dong san hinh
thanh trong tuong lai 1 phai tim hiéu, kiém tra cic thong tin vé tién do thi cong
du an trudc khi giao két hop dong dat coc. Chinh vi vay, 6ng Nguyén Vin D
khong kiém tra thong tin 16 dat va tién do thuc hién du 4n 1a 18i chu quan.

Ban an dén sy so tham sb: 2580/2024/DS-ST ngay 25/9/2024 cta Toa an
nhan dan Quan M da xu:

1. Tuyén bd Hop dong dit coc hira mua hira ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai s6 LK16-02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 dinh kém phuy luc 01, phu
luc 02 va Hop dé)ng dat coc hira mua - hira ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
s6 LK 16-05/PH.D/2018/KB ngay 6/11/2018 dinh kém phu luc 01, phu luc 02 ky
giita 6ng Nguyén Vin D va Cong ty Co phan Cong ty F vo hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ong Nguyén
Van D:

Budc Cong ty Co phan Cong ty F c6 nghia vu hoan tra cho 6ng Nguyén
Vin D sé tién 5.097.032.322 dong. Thanh toan mot 1an ngay sau khi an ¢ hiéu
luc phap luat.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta 6ng Nguyén Vin D (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguyén don) cho dén khi thi hanh an xong, Cong ty
C6 phan Cong ty F con phai chiu khoan tién 14i ctia sb tién con phai thi hanh an
theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

3. Khong chip nhin mot phan yéu cau khoi kién cua ong Nguyén Vin D
d6i voi cac yéu cau sau:
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+ Tuyén hity Hop dong dit coc hira mua hira ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai s LK16-02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop ddong dat coc hira
mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong lai s6 LK 16-05/PH.D/2018/KB ngay
6/11/2018.

+ Budc Cong ty C6 phan Cong ty F bdi thuong cho 6ng Nguyén Vin D
tién 14i theo 1ai sudt thoa thudn trong hop dong tir ngay 28/6/2019 dén ngay xét
xtr 1 4.867.665.868 dong.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé nghia vu thi hanh an, nghia vu chju 4n phi
va quyén khang cdo cho cac duong su.

Ngay 03/10/2024, dng Nguyén Vin D khang céo yéu cau tinh tién 14i suat
ctia s tién dd dau tu mua nha; bi don Cong ty C6 phan Cong ty F khang cao yéu
cau hily toan bo ban an so tham do thu thap chimg ct chua day du nén danh gia
chirng ctr khong khach quan.

Tai phién toa phuc tham, bi don rit toan bd yéu cau khang céo; ba Nguyén
Thi C 12 dai dién theo iy quyén ctia dng D van giit nguyén khang céo.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi minh phat biéu:

-Vé chap hanh phap luat td tung: Viéc tudn theo phap luat to tung trong
qua trinh giai quyét vu an ciia Tham phan, Hoi dong xét xir; ké tir khi thu Iy vu an
cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi an 1a dang quy dinh cta phap luat
t6 tung dan su.

- Vé noi dung: Dé nghi Hoi dong xét xtr dinh chi xét xtr phuc tham d6i
v6i khang cao ctia bj don va tuyén bd Hop dong dit coc hira mua hira ban nha &
hinh thanh trong tuong lai s6 LK16-02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop
dong dat coc hita mua - hira ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai s6 LK16-
05/PH.D/2018/KB ngay 6/11/2018 v6 hiéu; chdp nhan mdt phan yéu cau khai
kién ctia nguyén don vé viéc budc bi don Cong ty F tra lai cho nguyén don sb tién
5.097.032.322 d6ng; khong chdp nhan yéu cau cta nguyén don vé viéc yéu cau
huy hop doéng va yéu cau budc Cong ty F boi thuong thiét hai voi mue 13i suat 1a
1.5%/thang tam tinh dén thang 5/2023 cua s tién 5.097.032.322 ddng la
3.994.799.028 dong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dé)ng xét Xr nhan
dinh:

[1] V& t6 tung: Do dai dién theo iy quyén cua bi don rat khang céo nén
can dinh chi xét xtr phtc tham 13 ding phap luat.
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Pon khang co ctia nguyén don va viéc nop tién tam tmg an phi 1a hop 1é
va trong thoi han luat dinh nén c6 cin ctr dé xem xét tai Toa an cap phiic tham.

