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TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Bén 4n s6: 551/2022/DS-PT
Ngay: 08/9/2022

Vé viéc: Tranh chdp hop dong
dat coc 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 phan Hpi dong xét xir phiic tham gom:
Tham phdan — Chii toa phién Toa: Ong Lé Ngoc Tudng

Cdc Tham phdn: 1. Ong Udng Van Tuan
2. Ong Lai Huynh Tu

- Thu ky phién toa: Ba Dang Thi Thu — Thu ky Toa 4n nhan dén Thanh

pho HO Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Tién — Kiém sat vién

Ngay 31/8/2022 va ngay 08/9/2022, tai Phong xu an Toa 4n nhén dan
Thanh phdé H6 Chi Minh xét xu phic thdm cong khai vu &n thu ly so
210/2022/TLPT-DS ngay 07/7/2022, vé viéc: “Tranh chip hop dong dit coc
mua ban can ho”.

Do ban an dan sy so tham sd 588/2022/DS-ST ngay 20/4/2022 ctia Toa an
nhan dan quan BT bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phiic tham s6 4374/2022/QD-PT ngay
10/8/2022 cia Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Binh Nguyén Cao N, sinh nam 1990

Dia chi: 125/4/26 duong VK, Phuong B, quan BT, Thanh phé H6 Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi Thanh L,
sinh nam 1987 (c6 mat)

Dia chi thuong tra: 38/4 TH, phuong PLA, thanh phdé TP, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Pia chi tam tra: 125/4/26 duong VK, Phuong B, quan BT, Thanh ph Ho
Chi Minh.

2. Bi don: Cong ty Co phan Pau tu Dja dc TP
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~ Dia chi: 235 duong VTS, Phuong VTS (Phuong B cii), Quén B, Thanh
pho H6 Chi Minh.
Ngueoi dai dign theo iy qbiyén ciia bi don: Ong Nguyén Vin P, sinh nim
1989 (vang mat) hoac 6ng Nguyeén Minh T, sinh nam 1998 (c6 mat)

Cung dia chi: 186 NTMK, Phuong VTS, Quan B, Thanh phé H6 Chi
Minh.

3. Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Ba Nguyén Thi Thanh L, sinh nim 1987 (c6 mit)

Dia chi thuong tri: 38/4 TH, phuong PLA, thanh phdé TP, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Dia chi tam tra: 125/4/26 duong VK, Phuong B, quan BT, Thanh phd Ho
Chi Minh.

3.2. Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu HH

Dia chi: 232-234 duong VTS, Phuong VTS (Phuong 7 cii), Quéan B,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

~ Nguoi dai di¢n theo uy guyén: Ong Nguyén Thanh Q, sinh nim 1993
(vang mat)

Dia chi: 232-234 duong VTS, Phuong VTS (Phuong B cii), Quéan B,
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

4. Nguoi khang cao: Ong Pinh Nguyén Cao N.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khai kién ngay 20/8/2020 va cac don khoi kién bo sung cing
ngay 25/3/2021, tai ban ty khai, cac bién ban hoa giai khong thanh, nguyén don
ong Dinh Nguyén Cao N trinh bay:

Vao cudi nam 2018, thong qua su gidi thiéu ctia méi gidi, 6ng duoc biét
Dy an chung cu HHT, tai s6 201 HHT, Phuong S, quan BT, Thanh phé Ho Chi
Minh (tén thuong mai: The PT, sau day goi tat 1a Dy an PT) 1a ciia Cong ty Co
phan Pau tu Pia 6c TP (sau day goi tat 1a Cong ty TP ) dang rao ban qua cac
don vi mdi gidi 1a Cong ty C6 phan Pau tu VT (sau day goi tat 1a Cong ty VT)
va Cong ty Trach nhiém hitu han bat dong san PL (sau day goi tat 1a Cong ty
PL).

Ngay 03/12/2018, 6ng va Cong ty VT ky phiéu gitt chd khong hoan lai,
dat coc so tién 50.000.000 dong.

Ngay 10/12/2018, ong va Coéng ty PL ky Hop dong dit coc sb
62/2018/HDDC-PXL.HHT dé dit coc s tién 160.529.935 dong dé dam bao cho
viéc ky két hop ddong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai thudc Dy an
PT.
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Ngay 25/12/2018, o6ng va Cong ty TP da ky Hop déng dit coc sb
16/2018/HDDC.PT ngay 25/12/2018 (sau day goi hop dong sO0 16), ong da dat
coc sd tién 312.459.774 dong dé dam bao cho viéc ky ket hop ddng mua ban cin
ho hinh thanh trong tuong lai thudc dy an PT. Tong sb tién duoc ghi nhéan tai
Hop déng dit coc sd 16 1a 522.989.709 ddng, d3 bao gdm tién giit chd va tién
dat coc cho Cong ty VT va Cong ty PL.

