TOA AN NHAN DAN QUAN 1 CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic

Ban an sd: 04/2025/DS-ST

Ngay: 23/01/2025
V/v: Tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1 - THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phéin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Phan Vian Canh.
Cdc Hoi tham nhan dan:
1. Ba D6 Thi Trac Ly;
2. Ong Nguyén Dinh Phic.

- Thw ky Toa dn ghi bién bdn phién toa: Ba Pham Thi Phuong Thao, l1a Thu ky
Toa an nhan dan Quan 1, Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dat dién Vién kiém sdt nhén dén Qudn 1, Thanh phé H6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Lién - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 01 ndm 2025, tai tru s6 Toa an nhan déan Quén 1 m¢ phién toa xét
Xt so thAm cong khai vu an dan su thu 1y s6 1301/2023/TLST-DS ngay 28/12/2023 Ve
“Tranh chap hop dong dit coc”theo Quyét dinh dua vu an ra xét x@ so
24013/2024/QDXXST-DS ngay 17/12/2024 va Quyét dinh ho3n phién toa sb
02/2025/QDST-DS ngay 03/01/2025, grira:

- Nguyén don: Ba Thai Khanh N, sinh nam 1988.

Dia chi: 1 Puong s6 A, khu ph6 D, Phuong A, quan B, Tp ..

Nguoi dai dién hop phdp ciia Nguyén don: Ong V& Puc H, sinh nim 1990 (Theo
Giay uy quyén s6 012032, quyén s6 10/2023 TP/CC-SCC/HDGD ngay 26/10/2023).

Dia chi: Tang A, Toa nha H, s6 D N, Phuong E, Quan C, Tp ..

- Bi don: Cong ty Co phan D.

Dia chi: C T, phuong T, Quan A, Tp ..

Ngwoi dai dién hop phdp ciia Bi don: Ong Luong Hoang Ngoc T, sinh nim 1995
(Theo Gidy uy quyén s6 12.12/2023/DKRH ngay 12/12/2023).

Dia chi: H P, Phuong A, Quan P, Tp ..

- Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Co phan Dl1.

Pia chi tru s&: Thia dat s6 1186-1187, to ban d6 so 6-2(D) khu pho B,
phuong B, tp ., tinh Binh Duong.

Dia chi lién hé: C T, phwong T, Quan A, Tp ..

Nguwoi dai dién hop phdp: ong Tran Hitu H1, sinh nim 1979 — La dai dién theo
phap luat.

Dia chi: 3 L6 C. chung cu A, phuong E, Quan A, Tp ..



Phién toa ¢6 mat Nguo1 dai dién hop phap cua Nguyén don la 6ng V5 Duc H; Bi
don va Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 yéu cau xét Xir ving mit.

NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khoi kién, tai cac ban khai, trong quad trinh chuan bi xét xir va tai
phién toa, 6ng Vo Puc Hla Nguwoi dai dién hop phap cua Nguyén don — ba Thdi
Khanh N trinh bay:

Vao khoang thang 3/2022, Nguyén don duwgc bd phian moi gidi cua Bi don la
Cong ty Co phan P tu van, gidi thiéu san pham cdn ho thudc du an Trung tAm Thuong
mai V (goi tit 1a “Du 4an Astral City”) tai Quoc 10 A, thanh phé T, tinh Binh Duong do
Cong ty C6 phan D1 (goi tit 1a “Cong ty P1”) 1am chu dau tu. Bi don cho biét, vi Du
an Astral City chua du diéu kién md ban va huy dong von theo quy dinh cta phap luat
kinh doanh bat dong san nén dé khach hang tiém ning c6 thé tiép cin duoc cac san
pham bat dong san thuéc Du an A, Cong ty P di dugc Cong ty D1 giao cho viée
quang ba, phat trién, tu van, moi gidi.