[2] Xét yéu cau khoi kién cua nguyén don éng Nguyén Vin D yéu cau
huy Hop ddng dit coc hira mua hira ban nha & hinh thanh trong twong lai sé LK 16-
02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop dong dit coc hita mua - hira ban nha ¢
hinh thanh trong twong lai s6 LK16-05/PH.D/2018/KB ngay 6/11/2018 va don
khéng cdo cua bi don thi:

[2.1] Theo Hop ddng dit coc hira mua htra ban nha & hinh thanh trong
tuong lai s6 LK16-02/PKD/2018/KB ngay 06/11/2018 va Hop dong dat coc hira
mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong lai s6 LK16-05/PH.D/2018/KB ngay
06/11/2018 (mdi hop dong c6 dinh kém phu luc 01, phu luc 02); cac gidy bao no
(chuyén tién ngan hang), cac gidy xac nhan thu tién do Cong ty F phét hanh c6 du
co s& dé xac dinh nguyén don co ky cac hop dong dit coc htra chuyén nhuong va
htra nhan chuyén nhuong quyén st dung dat vai bi don c6 nodi dung: Nguyén don
déng y dat coc cho bi don téng s6 tién dit coc theo quy dinh tai Diéu 2 cua céc
hop ddng dé nhan chuyén nhuong nha & hinh thanh trong tuwong lai trén L6 dat s6
LKV16-05, Phan khu D, vi tri duge xac dinh theo So dd quy hoach dinh kem Hop
dong dit coc hira mua - htra ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai s6 LK16-
05/PH.D/2018/KB ngay 06/11/2018 va nha & hinh thanh trong tuong lai trén Lo
dat s6 LKV16-02, Phan khu D, vi tri dugc xac dinh theo So d6 quy hoach dinh
kém Hop dong dit coc hira mua - hita ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai s6
LK16-02/PH.D/2018/KB ngay 06/11/2018 véi tong gia tri cua timg hop dong 1a
3.185.645.203 dong;

Phuong thure dat coc: Nguyén don dat coc cho don vi thu ho 1a Cong ty
C6 phan Pau tu Kinh doanh Bat dong san Cong ty S (goi tat 1a Cong ty S) bang
tién mat hoic chuyén khoan qua Ngan hang theo s tai khoan cua don vi thu h.
Céc bén sé& ky két hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai du kién vao
ngay 20/12/2020 (thodi diém dap tmg du diéu kién chuyén nhugng). Hai hop dong
dat coc néu trén c6 CoONng ty S ky nguoi lam chung.

[2.2] Thuc hién cac hop dong, nguyén don da chuyén khoan vao sd tai
khoan ciia Cong ty S theo tién d6 thanh toan cta cac hop dong nhiéu lan véi tong
s6 tién cua hai hop dong 1 5.097.032.322 ddng va Cong ty S ciing d xac nhan
diéu nay. Tuy nhién, theo COng ty S trinh bay tai phién toa so tham thi toan bd s6
tién nhan tir khach hang da dugc chuyén cho F, Cong ty S chi gitt lai mot phan
tién 1a “phi moi gidi”. Tai phién toa so tham, Cong ty F xac nhan c¢6 nhan mot
phan tién cua khach hang do Cong ty S chuyén lai nhung phan 16n tién 1a do Cong
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ty S giir dé trir vao phi méi giéi nén yéu cau xem xét trach nhiém cia Cong ty S
trong viéc cuing F hoan tra tién cho khach hang.

Do giita Cong ty C6 phan Cong ty F voi Cong ty S thira nhan 1a ddi tac
giao dich kinh doanh véi nhau 1a méi quan hé khac, doc 14p véi hop dong ky két
giita nguyén don va Cong ty C6 phan F. Can clr vao sy thoa thuan thé hién trong
cac hop ddng dit coc thi khong c6 ndi dung nao thé hién co lién quan vé quyén
loi, hay nghia vu gi ctia Cong ty S. Phia Cong ty C6 phan Céng ty F ciing khong
c6 cung cip chimg cr gi ching minh gita ba bén ky két sy thoa thuan c6 lién
quan voi nhau vé nghia vu, trach nhiém néu van dé mua ban, chuyén nhuong gitta
cac bén khong thuc hién duogc. Déng thoi, can ctr cac giéy x4c nhan thu tién cta
cong ty F (c6 ky tén, dong dau Cong ty) thé hién Cong ty F xac nhan d3 nhan
duogc cac khoan tién dit coc thanh toan theo cac dot cia nguyén don va ciing phu
hop véi 161 khai ciia Cong ty S 1a da chuyén giao cho Bi don nhu sau:

Hop d6ng dit coc hita mua - htra ban nha & hinh thanh trong twong lai s6
LLK16-02/PKD/2018/KB ngay 06/11/2018: Xéac nhéan thu tién ngay 06/11/2018 sd
tién 637.129.041 dong, xac nhan thu tién dot 2 ngay 31/12/2018 so tién
477.846.781 d6ng, xac nhan thu tién dot 3 ngay 28/02/2019 sb tién 477.846.781
ddng, x4c nhan thu tién dot 4 ngay 28/4/2019 sd tién 477.846.781 ddng, x4c nhan
thu tién dot 5 ngay 09/7/2019 sb tién 477.846.781 dong.

Hop dong dat coc hira mua - hira ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai s6
L LK16-05/PH.D/2018/KB ngay 06/11/2018: Xé4c nhan thu tién ngay 06/11/2018
s6 tién 637.129.041 ddng, xac nhan thu tién dot 2 ngay 31/12/2018 sb tién
477.846.781 dong, xac nhan thu tién dot 3 ngay 28/02/2019 s tién 477.846.781
ddng, xac nhan thu tién dot 4 ngay 28/4/2019 s tién 477.846.781 ddng, x4ac nhan
thu tién dot 5 ngay 09/7/2019 s6 tién 477.846.781 dong.

[2.3] Do do, c6 co s¢ xac dinh Cong ty F da nhan cua nguyén don sb tién
coc 12 5.097.032.322 dong.

[2.4] Do bi don khong ¢ yéu cau phan t6 hay yéu cau cu thé gi dbi véi
Cong ty S dé xem xét vé trach nhiém lién quan ciia Cong ty S trong vu an nay,
néu c6 tranh chap giita cong ty C6 phan Cong ty F véi Cong ty S sé& giai quyét
b?mg mot vu an khac.

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

Cin ctr Cong vin sb: 6443/UBND-KTN ngay 06/6/2024 ctia Uy ban nhan
dan tinh Pong Nai va Vian ban: 2633/SKHDT-KTDN ngay 29/5/2024 ciia S& Ké
hoach va dau tu tinh DN vé tinh trang phap 1y cta du 4n khu dan cu 125 ha (trong
d6 c6 phan khu D) tai xa LT, huyén NT, tinh DN do Cong ty F lam chu dau tu c6
ghi nhan: “Dy an chua duogc xac nhan du diéu kién dua vao kinh doanh dbi véi
bat dong san hinh thanh trong twong lai”.

[2.6] Tai ndi dung cac Hop dong dit coc c6 ndi dung: Xét rang Cong ty
F dang thuc hién, hoan tat thu tuc phap 1y dé trién khai thi cong xay dung du an
khu dan cu 125ha tai xa LT, huyén NT, tinh DN va nguyén don mong mubn dat
mua nha & trén 16 dit c6 co so ha tang caa Phan khu D cta du 4n khi nha ¢ dap
tmg diéu kién theo quy dinh ctia phap luat dé ban cho nguyén don nén hai bén
dong y ky két hop dong dit coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong
lai nay tirc 14 cac bén da biét vé tinh trang phép 1y cua dy an nay.

Mit khac, tai cac hop dong, cac bén di can cir Quyét dinh sd: 2117/QD-
UBND ngay 08/7/2016 vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 Khu dan
cu tai xd LT, huyén NT, tinh DN (quy md 1.244.680,50 m2 do Céng ty Co6 phan
Ngii Long Tan nay dbi tén thanh Cong ty C6 phan F) 1am chu dau tu dé lam cin
ctr gia tr1 phap ly cua du an nay.