Theo quy dinh ctia hop ddng sb 16 thi ngay ky két hop ddong mua ban cin
ho dy kién 1a ngay 25/03/2019, nhung cho dén ngay khoi kién 1a hon 18 thang,
ong va Cong ty TP van chua ky hop dong mua ban cin ho. Ngay 3 1/7/2020, 6ng
c6 lién hé truc tiép vai Cong ty TP thi duoc biét Dy an PT chua c6 glay phép
xay du:ng Nhu vay, Cong ty TP da vi pham cac thoa thuén trong h0’p dong sd 16
va vi pham nghiém trong cac quy dinh v€ xay dung, thyc hién viéc rao ban can
h6 khi du an chua du didu kién theo quy dinh ctia phap luat, chiém dung von cta
khach hang, gy thiét hai cho khach hang ma khong dua ra bat cir phuong an
giai quyét thoa dang nao. Do vay, 6ng khoi kién yéu cau: Buoc Cong ty TP hoan
tra toan bo so tlen dat coc la 522.989.709 dong va b01 thuong so tlen tuong
duong véi sb tién dit coc 1a 522.989.709 dong, tong sb tién dng yéu cau Cong ty
TP phai tra 12 1.045.979.418 dong.

Ngay 25/03/2021, ong ndp don khoi kién bd sung, yéu cau Cong ty TP
phai tra sd tién 1ai tam tinh tr ngay 25/3/2019 dén ngay 25/3/2021 la:
522.989.709 dong x 14% x 24 thang 1a 146.437.119 dong va yéu cau Cong ty
TP tiép tuc tra 13i cho dén ngdy Toa an xét xir vu an. S tién dit coc mua ban
can ho néu trén Ia tai san chung trong thot ky hon nhan gitra 6ng va ba Nguyen
Thi Thanh L nén ong yéu cau bi don co nghia vu thanh toan tién cho vo chong
ong. Trong qua trinh giai quyét vu an, ong dugc biét Cong ty C6 phan Thuong
mai va Pau tu HH (sau day goi tat 1a Cong ty Hoéng Ha) 1a chu dau tu cta du an,
ong khong cé yéu cau gi dbi véi Cong ty Hong Ha.

Bi don 1a Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6c TP uy quyén cho ba Pham Thi
Quynh H dai dién trinh bay:

Cong ty TP xac nhan da ky Hop dong dit coc s6 16/2018/HPPC.PT ngay
25/12/2018 v6i 6ng Dinh Nguyén Cao N va da nhan cta 6ng N sd tién dit coc 13
522.989.709 dong thong qua céc lan thanh toan sau: Lan 1: 50.000.000 dong do
ong N ndp theo phiéu gilr chd ngay 03/12/2018; lan 2: 160.529.935 dong, do
ong N nop cho Cong ty PL theo 02 phleu thu ngan cing ngay 10/12/2018 va lan
31a312.459.774 ddng, ong N ndp truc tiép cho Cong ty TP khi ky Hop dong dat
coc s 16. Cong ty TP xac dinh Cong ty PL thu tién ctia ong N theo sy Gy quyén
cia Cong ty TP va da giao toan bo sd tién di thu ctia nguyén don cho Céng ty
TP . Cong ty TP kinh doanh Dy an PT theo Hop dong hop tac kinh doanh sb
0909/2015/HDHTDT/HH-TP ngay 09/9/2015 véi Cong ty HH - doanh
nghiép duoc Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh cong nhén 14 chu dau tu
d6i voi du an PT. Cho dén nay, du 4n nay chwa duoc cép gidp phép xdy dung
nén Cong ty TP va ngudi mua chua ky hop dong mua ban can ho. Cong ty TP
dong v tra lai tién dat coc 1a 522.989.709 dong cho 6ng N, khong chap nhan yéu
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cdu cua Ong N vé viée bdi thudng sd tién tuong duong tién dit coc la
522.989.709 dong va boi thuong th‘iét hai Ia tién 1a1 do cham thanh toan tam ‘tinh
dén ngay 25/3/2021 522.989.709 dong x 14%/nam x 2 nam = 146.437.119 dong.