Ngay 12/3/2022, Nguyén don va Bi don di ky két Vin ban thoa thuin sb
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL (goi tit 1a “Vin ban thoa thuan”) véi noi
dung: B1 don gidi thiéu, tr van va thuc hién cac cong viéc lién quan dé hd tro cho
Nguyén don duoc ding ky chon mua san pham bat dong san 1a cin ho hinh thanh trong
twong lai ¢c6 ma s6 A2.28.13 thudc Thap Al, Tang S, Cin s6 13 Du an Astral City (goi
tat 1a “Can ho A2.28.13”).

Thoi han thuc té ma Nguyén don duoc ky két Thoa thuan mua ban Can hé véi
Cong ty D1 1a khéng qué sau (06) thang ké tir Quy 11/2022. Pong thoi, Nguyén don
duoc chi tra mic “loi nhuan cam két” 06% thanh toan bﬁng von tu ¢6 tinh trén gia tri
san pham chua bao gom VAT (thuc té 1a khoan tién dit coc) ké tir ngay ky két Vin ban
thoa thuan va thanh toan xong khoan dat coc dén khi c6 thong bao ban giao can ho. Bi
don cho biét, tong gia tri du kién cia Cian ho A2.28.13 trong twong lai la
2.984.855.000 dong va s& duoc quy dinh chi tiét trong Thoa thuin mua ban cin ho ma
Nguyén don sé& ky két véi Cong ty D1 khi Du an Astral City du diéu kién mo ban.

Thue hién Vin ban théa thuan, dé chitng minh nang luc tai chinh va cam két cua
Nguyén don v&i Bi don, Nguyén don di thanh toan du va dang han khoan tién dit coc
vol s6 tién 895.456.500 dong bing hinh thitc chuyén khoan vao s6 tai khoan
0371008483399 m¢ tar Ngan hang TMCP N1 - Chi nhanh T2 thuéc s& hiru cua Bi
don. B1 don cam két s& chuyén toan bo so tién dit coc nay nhu mot phan gia tri thanh
toan tién mua Cin ho A2.28.13 cho Cong ty D1 ngay tai thoi diém Nguyén don va
Cong ty D1 ky két Thoa thuan Mua ban Cin ho. TrLr(mg hop dén thoi han nhung Cong
ty bl khong ky két Thoa thudn Mua ban Cin ho vl Nguyén don thi Bi don sé€ tra lai
toan b so tién dat coc nay cung véi khoan tién twong duong 20% gia tri cia khoan
tién dit coc cho Nguyén don.

Hét thoi han ky két Thoa thuAn Mua ban Can ho quy dinh ta1 Khoan 1.4, Piéu 1
ciia Vin Ban T, Nguyén don d3 lién hé Bi don dé yéu cau giai thich viéc nguyén nhan
cham tré nhung khong nhin duoc phan hoi. Vao cic ngay 22/8/2023 va 13/9/2023,
Nguyén don dén truc tiép dia chi lam viéc cua Bi don dé yéu cau cham dit Vin ban
thoa thuan va budc Bi don hoan tra lai toan bd sb tién dit coc va cac khoan phat, cam



két 1oi nhuan nhung B1 don tiép tuc d6 161 va khong chiu thuc hi€én cac cam két da thoa
thuan.

Nguyén don nhén fhz"iy Bi1 don vi pham Van ban thoa thuan da ky nén khoi kién
yéu cau Toa an giai quyet:

1. Hay Vin ban théa thuin s6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay
12/3/2022 gitra Nguyén don véi1 Bi don.

2. Budc Bi don tra lai cho Nguyén don toan bo sé tién dit coc la 895.456.500
dong.

3. Bu{jc Bl don tra cho Nguyén don 20% gia tri cia khoan dat coc theo thoa
thuan vdi so tién 179.091.300 dong.

4. Buoc Bi don tra cho Nguyén don 06% khoan “lg1 nhuan cam két” tinh trén gia
tr1 cua khoan dé_it‘ coc theo thoa thuan tam tinh tir tho1 diém ky két Van ban thoa thuan
dén nay vdi so tién 87.288.609 dong.

