_ TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc Iap - Tw do - Hanh phic

Ban an s: 788/2026/DS-PT
Ngay: 22/4/2026

V/v: Tranh chap hop dong
dat coc

, ‘ NHAN DANH i
NUGOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Hién
Cdac Tham phan: Ba D6 Thi Hoa
Ba Bui Thi Kim Dung

- Thu ky phién toa: Ba Di¢p L& Quynh Anh, Thu ky Toa an nhéan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dai di¢gn Vién Kiém sit nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Diém, Kiém sat vién.
Trong ngay 22 thang 4 nam 2026, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd Ho6

Chi Minh xét xtr phic tham cong khai vu an thy ly 56 484/2026/TLPT DS ngay
09 thang 3 nam 2026 vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc”;

Do Bén &n dan su so thérq sO 257/2025/DS-ST ngay 16/9/2025 cua Toa an
nhan dan Khu vyc 1 - Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham s6 1960/2026/QD-PT ngay
30/3/2026 va Quyét dinh hodn phién toa sb 5205/2026/QD-PT ngay 14/4/2026,
gilra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Lang Thi H, sinh ndm 1957

Dia chi: 23 NTL, phuong G, TP. Ho Chi Minh.

DPai dién theo uy quyén cua nguyén don:

- Ba Nguyén Thi Hong V. (co6 mat)

- Ba V& Thi Tuyét N. (¢6 don xin ving mdt)

Cung dia chi: s6 25 HV, phuong T, Thanh phé Ho Chi Minh.

2. Bj don: Céong ty C6 phan Pau tu Pia éc TP.
Dia chi: abc TD, phuong X, TP. Ho Chi Minh.

Dai dién theo uy quyén cua bi don:

- Ong Pham Viét H1. (¢6 mdt)

- Ba Pham Thai H2. (ving mdt)

Cung dja chi: abc TP, phuong X, TP. H5 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN:



Nguyén don ba Lang Thi H c6 ba V6 Thi Tuyét N va ba Nguyén Thi Hong
V' la nguoi dai dién theo uy quyén thong nhdt trinh bay nhu sau:

Ngay 20/12/2018, ba Lang Thi H va Cong ty C6 phan Pau tu Dja 6c TP ky
két Hop ddng dit coc s6 02/2018/HPPC.P dé bao dam viéc giao két hop dong
mua ban can ho tai Dy &n Chung cu HHT, s6 201 duong HHT, Phuong S, quan
B, Thanh phé H6 Chi Minh. Thuc hién Hop dong, ba H di thanh toan cho Cong
ty TP toan bo sb tién dat coc 1a 762.576.927 ddng, twong dwong 30% gia tri mua
ban can ho. S6 tién dit coc nay bao gdm sb tién gitr chd ba H da thanh toan trudc
cho Cong ty vao cac ngay 13/10 va 09/11 nam 2018.

Sau khi ky Hop ddng dit coc va hoan thanh xong nghia vu thanh toan theo
thoa thuan, ba H d3 lién tuc yéu cau Cong ty TP cung cip hod so phap 1y du 4n,
tién t6i ky két hop dong mua ban cian ho. Tuy nhién, Cong ty TP khong c6 mot
phan héi chinh thirc ndo cho ba H.

Qua tim hiéu, ba H biét dugc rang du an P chua du diéu kién dé dua vao
kinh doanh bat dong san theo quy dinh ctia phap luat. Do do, sau nhiéu lan trao
d6i, hai bén da thong nhit va ky két Bién ban thanh 1y hop dong sd
70/2021/BBTL.HDDC.P ngay 31/12/2021. Theo do, ba Lang Thi H va Cong ty
TP ty nguyén thanh 1y, chAm dut toan bo Hop dong dit coc s6 02/2018/HPDC.P
ngay 20/12/2018. Cong ty TP c6 nghia vu tra lai cho ba H sb tién coc d3 nhan 1a
762.576.927 ddng trong thdi han 150 ngay ké tir ngdy bién ban thanh 1y c¢6 hiéu
luc.