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Thanh L trinh bay:

S tién dit coc 6ng N di giao cho Cong ty TP 14 tai san chung cta ba va
ong N. Ba thong nhit véi v kién trinh bay cua éng N. Ba yéu cau chdm dat hop
dong dat coc va yéu cau Cong ty TP phai tra cho vo chong ba sé tién nhu ong N
da khéi kién.

Tai ban tu khai ngay 01/6/2021, nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan
Cong ty c6 phan Thuong mai va Pau tw HH @y quyén cho 6ng Nguyén Thanh Q
dai di¢n trinh bay:

Cong ty HH 13 chu dau tu Du an PT theo Quyét dinh s6 931/QD-UBND
ngdy 07/3/2017 cua Uy ban nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh. Cho dén nay,
Cong ty HH chua dugc cap glay phep xay dung (101 v6éi Dy an PT. Cong ty HH
va Cong ty TP c¢6 ky Hop dong hop tac dau tu sé 0909/2015/HPHTDT/HH-TP
ngay 09/09/2015 va Van ban thoa thuan ngay 01/10/2018. Theo d6, Cong ty HH
ddéng v cho Cong ty TP thyc hién cic cong viée dé xuc tién cac hoat dong kinh
doanh. Tai Piéu 1 ciia Vian ban théa thuan ngay 01/10/2018 quy dinh “Pay la
hoat dong dy tri trong twong lai”, tuy nhién tai Piéu 2.2 cia van ban thoa thuan
nay da quy dinh: *2.2 Cong ty TP cam két tu chiu trach nhiém phat sinh nhu boi
thudng, giai quyét tranh chip véi bén thr 3 lién quan dén giao dich cua Cong ty
TP . Cong ty TP ky két Hop dong s6 16 v6i ong Dinh Nguyén Cao N 1a sai quy
dinh cua phap luat va trai vo1 Van ban thoa thuan ngay 01/10/2018. Vigc Cong
ty TP ¢4 tinh lam sai 1 xuat phat tir chu truong, ¥ chi ctia Cong ty TP . Cong ty
HH khong biét va khong thu loi tir hanh vi sai trai caa Cong ty TP . Vi vay,
Cong ty HH khong c6 nghia vy, trach nhiém nao lién quan dén sai pham cua
Cong ty TP .

Tai ban 4n so tham s6 558/2022/DS-ST ngay 20/4/2022, Toa 4n nhan dan
Binh Thanh da tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don - ong Pinh
Nguyén Cao N:

1.1. Cham dut hop dong dit coc s6 16/2018/HPPC.PT ngay 25/12/2018,
giita: 6ng Dinh Nguyén Cao N va Cong ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP .

1.2. Cong ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP phai tra cho 6ng Dinh Nguyén
Cao N sd tién 522.989.709d (nim trim hai muoi hai triéu chin trim tdm muoi
chin ngan bay tram 1é chin dong), thi hanh tai co quan Thi hanh 4n dan su c6
tham quyén.

Ké tir ngay nguyén don co don yéu cau thi hanh an, néu bi don khong thi

hanh khoan tién néu trén, thi bi don con phai chiu thém tién 14i do chdm thyc hién
nghia vu thanh toan theo mtrc 1ai sut quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan
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su nam 2015 tuong (mg véi sd tién va thoi gian cham thi hanh an tai thoi diém
thanh toan.

2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don - 6ng
Dlnh Nguyén Cao N, vé viée yeu cau Cong ty Cb phan Pau tu Pia dc TP tra sd
tién phat coc 1a 460.230.944 dong va boi thuong tién 14i do cham thuc hién nghia
vu giao nha, chiém dung sb tién dat coc tinh tir ngay 25/3/2019 (1a ngay du kién
giao can ho) dén ngay 15/4/2022 13 225.757.224 dong.

3. An phi déan sy so tham:

Nguyén don phai chiu 4n phi so tham 1a 31.439.527d (ba muoi mbt triéu
bbn tram ba muoi chin ngan nim trim hai muoi bay ddng) nhung dugc trir vao
tién tam tng 4n phi da nop 1a 21.690.000 dong theo bién lai thu tam Gng an phi
s6 0088425 ngay 25/9/2020 va s6 tién 3.660.000 ddng theo bién lai thu tam tng
an phi s6 0089511 ngay 06/4/2021 caa Chi cuc Thi hanh an dan sy quan BT,
Thanh phé H6 Chi Minh, nguyén don phai ndp thém 6.089.527d (sau triéu khong
tram tam muoi chin ngan nim trim hai muoi bay dong), ndp tai Co quan Thi
hanh 4n Dan su c6 thdm quyén.