5. Budc Bi1 don tra thém cho Nguyén don khoan “lai suat cham tra” 13.5% (dua
theo 131 suat co ban 09% do Ngan hang N2 cong b6 va dang dugc ap dung) tam tinh tir
ngay hét thoi han ky két Thoa thuin Mua ban Cin ho dén ngay khai kién véi so tién
122.012.695 dong.

Tong sb tién ma Nguyén don yéu cau Bi don phai tra 13 1.283.849.104 dong.

Tai phién toa, Nguyén don rut lai cac yéu cau khai kién s6 (3), (4) va s6 (5) néu
trén. Nguyén don thay doi yéu cau khai kién s6 (1) thanh yéu cau tuyén Vin ban thoa
thuan s6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 1a vo hiéu; giit
nguyén yéu cau khoi kién s6 (2) budc Bi don tra lai cho Nguyén don toan bd sé tién
dit coc 12 895.456.500 dong.

Trong qud trinh chudn bi xét xi, tai Véin ban trinh bay ¥ kién ngay 27/02/2024 va
Ban trinh bay ¥ kién ngay 17/01/2023, 6ng Lirong Hoang Ngoc T la Newoi dai dién
hop phdp cita Bi don — Cong ty Co phan D trinh bay:

B1 don xac nhan c6 ky Van ban thoa thuan s6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-
ASTRAL ngay 12/3/2022 véi Nguyén don vé viée Bi don cung cap dich vu cho
Nguyén don lién quan dén bat dong san ma A2.28.13 thudc Thap Al, Tang S, Cin s6
13 Dy an Astral City (goi tit [a “Cin ho A2.28.13”) do Cong ty C6 phan P1 lam Chu
dau tu. Nguyén don d3 thanh toan cho Bi don s6 tién 895.456.500 dong.

Ngay 24/7/2023, Can ho A2.28.13 d3 du diéu kién dua vao kinh doanh theo quy
dinh cta luat kinh doanh bat dong san. Do d6, Bi don mong mudn Nguyén don giao
két Hop dong mua ban véi Chu dau tu theo nguyén vong tai Ban xac nhan dinh kem
Vian ban thoéa thuén. Truong hop Nguyén don khong dong v ky Hop dong mua ban thi
Bi don dong v huy Vin ban thoa thuan SO A2.28. 13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL
ngay 12/3/2022 va hoan tra mot lan sé tién ma Nguyén don di thanh toan la
895.456.500 dong cham nhat vao ngay 15/7/2025. Riéng doi vdi cac yéu cau con lai
ciia Nguyén don, Bi don khong dong v vi céac 1y do sau:

Bi don khong dong v tra cho Nguyén don 6% khoan “loi nhuan cam két” véi sb
tién 1a: 87.288.609 dong vi Nguyén don chwa dap tng dugc cac diéu kién dé duoc
huong lo1 nhuan cam két, cu thé nhu sau: Tai Diéu 3 diéu kién ap dung cua chuong
trinh cam két loi nhun, cic bén d3 thoa thuan diéu kién dé Nguyén don dugc hudng



cam két loi nhuan 1a tir ngdy Nguyén don ky Vin ban Thoa thuin néu trén va thanh
toan dot 1 dén khi c6 thong bao ban giao cin hd. Pé ¢ duoc thong bao ban giao cin
ho thi Nguyén don phai ky hop dong mua ban cin hd véi Chi dau tu va thue hién theo
hop dong nay, nhung Nguyén don khong ky hop dong mua ban cin ho, nén Nguyén
don khong du diéu kién dé ap dung chuwong trinh nay. Ngoai ra, tai gach dau dong thi
3 tai Piéu 3 cia Glay chirng nhan loi nhuan cam két duoc ky khong ghi dién ngay quy
dinh, tai thoi diém chi tra cam két Nguyén don phal xuat duoc Gidy ching nhan ¢é
thong tin trung véi thong tin thé hién trén hop dong mua ban cin ho nhung Nguyén
don khong ky hop dong mua ban cin ho nén khong du dicu kién ap dung chuong trinh
nay.