Pén thoi diém hién tai, Cong ty TP van chua thanh toan cho ba Lang Thi H
sO tién coc da nhan theo ndi dung thanh 1y.

Ba H ¢6 Pon khdi kién ngay 27/3/2025 dén Toa an, yéu cau:

~ Cong ty Co phan Pau tu Bia ¢ TP tra ngay so tién dat coc 762.576.927
dong va tién 1ai cham thqc hién nghiarvu thanh toan, tinh tir ngay 31/5/2022 dén
ngay Toa an xét xir so tham voi 1ai suat 10%/nam.

Tai Van ban xac dinh yéu cau khéi kién ngay 04/8/2025, nguyén don rat
mot phan yéu cau khoi kién da néu tai Pon khdi kién ngay 27/3/2025, cu thé: Rut
yéu cau Toa an tuyén huy Hop dong dit coc sb 02/2018/HDDC.P ngay
20/12/2018 va rat yéu cau budc bi don Cong ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP thanh
toan tién phat coc twong ung 20% gid ban cin hd, twong duong sb tién
671.067.696 dong.

Tai ban ty khai ngp cho Toa dan ngay 26/6/2025, bi don Cong ty Co6 phan
Pau tw Pia 6¢ TP ¢6 6ng Pham Viét HI la nguwoi dai dién theo vy quyén trinh bay
nhuw sau:

Cong ty TP xac nhan viéc ky két va thuc hién Hop dong dit coc sd
02/2018/HDDC.P ngay 20/12/2018 v6i ba Lang Thi H theo ding ndi dung trinh
bay cua nguyén don. Cong ty da nhan sO tién dit coc ciia ba H 13 762.576. 927
dong. Ngay 31/12/2021, hai bén di ky Bién ban thanh ly hop ddong s
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70/2021/BBTL.HBDQP théa thuan chdm dut toan bod hop dé)ng dat coc néu trén
va khong ap dung ché tai phat vi pham.

Theo ndi dung thanh 1y, Cong ty TP c6 nghia vu tra lai sb tién dit coc da
nhan cho ba H trong thoi han 150 ngay ké tir ngdy bién ban thanh 1y c6 hiéu luc
phap luat. Tuy nhién, do gap kho khan trong kinh doanh nén dén thoi diém hién
tai, Cong ty TP van chua tra duoc sd tién nay.

Dbi voi yéu cau khoi kién cia nguyén don, bi don d6ng ¥ huy hop dong dit
coc dd ky giira hai bén va dong v tra lai toan bo s tién coc dd nhan 13 762.576.927
ddng. Bi don khong ddng y nhitng yéu cau khac ctia nguyén don.

Tai Ban dn dén sy so tham s6 257/2025/DS-ST ngay 16/9/2025 ciia Toa dn
nhan dan Khu vuc 1 - Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén x:

1. Pinh chi mdt phan yéu cu khoi kién cta nguyén don ba Lang Thi H vé
viéc tuyén huy Hop dong dit coc sb 02/2018/HPDC.P ngay 20/12/2018 va yéu
cau budc bi don Cong ty C6 phan Pau tu Dia (3c TP thanh toan tién phat coc turong
ung 20% gia ban can ho, twong duong s6 tién 671.067.696 ddng (Sau trim bay
muoi mot triéu khong trim sau muoi bay nghin sau trim chin muoi sau dong).

2. Chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Liang Thi H:

- Cong ty Co6 phan Pau tu Pia 6¢ TP ¢6 trach nhiém tra cho ba Lang Thi H
tong so tién 1.013.757.231 dong (Mot ty khong trim mudi ba triéu bay trim nim
muoi bay nghin hai trim ba muoi mot dong), bao gom: 762.576.927 dong (Bay
trdm sau muoi hai triéu nam tram bay muoi sau nghin chin tram hai muoi bay
dong) tién dit coc va 251.180.304 dong (Hai tram nam muoi mbt triéu mot trdm
tam muoi nghin ba tram 1é bon dong) tién 13i do cham thuc hién nghia vu tra tién.
Viéc thanh toan duoc thue hién mot 1an ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat.