[2.7] Nhu da phan tich trén, viéc bi don ky hop déng dat coc htra mua hira
ban khi dy 4n chua duge xac nhan di diéu kién dwa vao kinh doanh doi véi bat
dong san hinh thanh trong twong lai va nhan khoan tién dit coc tuwong tmg 80%
gia tri mdi hop dong tuwong dwong vai s tién 2.548.516.161 dong 1a da vi pham
quy dinh tai Diéu 9, Piéu 55, Piéu 56 Luat Kinh doanh Bét dong san nam 2014;
Piéu 68, 69 Luat nha & nam 2014; Picu 19 Nghi dinh sd: 99/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s diéu
cua Luat Nha o.

[2.8] Do d6, cin ctr theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 117, 123, 407
B luat Dan sy nam 2015, Toa an cap phac tham nhan thdy Hop dong dit coc hira
mua htra ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai sé6 LK16-02/PKD/2018/KB ngay
6/11/2018 va Hop dong dat coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong
lai s6 LK16-05/PH.D/2018/KB ngay 6/11/2018 va phu luc 01, phu luc 02 dinh
kém ctia mdi hop dong ky gitra cac duong su 1a v6 hiéu do vi pham diéu cAm cta
phap luat.

[2.9] Do hop ddng vo hiéu tir thoi diém giao két nén yéu cau cua nguyén
don vé viéc huy bo hop dong 12 khong c6 co s nén khong duge chap nhan.
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[3] Xét yéu cau cua nguyén don budc Cong ty CP F tra sd tién da nop 1a
5.097.032.322 dong:

[3.1] Theo quy dinh Diéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh vé hau
qua phap 1y cua giao dich dan sy vo hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, chAm dit
quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xéac lap. Khi
giao dich dan su vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho
nhau nhimg gi dd nhan. Trudng hop khong thé hoan tra duoc bang hién vat thi tri
gia thanh tién dé hoan tra.

[3.2] Do d6, c6 co s& dé chap nhan yéu cau khdi kién cta nguyén don vé
viéc budc COng ty F hoan tra cho Nguyén don s6 tién coc da nhan tir hai hop déng
tong cong 1a 5.097.032.322 dong theo nhan dinh ctia Toa an cap so tham 14 c6 can
cu.

[4] V& yéu cau ctiia Nguyén don budc bi don bdi thuong tinh twong tu theo
141 cham tra v6i muc 14i sudt 1a 1.5%/thang tir ngay 28/6/2019 (1a dot thanh toan
cubi cung) tam tinh dén 19/9/2024 cta sé tién 5.097.032.322 dong la
4.867.665.868 dong.

[4.1] Do dy 4n ctua Cong ty F chua du diéu kién dua vao kinh doanh doi
v6i bat dong san hinh thanh trong tuong lai nhung van huy dong vén 1a 16i ciia bi
don. Vé phia nguyén don, khi tién hanh ky két hop dong phia bi don ciing di cong
khai vé tinh phap 1y ctia du 4n, tinh hop phap cia tai san giao dich va ndi dung
hop dong c6 ghi 1o tinh trang phép 1y cia du an chi méi c6 Quyét dinh sb:
2117/QD-UBND ngay 08/7/2016, chua duoc cap phép nhung nguyén don van ky
hop ddng dit coc ma chua tim hiéu k¥ vé phap 1y du 4n 1a c6 16i ctia nguyén don.
Tai phién toa so tham ngudi dai dién ctia nguyén don khai rang nguyén don da ky
ma khong doc ndi dung hop dong chi 13 161 khai ma khong c6 tai liéu, ching ctr
lam cin cir ching minh trong khi cac hop dong déu duoc nguyén don ky nhay
ting trang. Mt khéc, tinh tiét nay ciing khong 1am loai trir trach nhiém ctia nguyén
don vé 16i nén khéng c6 co s& dé xem xét. Do hai bén duong su déu c6 1i tuong
duong dan dén hop dong dit coc vo hiéu nén cc bén phai tu chiu thiét hai xay ra.
Vi vay, khong c6 co sé dé Toa an cap phuc thim chdp nhan yéu cau bi don phai
boi thudng thiét hai cho nguyén don véi sd tién 13i 4.867.665.868 dong.

Toa an cép so thAm d3 xem xét, danh gia ching cr mot cach toan dién dé
giai quyét vu an nén Toa an cip phuc tham khong cd cin cir chip nhan khang céo
ctia nguyén don; chdp nhan dé nghi cta dai dién Vién kiém sat tham gia phién toa
dé gitt nguyén ban 4n so thim 1a c¢6 cin ctr va ding phap luat.