Truong hop Hoi df'}ng xét X1t tuyén Van ban thoa thuan v6 hiéu thi Bi don cho
rﬁng Vin ban thoa thuan vo hiéu do 161 cta hai bén. Trude khi ky Vin ban thoa thuan,
Bi don di tu van, cung cap day du ho so phap 1y cia can ho, Du an cho Nguyén don
va Nguyén don da tu tim hiéu va biét rd ho so phap 1y cta cin hd nay nim & giai doan
nao nén ma1 thue hién giao két Vin ban thoa thuan véi Bi don, cu thé tai diém b, ¢, d
thuoc Muc 3 Ban xac nhan cua Nguyén don guri dén Bi don dinh kém Vin ban Thoéa
thuan.

Bi don xin ving mit tai phién toa xét xit ngay 23/01/2025.
Tai Pon dé nghi xét xir ving mdt ngay 30/8/2024, Céng tv Coé phan D1 trinh bay:

Ngay 27/5/2021, Cong ty Co phan D1 (sau day goi tit 1a “Cong ty D17) duoc Uy
ban nhan dan tinh B chap thuan chi truong dau tu dong thoi véi chip thuian nha dau tu
cia du an: Trung tAm thuwong mai V (sau dy goi tit 1a “Du an”). Cin ctt ho so phap 1y
duoc duyét, Du an ¢ cac loai hinh bat dong san sau: (1) Can hé c6 muc dich dé o; (11)
van phong da nang (khong phai 1a nha 6); (111) Trung tAm thwong mai .....

Cong ty P1 di uy quyén cho Bi don duoc quyén: trién khai cac hoat dong tim
kiém va lwa chon do1 tac/ khach hang, don vi lién két, hop tac dé giaq két va thuc hién
giao dich lién quan dén viéc quang cao, phan phoi, ti€p thi cac san pham thuoc Du an.

Sau khi céc loai hinh bt dong san tai Du an du diéu kién dé ky Hop dong mua
ban, Cong ty D1 da thong bao dén Bi don dé Bi don thong bao dén khach hang Doi
vdi1 yéu cau khéi kién cua Nguyén don, Cong ty P1 khong co6 v kién, khong c6 tranh
chap vi day la quan hé hop dong duoc xéac lap riéng gitta Nguyén don va Bi don, Cong
ty D1 khong lién quan dén vu an tranh chap nay. Vi phat sinh mot s6 nguyén nhan va
diéu kién khach quan nén Cong ty D1 khong thé truc tiép tham gia vu an tranh chap.
Do dé, Cong ty D1 xin duoc ving mit tat ca cac buoi lam viéc, phlen hop, phién hoa
giai va cac phién xét xir , kién nghi Toa an nhan dan Quan 1 giai quyét theo quy dinh
cua phap luat.

* Dai dien Vién kiém sat nhan dan Quan 1, Tp . phat bzéu vy kién vé viéc tuan theo
phdp ludt t6 tung ciia Tham _phan, Hoi dong xét xir (goi z‘az‘ la HDXX), Thu ky phién
toa va clia ngueoi tham gia to tung trong qud trinh gidi quyer Vi dn ke tie khi thu Zy cho
dén trude thoi diém Hoi dong xét xir nghi dn va phdt biéu y kién vé viéc gidi quyét vu
an nhu sau:

Viéc chflp hanh phap luat t6 tung: Tham phan, HDXX, Thu ky phién toa, nguoi
tham gia t6 tung d3 chap hanh dung cac quy dinh cua Bo luat T6 tung Dan su. Toa 4 an
xac dinh quan h¢ tranh chap, tham quyén giai quyét, thoi hiéu, thuc hién thu tuc cap
tong dat cac van ban to tung, thu thiap ching ct, mo phién hop kiém tra viéc giao nop,