Bi don phai chiu 4n phi 1a 24.919.5884d (hai muoi bén triéu chin tram mudi
chin ngan nam tram tdm muoi tdm dong), ndp tai Co quan Thi hanh an Dén sy c6
tham quyén.

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén quyén, nghia vu thi hanh an va quyén
khang céao cua cac duong su.

Ngay 21/4/2022, 6ng Dinh Nguyén Cao N ndp don khang céo.

Tai phién toa phuc tham:

+ Nguyén don 6ng Pinh Nguyén Cao N uy quyén cho ba Nguyén Thi
Thanh L khang cdo cho rang: Cong ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP ¢6 tham nién
hon 10 nam trong linh vuc phan phdi can ho, nén ong N tin tuong vao uy tin
chuyén nghi¢p cua cong ty. Tai thoi diém ky hop dong dit coc Cong ty TP
khong cung cap bat cir tai liéu phap 1y nao vé du an, mic du ong N co yéu cau
nhung cac nhan vién kinh doanh dai dién cho Cong ty TP déu khang dinh du an
dam bao dap tng day du cac quy dinh phap luat va s& cung cap khi ky hop dong
mua ban dy kién sau hop dong dit coc 03 thang 1a ngay 25/3/2019.

Ngay 30/7/2020, ong N ¢6 dén Cong ty TP yéu cau xac nhan thoi diém ky
hop d6ng mua ban can ho thi dugc Cong ty TP xac nhan du an chua xin dugc
gidy phép va khong xac dinh thoi diém ky hop d6ng mua ban cin ho. Ong N ¢6
yéu cau Cong ty TP néu khong ky hop dong mua ban thi tra lai tlen dat coc va
bdi thuong nhung Cong ty TP tir chdi va van tiép tuc chiém giit s6 tién dit coc.

Can clr diém a khoan 1 Muc I Nghi quyét sd 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/3/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan toi cao va An 18 s
25/2018/AL dugc Hoi ddong Tham phan Toa an nhan dan dan t6i cao thong qua
ngay 17/10/2018. Do do, 6ng N khang cdo yéu cau Cong ty C6 phan Pau tu Dia
oc TP tra s6 tién phat coc 1a 460.230.944 dong (20% gia tri hop dong) va bodi
thuong tién 13i do cham thyc hién nghia vu giao nha, chiém dung sé tién dat coc



6
tinh tor ngay 25/3/2019 (la ngay du kién giao can hd) dén ngay 15/4/2022 la
225.757.224 dong.

+ Bi don Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6¢c TP uy quyén cho ong Nguyén
Minh T dai dién yéu cau y 4n so tham.

+ Dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat biéu: Tur
khi thy ly giai quyét vu an phuc tham cling nhu tai phién toa phic tham Tham
phan va Hoi dong xét xir phic tham d3 tién hanh ding cac quy dinh ctia B luat td
tung dan sy trong vi¢e giai quyét vu an. Pong thoi, cac duong sy dugc thyc hién
cac quyén va chap hanh dung cac quy dinh ctia phéap luat vé té tung.

Vé ndi dung: Tai thoi diém giao ket hop dong dit coc s
16/2018/HDDC.PT, Cong ty Co phan Pau tu Pia 6c TP khong phai 13 ngudi co
quyén st dung dat, khong phai chu dau tu dy an PT va du an nay chua du diéu
kién dé dua vao kinh doanh, huy dong von theo phap luat vé kinh doanh bat dong
san nhung van ky nhan dit coc dé dam bao giao két, thuc hién hop déng mua ban
can ho cho ong N. Phia nguyén don 6ng N khong tim hiéu, khong klem tra cac tai
liéu, thong tin vé chu dau tu du an, vé tién do thi cong du an nhung van giao két
hop dong dit coc voi Cong ty TP . Nhur vay, hop dong bi vo hiéu ngay khi ky két,
cac bén tham gia giao dich c6 16i ngang nhau trong viéc ky két hop dong dan dén
hop dong bi v6 hiéu. Do do, nguyén don 6ng N khang cao yéu cau bi don Cong ty
TP boi thuong phat coc 1a 460.230.000 dong va bdi thudng s tién 13i do cham
thuc hién nghia vu giao nha, chiém dung sb tién dat coc tir ngay 25/3/2019 (1a
ngay du kién giao cin ho) dén ngay 15/4/2022 1a 225.757.224 dong 1a khong co
can cu.