- Ké tir ngdy ba Lang Thi H c¢6 don yéu cau thi hanh an, truong hop Cong
ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP khong thuc hién hodc thyc hién khong day du viéc
thanh toan thi hang thang Cong ty C6 phan Pau tu Dija § oc TP con phai chiu khoan
tién 13i cua sb tién con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 cia BO luat Dan sy nim 2015.

Ngoai ra 4n so tham con tuyén vé an phi va quyén khang céo cua cac bén
duong su.

Ngay 26/9/2025, bi don - Cong ty C6 phan Pau tu Dia 6¢ TP ¢6 don khang
cao toan bd ban an dan su so tham.

Tai phién toa phiic tham:
- Nguyén don van gitt yéu cau khoi kién, dé nghi giit nguyén an so tham.

- Bi don van giit yéu cau khang cdo, dé nghi stra 4n so thdm theo hudng
khong phat coc doi vai bi don.

Céc duong su khong hoa giai dugce voi nhau ve viée gidi quyet vu an.
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Pai dién Vién kiém sdt tai phién toa phuc tham ¢6 y kién:
V& thu tuc t6 tung: Tham phan va Hoi ddng xét xir phuc tham da thuc hién
dung cac quy dinh cua Bo luat Té tung dan su tir khi thu Iy vu an cho dén dién

bién phién toa phuc thim, cac dwong sy duge thuc hién day da quyén va nghia vu
cuia minh theo quy dinh cua B luat T tung dan sy.

Vé ndi dung: Khang cdo cta bi don 1a khong c6 co s, dé nghi khong chip
nhan khang céo, gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, ching cur c6 trong hd so vu 4n dugc thAm
tra tai phién toa, cin ¢t vao két qua tranh luén tai phién toa va sau khi nghe ¥ kién
phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh, Hoi dong
x¢&t xtr nhan dinh:

[1] Ve t tung:

Bi don nop don khang cao va tam tng an phi phtc tham dng thoi han theo
quy dinh tai khoan 1 Diéu 273 cta Bo luat Té tung dan sy nim 2015 nén Pon
khang céo cua bi don dugc xem xét theo thu tuc phtic tham.

[2] Vé ndi dung: Bi don khang cdo mdt phén ban an, dé nghi stra an so tham
theo hudng khong tinh 1ai cham thanh toan, vi theo Bién ban thanh 1y chua duoc
thuc hién nén chua c6 hiéu luc, do d6 khong tinh 131 cham tra.

Xét khang céo cua bi don, Hoi dong xét xtr nhan thay:

Can ctr vao cac tai liéu, chirng cr c6 trong ho so vu an va 161 khai cta céc
duong su, c6 co s¢ xac dinh:

Nguyén don — ba Lang Thi H va bi don - Cong ty Cb phan Pau tu Dia bc
TP c6 xac lég Hop d{)ng dat coc s6 02/2018/HDPDC.P ngay 20/12/2018 dé dam
bao viéc ky két hop dong mua ban can ho hinh thanh trong tuong lai thugc Dy an
Chung cu HHT tai s6 206 duong HHT, Phuong S, quan B (tén thuong mai: The
P), theo d6 ba H da dat coc cho bi don s6 tién 762.576.927 dong theo cac Phiéu

thu ngay 13/10/2018, ngay 09/11/2018 va ngay 20/12/2018 (twong duong 25%
gid tri thanh todn can hg).

Pén ngay 31/12/2021, giita ba Lang Thi H va Cong ty C6 phan Pau tu Dia
6c TP xac lap Bién ban thanh 1y hop ddng dit coc sé 70/2021/BBTL.HPDC.P,
theo d6 hai bén ty nguyén thanh Iy Hop dong dit coc sé 02/2018/HPDC.P ngay
20/12/2018, khong ap dung cac ché tai khi thanh 1y hop ddng, Cong ty TP s& hoan
tra lai cho ba H sd tién da dit coc 1a 762.576.927 ddng trong thdi han 150 ngay
ké tir ngdy Bién ban thanh 1y ndy c6 hiéu lyc - 1a ngay ky bién ban thanh 1y, tirc
thanh toan trong thoi han dén hét ngay 31/5/2022, cac quyén va nghia vu cua hai
bén theo Hop dong dit coc s& cham dut khi hai bén ky Bién ban thanh 1y va cac
bén hoan tat nghia vu theo ndi dung ciia Bién ban thanh 1y nay.