4



tiép can, cong khai chimg ct, chuyén ho so cho Vién kiém sat, thanh phan tham gia xét
xtr duoc thye hién theo ding quy dinh cua Bo luat To tung Dan su. B1 don va Nguoi
¢ quyeén loi, nghia vu lién quan ¢6 yéu cau xét Xt ving mat. Tai phién toa, HDXX da
thuc hi€én ding cac quy dinh cua Bo luat To tung dan su vé phién toa so thim. Vién
kiém sat nhan dan Quan 1 khong cé kién nghi gi vé to tung.

Vé ndi dung: Can cu tai liéu, chimg cur ¢6 trong hd so vu an dé nghi HDXX dinh
chi xét xur d6i véi cac yéu cau khai kien ma Nguyén don dé rut yéu cau. Chap nhan
yéu cau khai kién cua Nguyén don veé viée tuyén Van ban thoéa thuan vo hiéu va buoc
Bi don hoan tra lai sb tién dit coc di nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cttu cac ta1 liéu, ching ctr ¢6 trong ho so vu an dugce tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 dong xét xit nhan dinh:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét:

Tranh chap gitta Nguyén don va Bi don 1a tranh chip hop dong phat sinh tir vin
ban thoa thuén giira ca nhan va phap nhan c6 dang ky kinh doanh, Bi don c6 dia chi tru
sO tai Quan A nén vu an thudc tham quyén giai quyet cua Toa an nhan dan Quén 1,
Thanh pho Ho6 Chi Minh theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35,
diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat T6 tung dan sy nim 2015.

[2] Vé viéc xét xir vang mat duong su:

Qua trinh giai quyet vu an, Cong ty C6 phan P1 c6 dé ngh1 dugc ving mit trong
tat ca cac budi lam viée va phién xét xtr cuia Toa an; Bi don xin vang madt tai phién toa
ngay 23/01/2025. Do d6, Hoi dong xét xir tién hanh phién toa xét xtr ving mit Bi don
va Cong ty C6 phan D1 theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu 227; Diéu 228 Bo
luat T6 tung dan sw nam 20135.

[3] Vé thot hiéu giai quyét vu an:

Ta1 khoan 2 Dicu 184 Bo luat To tung dan sy nam 2015 quy dinh: “Toa dn chi dp
dung quy dinh vé z‘hm‘ hiéu theo yéu cau ap dung thoi hiéu ciia mot bén hoac cac bén
VOi dzeu kién yéu cau nay phaz dicoc dwa ra truoc khi Toa én cdp so tham ra ban an,
quyét dinh giai quyét vu viéc”. Qua trinh giai quyét vu an, Bi don va Nguoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan khong ¢6 ¥ kién v kién gi lién quan dén viéc ap dung thoi hiéu
giai quyét vu an.

[4] Ve viéc uy quyén tham gia to tung:

_Nguyén don uy quyén cho 6ng Vo Duc H thay mit Nguyen don, B1 don uy
quyen cho ong Lwong Hoang Ngoc T thay mit Bi don tham gia to tung dé thuc hién
quyén, nghia vu t6 tung dan su la tr nguyén, khong vi pham diéu cam, phu hop véi
quy dinh ta1 Piéu 85, Piéu 86 Bo luat TH tung dan su nam 2015.

[5] Vé viéc rat mot phan va thay d6i yéu cau khai kién:

Tai phién toa, Nguyén don rut phan yéu cau khoi dbi voi yéu cau bude Bi don tra
cho Nguyén don 20% gia tr1 cia khoan dat coc theo thoa thuan voi s6 tién 179.091.300
df’ing; rut yéu cau budc Bi don tra cho Nguyén don 06% khoan “lo1 nhuan cam két”
tinh trén gia tr1 cua khoan dat coc theo thoa thuin tam tinh tir thoi diém ky két Vin ban



théa thuin véi so tien 87.288.609 dong; rut yéu cau budc Bi don tra thém cho Nguyén
don khoan “lai suat cham tra” 13.5% (dwa theo 11 suat co ban 09% do Ngan hang N2
cong bd va dang duwoc ap dung) tam tinh tir ngay hét thoi han ky két Thoa thuan Mua
ban Can ho dén ngay khoi kién véi sb tién 122.012.695 dong.