Do d6, d& nghi Hoi dong xét xur phiic tham, khong chap nhan khang cio
ctia 6ng N va giir nguyén ban 4n so tham.

Vé an phi phiic thim: Do khong chép nhan khang cdo nén nguyén don
phai chiu an phi theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liu c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa va can cr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xur phuc
tham nhan dinh:

[1] Ngudi cé quyén loi, nghia vy lién quan Cong ty Co phan Thuong mai
va Pau tu HH 1y quyén cho ong Nguyén Thanh Q dai dién da dugc téng dat
hop 1¢ tham gia phién toa phtc tham dén lan thtr hai nhung Vang mat khong co
1y do. Do d6, Hoi dong xét xtr phiic tham van tién hanh xét xtr vang mat duong
su néu trén theo quy dinh khoan 3 Diéu 296 Bo luat tb tung dan su.

[2] Theo Hop ddng dit coc sé 16/2018/HDDC.PT ngay 25/12/2018, gita:
Bén nhan coc (bén A) Cong ty C6 phan Pau tu Dia ¢ TP va bén dit coc (bén B)
ong Dinh Nguyén Cao N théa thuin mua ban can ho mé tham chiéu: 8.04, tang
8, lau 7 Dy 4n chung cu HHT, tai s6 201 duong HHT, Phuong S, quan BT,
Thanh phé Hd Chi Minh, véi gia 2.301.154.721 ddng, phuong thic thanh toan
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lam 10 dot: Pot 1 ngay ky hop dong (bao gom khoan tién theo bién nhan dat
coc) thanh toan 25% 1a 522.989.709 dong. Néu bén A tir chdi viéc giao két hop
déng mua ban cin ho v4i bén B... Néu bén B d3 thanh toan sb tién dit coc 1on
hon 20% gia ban can ho, bén A s& hoan tra cho bén B s tién dat coc da nhan
(khong tinh 13i suét) sau khi khau trir khoan tién boi thuong, tién cham thanh
toan (neu c0), gia tri tuong ung voi phan giai thuéng/wu dii theo chuong trmh
khuyén mii (tai thoi dlem khau trir) ma bén B dd nhan tir bén A (neu co)...

chiju phat mot khoan tién twong tmg 20% gia ban can ho (bat luc s6 162 — 175)

[3] Tai phién tda so tham va phién toa phtc tham nguoi dai dién theo uy
quyén cua nguyén don va nguoi dai dién theo uy quyén cua bj don thong nhat
cham dut Hop dong dat coc s6 16/2018/HDDC.PT ngay 25/12/2018 gitra: Cong
ty Co phan Pau tu Dia 6c TP v6i 6ng Dinh Nguyén Cao N. Pong thoi, sau khi xét
xtr so tham, cac duong sy khong khang cdo, Vién Kiém sat nhan dan khong
khang nghi. Do d6, Hoi dong xét xir phiic tham khong xem xét.

[4] Ngoai ra, tai phién toa phic tham, Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6c TP
uy quyén cho 6ng Nguyen Minh T dai dién va 6ng DPinh Nguyen Cao N uy
quyén cho ba Nguyén Thi Thanh L dai dién xac nhan thong nhat sb tién ong N
da dat coc cho Cong ty Co phan Pau tu Dia 6c TP 1a 522.989.709 dong (trong
do, c6 sb tlen 50.000.000 dong Cong ty Co phan Pau tu VT ky nhan theo Phiéu
giit chd va sb tién dé dat coc so tién 160.529.935 dong dé dam bao cho viéc ky
két hop ddng mua ban can ho hinh thanh trong twong lai thuéc Dy an PT do
Cong ty Trach nhiém hiru han bat dong san PL ky nhan). Pong thoi, nguoi dai
dién cia bi don xac nhan di nhan tong sd tién do nguyén don dit coc 1a
522.989.709 dong.

[5] Theo Gidy chting nhan quyén st dung dat sé vao s6 cdp GCN: CT
56422 do S¢ Tai nguyén va Mdi truong Thanh phé HO Chi Minh cip ngay
26/07/2016 thé hién: Cong ty Co phan Thuong mai va Pau tw HH 14 nguoi s
dung dat va tai san khac gan lién voi dat tai thira dat s6 20, to ban d6 so 01, dia
chi 201 duong HHT, Phuong S, quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh, dién tich
815m°, muc dich sir dung: Dat €O 80 san xuat phi néng nghiép; cong trinh xay
dung khac nha xudng (bat luc s6 96 — 97).