Nhu vy, viéc ba H va Cong ty TP tién hanh thanh ly Hop ddng dat coc sd
02/2018/HDDC.P ngay 20/12/2018, Cong ty TP hoan tra tién dat coc da nhan cho
ba H 1a xuat phat tir sy tw nguyén va thoa thuan cua hai bén.

Bi don ciing thira nhan vé viéc da thanh 1y hop dong véi ba H va dong ¥
hoan tra sb tién dat coc 1a 762.576.927 ddng nhu Bién ban thanh 1y ngay
31/12/2021 trén, nhung dén nay van chua thyc hién viéc tra tién vi 1y do tai chinh
kho khan.

Tai phién toa phic thdm, bi don khang c4o nhung ciing khong cung cip
dugc céc tai liéu, ching ctr nao mdi chiing minh yéu cau khang céo cua minh, bi
don cho rang vi ndi dung Bién ban thanh 1y chi dé cap dén viéc Cong ty TP hoan
tra s tién dat coc cho ba H nhung Bién ban thanh 1y chua c6 hiéu luc thuc hién
va cac bén thoa thuan khong ap dung cac ché tai khi thanh 1y hop dong nén bi don
khong dong v tra so tién 13i cham tra cho nguyén don.

Xét 1y do nay ciia bi don 13 khong duoc chap nhan boi 18: Tai Diéu 2 cia
Bién ban thanh 1y Hop dong dit coc s6 70/2021/BBTL.HDDC.P ngay 31/12/2021
quy dinh: “Bién bdn thanh Iy nay cé hiéu luc ké tir ngay cdc Bén cing ky két dén
khi cdc Bén hoan tat nghia vu theo ngi dung Bién ban thanh Iy nay.”

Nhu vay, hiéu lyc cta Bién ban thanh 1y da bat dau tir ngay ky 31/12/2021
va tiép tuc ¢6 hiéu luc thuc hién cho dén khi cac bén thuc hién xong nghia vu.
Viéc bi don cam két thanh toan nhung lai khong thanh toan dung thoi han theo
thoa thuan tai Bién ban thanh 1y thi phai chiu 1ai cham thyc hién nghia vu theo
quy dinh phap luat. Tai khoan 1 Bleu 357 B0 luét Dan su 2015 quy dinh: "Truong
hop bén c6 nghia vu chdm tra tién thi bén dé phdi tra 1di doi véi sé tién cham tra
twong ung voi thoi gian cham tra" - diéu khoan nay khong phu thude vao viéc cac
duong sy co6 thda thudn tinh 1ai cham tra hay khong.

Do do, nguyén don khéi kién yéu cau bi don phai tra s6 tién da dat coc theo
ndi dung Bién ban thanh ly ngay 31/12/2021 va s tién 1di cham thuc hién nghia
vu la c6 can cu, cap S0 tham chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don budc
bi don phai tra s6 tién dit coc 1a 762.576.927 dong va tién 13i cham thuc hién
nghia vu tir ngay 31/5/2022 dén ngay xét xtr so tham 1a 251.180.304 dong 14 diing
phap luat, can gitr nguyén ban an so thdm, bac toan bd khang céo cua bi don.

pé nghi cua Pai dién Ylen kiém sat nhan dan Thanh pho Ho6 Chi Minh phu
hop v61 nhéan dinh cia Hoi1 dong xét xir nén dugc chap nhan.