Nguyén don thay d6i yéu cau khdi kién tuyén Vin ban thoa thuin sb
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 1a v6 hiéu.

Xeét, viec rut mot phf‘;‘m yéu cau khai kién cua Nguyén don la hoan toan tu
nguyén; viée thay doi yéu cau khoi kién cua Nguyén don la khong vuot qua pham vi
khoi kién ban dau, khong lam phat sinh thém quyén va nghia vu cua cac duong su.
Cian ct khoan 4 Diéu 70; khoan 2 Piéu 71, Dleu 244 B6 luat T6 tung dan su nim
2015, HDXX dinh chi xét xtt d6i v6i phan yéu cau khai kién d3 rat; chip nhan viée
thay déi yéu cau khoi kién cua Nguyén don.

[6] V& phap ludt ndi dung:

[6.11 Xét yéu cau tuyén vO6 hiéu Vin ban théa thuin s
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 gitta Nguyén don vdi1 B don.

Can ctr vao cac tai li€u, chiing ctr co6 trong ho so vu an gf’im Van ban thoa thuan
s6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 dinh kém phu luc 01, phu
luc 02: Ban cam két ngay 12/3/2022; Giéy chirng nhan lo1 nhuan cam két, ¢ du co s&
dé xac dinh: Nguyén don va Bi don c6 ky két Vin ban théa thuan s
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 vé1 nd1 dung Nguyén don
df’ing y dat coc cho Bi don téng sb tién dit coc theo quy dinh tai Piéu 1 cta Phu luc 1
la 895.456.500 dfmg, dé duoc tu van, moi gidi, hd tro chon bat dong san cia du an
nhim dé ky hop dong va1 chu dau tu nhan chuyén nhuong cin ho A2.28.13 thudc
Thap A, Tang S, Cin s6 13 Du an Trung tim Thuong mai V — Tén thuwong mai
“ASTRAL CITY"; vi tri du 4n tai: Khu phd B, phuong B, thanh phd T, tinh Binh
Duong véi tong gia tri hop dong 1a 2.984.855.000 déng.

9 ]jhl_rg hién thoa thuéir}, Nguyén don da thanh toan theo tién d6 cho Bi don vdi
tong so tien 895.456.500 dong.

Theo quy dinh cua 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 Piéu 9, Diéu 55, Piéu 56 Luat
Kinh doanh bat dong san nim 2014. D6i véi nha ¢ hinh thanh trong twong lai, ngoai
cac quy dinh trén, truée khi ky hop dong mua ban thi Chu dau tu con phai tuan thu
quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6 diéu cta Luat Nha 6.

Tai Cong vin s6 1879/SXD-QLN ngay 17/6/2024 cua S& Xay dung tinh B tra 101
cho Toa an nhan dan Quan 1 vé tinh trang phéap 1y cia Du an Trung tAm thwong mai V
do Cong ty C6 phan D1 lam chu dau tu ¢6 ghi nhan: “Duwr dn Trung tam Thuwong mai V
duoc So Xay dung thong bdo nha o di diéu kién dwoc ban, cho thué mua tai Vin ban
s6 2657/SXD-OLN ngay 24/7/2023. Trong dé cé néu tién do thuc hién du dn”, kém
cac ta1 liu, van ban. Nhu wvay, thoi diém ky két Vin ban thoa thuin sd
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022, can ho nén trén chua duogc
phép dua vao kinh doanh can ctt theo quy dinh ta1 Piéu 9, Piéu 55, Piéu 56 Luat Kinh
doanh Bat dong san nim 2014; Diéu 68, 69 Luat nha & nim 2014; Diéu 19 Nghi dinh
s6 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi



hanh mot s diéu cta Luat Nha &: Piém ¢ khoan 1 Diéu 117, Diéu 123, DPiéu 407 Bo
luat Dan sy nam 2015.