[6] Can ctt Cong vin sd 5214/UBND-BT ngay 22/9/2016 cia Uy ban
nhan dan Thanh phé HO Chi Minh, vé cong nhan Cong ty C6 phan Thuong mai
- Pau tr HH 1am chu dau tu du an chung cu HHT, tai s6 201 duong HHT,
Phuong S, quan BT (but luc sé 270 — 271) va Quyét dinh sé 931/QD-UBND
ngay 07/3/2017 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd HO Chi Minh, vé viéc chip
thuan dau tu du an chung cu HHT, tai s6 201 duong HHT, Phuong S, quan BT
do Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau twu HH 1am chu dau tu (bt luc sd 86 —
90).

[7] Can cr Cong van so 2178/SXD-PTPT ngay 08/3/2022 ciia S¢ Xay
dung, vé viéc cung cap tai liéu, chimg ctr du an x4y dung chung cu HHT, tai s6
201 dudng HHT, Phuong S, quan BT c6 ndi dung: Ké tir thoi diém Uy ban nhan
dan thanh phé cong nhan Cong ty Co phan Thuong mai va Pau tu HH lam chi
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dau tu dy an chung cu HHT, tai s6 201 duong HHT, Phuong S, quin BT, dén
nay S¢ Xdy dung chua tiép nhan hd so va giai quyét hd so thay d6i chu dau tu
khac. Dy an xay dung chung cu HHT, tai s6 201 duong HHT, Phuong S, quén
BT dén nay chua dugc co quan c6 thim quyén cip phép xdy dung theo quy
dinh. Tai dy an néu trén, trudc day So Xay dung c6 Cong van sO 19041/SXD-
CPXD ngay 30/11/2017, thong bao dén Cong ty Co phan Thuong mai va Dau tu
Hoéng Ha, Iy do khong giai quyet hé so d& nghi cap Glay phep xay dung dbi voi
du an chung cu HHT, cu thé: Gidy ching nhén quyén st dung dat do So Tai
nguyén va Mdi truong cap cho Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu Hong
Ha, v61i muc dich str dung dat co s& phi nong nghiép va S¢ Xay dung chua tham
muu giai quyét hd so vé chuyén nhuong du 4n hodc xac nhan du diéu kién huy
dong von, ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ddi véi dy 4an Chung cu HHT do
Cong ty HH 1am chu dau tu (but luc sd 272).

[8] Theo Van ban thoa thuan ngay 01/10/2018, Cong ty Co phan Thuong
mai va Pau tu HH va Cong ty Co phan Pau tu Pia 6c TP thoa thuan Cong ty C6
phan Pau tu Dia 6c TP duoc quyén ky két cac loai van ban thoéa thuan dan su
trong d6 c6 hop dong dit coc vai tu cach phap nhan cua Cong ty Co phan Pau
tu Pia 6¢ TP va theo Hop dong hop tac dau tu s6 0909/2015/HPHTDT/HH-TP
ngay 09/9/2015, gitra Cong ty Co phan Thuong mai va Pau tu HH va Cong ty
Co phan Pau tu Pia 6c TP , thé hién: Cong ty Co6 phan Pau tu Pia 6c TP gop
vén dau tu du an, Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu HH s& chuyén
nhuong cho Cong ty Co phan Pau tu Pia ¢ TP toan bd dién tich san xay dung
cua du an va quyén uu tién mua toan b cac san pham bat dong san thudc du an.
Nhu vay, hop dong gop von nay khong phai 1a hop dong chuyén nhuong du an
theo quy dinh ctia phap luat kinh doanh bat dong san. Pong thoi, Vian ban thoa
thuan gitra Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu HH va Cong ty. Co phén
Pau tu Dia 6c TP khong phai co so phap ly dé xac dinh Cong ty Co phan Pau tu
Pia ¢ TP 1a ngudi c6 quyén sir dung dat, 1a chi du an PT va co quyén kinh
doanh dbi voi du an nay theo quy dinh tai Diéu 54 Luat Kinh doanh bat dong
san. Do d6, Cong ty C6 phan Pau tu Pia 6¢c TP va 6ng Pinh Nguyén Cao N ky
két Hop dong dit coc s6 16/2018/HPPC.PT ngay 25/12/2018, dé dam bao cho
viéc ky Hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong tuong lai, trong khi bén
nhan coc Cong ty Co phan Pau tu Pia ¢ TP khong c6 quyén kinh doanh du an,
du an chua du diéu kién dua vao kinh doanh 1a vi pham diéu cAm cua phap luét.