Tir nhiing nhan dinh trén, can ¢t khoan 1 Diéu 308 BY ludt TS tung dén su
2015 khong chap nhén khang cdo cua bi don, gitt nguyen ban an dan sy so tham.
V¢ an phi dan sy phuc tham:

Do y an so tham nén an phi dan su _phuc tham, bi don - Cong ty Co phan
Pau tu Pia bc TP phai chiu 1a 300.000 dong, nhung dugc can trir vao tién tam
tmg an phi dan sy 300.000 dong theo Bién lai thu s6 0027443 ngay 16/10/2025
ctia Thi hanh an dan sy Thanh phd H5 Chi Minh, Cong ty C6 phan Dau tu Dia 6c¢
TP d4 nop du tién an phi phic tham.



Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:
Cian ctt khoan 1 DPiéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam 2015;

Cin ctr Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Qudce Hoi;

Can ctr Lut Thi hanh 4n dan sy nam 2008 dugc sira doi, bd sung nam 2014,
Tuyén xur:

Khéng chap nhan khang céo cta bi don - Cong ty C6 phan Pau tu Dia bc¢
TP. Giit nguyén Ban 4n dan su so tham s6 257/2025/DS-ST ngay 16/9/2025 cia
Toa 4n nhan dan Khu vuc 1 - Thanh phé H6 Chi Minh, nhu sau:

1. Pinh chi mdt phan yéu cu khoi kién cta nguyén don ba Lang Thi H vé
viéc tuyén huy Hop dong dat coc sb 02/2018/HPDC.P ngay 20/12/2018 va yéu
cau budc bi don Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6¢ TP thanh toan tién phat coc twong
tmg 20% gia ban can ho, trong duong s tién 671.067.696 ddng (Sau trim bay
muoi mdt triéu khong trim sau muoi bay nghin sau trim chin muoi sau dong).

2. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Lang Thi H:

- Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6¢c TP ¢6 trach nhiém tra cho ba Lang Thi H
tong so tién 1.013.757.231 dong (Mot ty khong tram muoi ba triéu bay tram nam
muoi bay nghin hai trim ba muoi mot dong), bao gom: 762.576.927 dong (Bay
trdm sau muoi hai triéu nam tram bay muoi sau nghin chin tram hai muoi bay
dong) tién dit coc va 251.180.304 dong (Hai tram nam muoi mbt triéu mot tram
tdam muoi nghin ba tram 1¢ bon dong) tién 1ai do cham thyc hién nghia vu tra tién.
Viéc thanh toan duoc thue hién mot 1an ngay khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

- Ké tur ngay ba Lang Thi H c6 don yéu cau thi hanh an, truong hop Cong
ty C6 phan Pau tu Pia ¢ TP khong thuc hién hodc thyc hién khong day du viéc
thanh toan thi hang thang Cong ty C6 phan Pau tu Dija § oc TP con phai chiu khoan
tién 14i ctia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i sut quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 cua Bo luat Dan sy ndm 2015.

3. V& 4n phi dan sy so tham:

Cong ty C6 phan Pau tu Pia bc¢ TP phai chiu an phi dan sy so tham 1a
42.412.717 dong (Bon muoi hai triéu bon tram muoi hai nghin bay tram muoi
bay dong)

4. V& &n phi dan su phtic tham:

Cong ty Co phan Dau tu Pia oc TP phai chiu la 300.000 dong (Ba tram
nghin dong), nhung dugc can trir vao t1en tam g an phi dan su 300.000 dong
(Ba trim nghin dong) theo Bién lai thu s6 0027443 ngay 16/10/2025 ciia Thi hanh



an dan sy Thanh p}}é Hd Chi Minh, Céng ty C6 phan Pau tu Pia 6c TP di nop du
tién an phi phtic tham.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lu4t Thi hanh
an dan su thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an; tu nguyén thi hanh an
hodc bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét
Thi hanh 4n dan su di duoc stra d6i, bd sung ndm 2014; thoi hi€u thi hanh an
duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP.HCM;

- TAND Khu vuc 1 - TP.HCM;

- THADS TP.HCM;

- Phong THADS Khu vuc 1 - TP.HCM; -,
- Céc duong su; (Da ky)
- Luu/22.

Nguyén Thi Thanh Hién