Bén canh do, Bi don khong phai chu dau tur du an, chi duoc chi dau tu 1a Cong
ty C6 phan D1 uy quyén theo Giay uy quyén ngay 27/11/2020 vd1 nd1 dung vy quyén
cho Cong ty D trién khai cac hoat dong tim kiém, lua chon khéach hang, ..., nhung Bi1
don lai thuc hién viéc giao két va nhan tién dit coc.Vi vay, Ho1 df‘)ng xét xfr xac dinh
Vin ban thoa thuin sé6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 dinh
kém phu luc 01, phu luc 02 ky gitta Nguyén don va Bi don 1a v6 hi€u do vi pham diéu
cam cua phap lut.

Do hop ddng v6 hiéu tir thoi dié[}l giao két nén yéu cau cua Nguyén don vé viéc
tuyén vo hiéu Van ban thoa thuin so6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay
12/3/2022 duwgc HDXX chap nhan.

[6.2] Veé yéu cau Bi don tra lai tién dit coc:

Tai phién toa, Nguyén don di duoc Hoi dong xét xtr giai thich vé hau qua phéap
Iy ctia giao dich dan su v6 hiéu quy dinh tai Piéu 131 Bo luat Dan su ndm 2015: “Giao
dich dan sw vo hiéu khong lam phat sinh, thay doi, cham dit quyén va nghia vu dan su
ciia cdc bén ké tir thoi diem giao dich dwoc xdc ldp; Khi giao dich dan sw vé hiéu thi
cdc bén khoi phuc lgi tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan; trieong
hop bén nao co [6i lam cho hop dong v hiéu thi phai béi thirong”. Nguyén don d3 yeu
cau Toa an giai quyét hau qua cua glao dich dan su vo hleu la budc B1 d(m tra lai so
tién dit coc di nhan 1a 895.456.500 dong va khong yéu cau giai quyét vé boi thuong
thiét hai.

Xét, can ct theo nhan dinh tar muc [6.1] vé viéc Vian ban thoéa thuin sd
A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL ngay 12/3/2022 bi v6 hiéu nén yéu cau cuia
Nguyén don vé viée budc Bi don hoan tra cho Nguyén don sd tién coc di nhan la
895.456.500 dong 14 ¢6 co sd chap nhan.

[7] Y kién phat biéu cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Quén 1 phu hop véi
nhitng phan tich néu trén nén dugc HDXX chap nhan.

[8] Vé an phi dan su so tham:

Bi1 don phai chiu an phi dan su so tham khong c6 gia ngach va c6 gia ngach doi
vai1 yéu cau khot kién cua Nguyén don duoc chap nhan.

Vi cac [é trén,
QUYET PINH:

Cin ctt khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35: diém a khoan 1 Diéu 39: Diéu
227; Piéu 228; khoan 1 Diéu 147; Diéu 244, Diéu 271 va khoan 1 Diéu 273 B6 luit
T6 tung dan su nam 2015; Piém ¢ khoan 1 Piéu 117, Piéu 122, Piéu 123, Diéu 131,
Piéu 407 Bo luat Dan su nam 2015; Diéu 9, Piéu 55, Diéu 56 Luat Kinh doanh Bat
dong san nim 2014; Piéu 68, 69 Luat Nha & nim 2014; Diéu 19 Nghi dinh
99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu; Luat Thi hanh an dan su nam 2008,
stra doi bo sung nam 2014; Can cir Luat phi va 1& phi nim 2015. Can ctr Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va st dung an phi va 1é phi Toa an; Cin ctr



Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HPTP ngay 11/01/2019 cta Hoi dong Tham phan Toa an
nhin dan Téi cao hudng dan 4ap dung mot sé6 quy dinh cia phap luat vé 131, 141 sut,
phat vi pham va Thong bao s6 15/TB-HDTP ciia Hoi dong Tham phan Toa an nhéin
dan Téi cao vé viéc dinh chinh Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/20109.