[9] X&t, tai thoi diém niam 2018, khi Céng ty C6 phan Pau tu Pia 6c TP
va ong Pinh Nguyén Cao N ky Hop dong dit coc mua ban can hg, thi Cong ty
C6 phan Pau tu Dia 6c TP khong phai la chu dau tu caa du an chung cu HHT,
Dy 4n PT khong du diéu kién dé duoc chuyén nhuong du 4n va du an chua du
diéu kién dwa vao kinh doanh. Nhu vay, Hop dong dat coc sO
16/2018/HDDC.PT ngay 25/12/2018, gitra Cong ty Co phan Pau tu bia oc TP
va ong Pinh Nguyén Cao N, vé noi dung cua hop dong vi pham diéu cAm cia
phap luat, vo hiéu ngay tir thoi diém giao két hop dong theo quy dinh tai Diéu
117; Diéu 122; Diéu 123; Dicu 328 cua Bo luat dan sy ndm 2015,
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[10] Xét, vé chi thé Cong ty C6 phan Pau tu Pia ¢ TP 1a phap nhan va
ong Pinh Nguyén Cao N la ca nhén co day du ning luc hanh vi dan su va tu
nguyen giao két hop dong dit coc sb 16/2018/HDDC.PT. Tai thoi diém giao két
hop dong, Cong ty Co phan Pau tu Dia ¢ TP khong phai 1a nguoi ¢6 quyén sir
dung dét, khong phai cha dau tu dy an PT va du an nay chua du diéu kién dé
dua vao kinh doanh, huy dong vén theo phap luat vé kinh doanh bat dong san
nhung van ky nhan dit coc dé dam bao giao két, thuc hién hop déng mua ban
can ho cho ong N. Phia nguyén don 6ng N khong tim hiéu, khong kiém tra cac
tai liéu, thong tin vé chi dau tu dy an, vé tién do thi cong du an, khong ¢ tai
liéu nao xac dinh bi don 1a chi dau tu dy an nhung van giao két hop dong dat
coc voi bi don Cong ty C6 phan Pau tu Dia 6c TP (theo khoan 12.1 Piéu 12
Cam két chung ctua Hop ddng dat coc s6 16 “Bén B cam két trude khi ky hop
déng dit coc, dd xem hd so phap 1y va tinh trang cua Dy an”). Nhu vay, hop
dong bi vo hiéu ngay tir thoi diém glao két, nén khong lam phat sinh quyén va
nghia vy cua cac bén tham gia glao két hop dong, cac bén tham gia giao dich co
16i ngang nhau trong viéc ky két hop dong dan dén hop dong bi vo hiéu. Do do,
nguyén don khang cao yéu cau bi don bdi thuong phat coc 14 460.230.000 dong
va boi thuong so tién 18 do cham thuc hién nghia vu giao nha, chiém dung so
tién dat coc tir ngay 25/3/2019 (1a ngay duy kién giao cin ho) dén ngay 15/4/2022
14 225.757.224 dong 1a khong c6 can ctr nén khong chap nhan.

[11] An so tham, nhan dinh, hop dong dit coc s6 16/2018/HPDC.PT ngay
25/12/2018, giita nguyén don va bi don vo hiéu ngay tir thoi diém giao két nén
khong 1am phat sinh, thay d6i, chim dit quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké
tir thoi diém xéc 1ap. Céc bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau
nhimg gi di nhin, nén budc bi don phai tra cho nguyén don sb tién dat coc da
nhan 12 522.989.709 dong 14 c6 can clr nén giit nguyén.

[12] Tai phién toa phuc tham, dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh pho
Ho6 Chi Minh phat biéu va dé nghi Hoi dong xét xi: Khong chap nhan yéu cau
khang cdo ctia 6ng Pinh Nguyén Cao N va giit nguyén ban an so tham 1a c¢6 cin
ctr, nén chap nhan.

[13] An phi dan sy phuc tham: Do gitt nguyén ban an so thAm nén ong N
phai chiu theo quy dinh.

Vi céc € trén.