[5] Vé 4n phi dan sy so tham: Bi don phai chiu an phi dan sy so tham c6
gia ngach trén s tién phai tra lai cho nguyén don. Nguyén don sinh nim 1962 1a
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ngudi cao tudi theo Diéu 2 Luat Nguoi cao tudi va dd ndp don theo quy dinh nén
dugc mién ndp tam tng an phi va an phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu
12 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi.

[6] V& an phi dan sy phtc thim: Khang cao cta nguyén don khong dugc
chap nhan nhung do nguyén don 1a ngudi cao tudi nén duoc mién an phi dan sy
phuc tham; bi don rat toan bo yéu cau khang cdo thudc truong hop phai chiu an
phi dan sy phtc thdm theo quy dinh.

Vi céc lé trén,

QUYET PINH:

- Can cir khoan 3 Piéu 284; khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan sy nam
2015;

- Can ctr Nghi quyét sd: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim
2016 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi.

- Khong chap nhan khang céo ciia ong Nguyén Vin D; gilt nguyén ban
an dan su so tham.

Tuyén xu:

1. Tuyén b Hop ddng dit coc hira mua hira ban nha & hinh thanh trong
tuong lai s6 LK16-02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 dinh kém phu luc 01, phu
luc 02 va Hop dong dit coc hira mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong lai
s6 LK16-05/PH.D/2018/KB ngay 6/11/2018 dinh kém phu Iuc 01, phu luc 02 ky
giita Ong Nguyén Van D va Cong ty C6 phan Cong ty F vo hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia Nguyén don ong Nguyén
Van D:

Budc Cong ty Co phan COng ty F c6 nghia vu hoan tra cho 6ng Nguyén
Vin D s tién 5.097.032.322 déng (Nam ty, khong trim chin muoi bay triéu,
khong tram ba muoi hai ngan, ba tram hai hai dong.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta 6ng Nguyén Vin D (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho Nguyén don) cho dén khi thi hanh an xong, Cong ty
C6 phan Cong ty F con phai chiu khoan tién i cta sb tién con phai thi hanh an
theo murc 13i sut quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468 cua B luat Dan sy nam 2015.

3. Khong chap nhan mot phan yéu cau khéi kién ciia 6ng Nguyén Van D
d6i voi cac yéu cau sau:

+ Tuyén hay Hop ddng dit coc hira mua hira ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai s LK16-02/PKD/2018/KB ngay 6/11/2018 va Hop dong dit coc hira
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mua - hira ban nha & hinh thanh trong tuong lai s6 LK 16-05/PH.D/2018/KB ngay
6/11/2018.

+ Budc Cong ty C6 phan Cong ty F bdi thuong cho 6ng Nguyén Vin D
tién 1di theo 1ai sudt thoa thudn trong hop dong tir ngay 28/6/2019 dén ngay xét
xtr 14 4.867.665.868 dong.

4. V& an phi dan su so thim: Cong ty C6 phan Cong ty F phai chiu an phi
dan su so thdm c6 gid ngach 1a 113.097.032 dong.

Ong Nguyén Vian D dugce mién ndp tién an phi. Hoan lai cho 6ng Nguyén
Vin D s6 tién 1a 57.200.000 12 tién tam Gng an phi da ndp theo Bién lai thu tam
g 4n phi s6 0006875 ngay 10/11/2021 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén
NT, tinh BDN.

5. Vé an phi dan sy phlc tham: Budc Cong ty C6 phan Cong ty F phai
chiu sb tién 300.000 dong, nhung duoc khau trir vao s tién 300.000 dong theo
bién lai thu tién s6 0040841 ngay 09/10/2024 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan su Quan
1. Cong ty C6 phan Cong ty F da nop du an phi dan sy phic tham.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan su (sira doi, bo sung nam 2014) thi nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, ngudi
phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh
an, tu nguyén thi hanh an hodc cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu
6,7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sy (stra d6i, bd sung nam 2014); thoi hiéu
thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an dan sy (stra
d6i, bd sung nam 2014).

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

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TANDCC tai Tp HCM,; z {n 5 < .
_VKSND Tp HCM: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Quan 1;

- Chi cuc THA Quan 1;
- Cac duong su;
- Luu HS.

Bui Hiru Nhan
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