Tuyén xuwr:

1. Dinh chi xét xr yéu cau khoi kién cua ba Thai Khanh N d6i véi yéu cau: Budc
Cong ty C6 phan D thanh toan cho ba Thai Khanh N s6 tién: 06% khoan “loi nhuin
cam két” tinh trén gia tr1 cua khoan dat coc theo thoa thuan tam tinh tir thot diém ky
két Vin ban thoa thuan dén nay voi sb tién 87.288.609 déng; 20% gia tr1 cua khoan dat
cocC theo thoa thuan véi so tién 179.091.300 dfmg, “|ai suat cham tra” 13.5% (dua theo
141 suat co ban 09% do Ngan hang N2 coéng bo va dang duoc ap dung) tam tinh tir ' ngay

hét thoi han ky két Thoa thuan mua ban cin hd dén ngay khéi kién vdi sb tién
122.012.695 dong.

2. Chap nhan yéu cau khoi kién cta ba Thai Khanh N:

2.1 Tuyén bd Vin ban thoa thuin s6 A2.28.13/2022/VBTT/DKRH-ASTRAL
ngay 12/3/2022 dinh kém phu luc 01, phu luc 02 ky grtra ba Thai Khanh N va Cong ty
Co6 phan D vo6 hiéu.

2.2 Budc Cong ty C6 phan P ¢6 nghia vu tra cho ba Thai Khanh N s6 tién dit coc
da nhan 1a 895.456.500 dong (7] tram chin muoi lam triéu, bon tram nam muoi sdu
nghin, nam tram dong).

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an caa ba Thai Khanh N cho dén khi thi hanh
an xong, Cong ty C6 phan D con phai chiu khoan tién lai cua s6 tién con phat thi hanh
an theo muc 1a1 suat quy dinh ta1 Diéu 357, Di€éu 468 ctia Bo luat Dan su nam 2015.

5. Vé an phi dan su so tham:

Cong ty C6 phan D phai chiu an phi dan su so tham c6 gia ngach la 38.863.695
dong (Ba muoi tam triéu, tam tram sau muoi ba nghin, sau tram chin muoi ldm dong)
va 300.000 dong (Ba tram nghin dong) an phi dan su khong c6 gia ngach.

Tra lai ba Thai Khanh N s tién tam tng an phi d3 nop 25.257.736 dong (Hai
mueoi Idm triéu, hai trdm ndm mueoi bay nghin, bay tram ba muroi sau dong) theo Bién
lai thu tién tam tng an phi, 1& phi Toa an s6 AA/2023/0045120 ngay 28/12/2023 va
300.000 theo Bién lai thu tién tam tng an phi, 1é phi Toa an s6 AA/2023/0045121
ngay 28/12/2023 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

6. Vé quyén khang céo:

Puong su c6 mit tai phién toa cé quyén khang cdo ban an trong thoi han 15
(Muroi Iam) ngay ké tir ngdy tuyén an. Puong su ving mit tai phién toa c6 quyén
khang cdo ban an trong thoi han 15 (Muoi Idm) ngay ké tir ngay nhan ban an hoic ban
an dugc niém yét theo quy dinh.

Truong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan su, nguwo1 phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tv nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh an dan su:
tho1 hiéu th1 hanh an dwoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n dan
sur./.



TM. HOI PONG XET XU SO THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Not nhdn:

- Cac duong su;

- VKSND Quan 1;

- Chi cuc THADS Quan 1;
- TANDTP.HCM;

- VKSND TPHCM;

- Luu VP, ho so. Phan Van Canh