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Piéu 308 va khoan 1 Diéu 148 Bo luat t6 tung déan su;

Cin ct Diéu 117; Didu 122; Diéu 123; Diéu 131; Diéu 328; Dicu 357 va
Diéu 468 Bo luat dan sy 2015;

Cin ctr khoan 8 Diéu 6 Luat Nha &;

Can ct Diéu 54 va Diéu 55 cua Luat Kinh doanh bat dong san;
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Can ctr khoan 1 Piéu 29 Chuong I11 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hdi quy dinh vé mirc thu, mién,
gidm, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi toa an;

1. Khéng chap nhan yéu c?tu khang cdo ctia 6ng Dinh Nguyén Cao N.
2. Gilt nguyén ban an so 588/2022/DS-ST ngady 20/4/2022 cua Toa an
nhan dan quan BT, Thanh phd H6 Chi Minh.

2.1. Chap nhian mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Dinh
Nguyén Cao N.

2.1.1. Cham dat hop dong dit coc sO 16/2018/HDDC.PT ngay
25/12/2018, gitra: Cong ty Co6 phan DPau tu Dia 6¢ TP va 6ng Dinh Nguyén Cao
N.

2.1.2. Cong ty Co phan Pau tu Dia 6c TP phai tra cho 6ng Dinh Nguyén
Cao N sb tién 522.989.709d (nam tram hai muoi hai triéu chin tram tdm muoi
chin ngan bay tram I¢ chin dong), thi hanh tai co quan Thi hanh an dan sy c6
tham quyén.

Ké tir ngay nguyén don co don yéu cau thi hanh an, néu bi don khong thi
hanh khoan tién néu trén, thi bi don con phai chiu thém tién 13i do cham thyc hién
nghia vy thanh toan theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat dan
sy nam 2015 twong (mg vai sd tién va thdi gian cham thi hanh 4n tai thoi diém
thanh toan.

2.2. Khong chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don Ong
Dinh Nguyén Cao N, vé viéc yéu cau Cong ty C6 phan Pau tu Pia bc TP tra sb
tién phat coc 1a 460.230.944d (bon tram sau muoi triéu hai tram ba muoi ngan
chin traim bon muoi bén déng) va boi thuong tién 13i do cham thuc hién nghia
vu giao nha, chiém dung s6 tién dat coc tinh tir ngay 25/3/2019 (la ngay du kién
giao cin ho) dén ngay 15/4/2022 1a 225.757.2244 (hai trim hai muoi ldm triéu
bay trim nim muoi bay ngan hai trim hai muoi bén dong).

2.3. An phi dan sy so tham:

2.3.1. Nguyén don 6ng Dinh Nguyén Cao N phai chiu an phi so tham la
31.439.527d (ba muoi mdt triéu bon tram ba muoi chin ngan nam trdm hai muoi
bay dong) nhung dugc trir vao tién tam Ung an phi da nop la 21.690.0004d (hai
muoi mot tridu sau trim chin muoi ngan dong) theo bién lai thu tam mg an phi
s6 0088425 ngay 25/9/2020 va sd tién 3.660.000d (ba triéu sau trim sau muoi
ngan dong) theo bién lai thu tam tng 4n phi s6 0089511 ngay 06/4/2021 cta Chi
cuc Thi hanh 4n dan sy quan BT, Thanh phd H6 Chi Minh. Nguyén don ong
Dinh Nguyén Cao N phai nop thém 6.089.527d (sau triéu khong trim tam muoi
chin ngan nam trim hai muoi bay déng), ndp tai Co quan Thi hanh an dan sy c6
tham quyén.

2.3.2. Bi don Cong ty C6 phan Pau tu DPia bc TP phai chiu an phi 1a

24.919.588d (hai muoi bdn triéu chin trim muoi chin ngan nam tram tam muoi
tam dong), ndp tai Co quan Thi hanh an Dén sy c6 tham quyén.
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3. An phi dan su phiic tham: Ong Pinh Nguyén Cao N phai chiu sé tién
300.000d (ba trim ngan dong) dugc trir vao sb tién 300.000d (ba trim ngan
d6ng) do ong Pinh Nguyén Cao N tam ndp an phi phuc thim theo bién lai thu s6
0049559 ngay 22/4/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy quan BT, Thanh phd
H6 Chi Minh.

Ban an phiic thdm c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh dn dan su, 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 va 9
Luat Thi hanh &n dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Dicu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

Noi nhdn: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
-TAND TC; _ THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- Chi cuc THA DS quén BT,;

- TAND quén BT,

- Céac duong sy;

- Luu (T/.19) Lé Ngoc Twong



