TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n so: 499/2025/DS-PT
Ngay: 12/5/2025 ‘
V/v: Tranh chap hop dong ky quy vo
hiéu va xtr 1y hau qua cua hgp dong vo
hiéu.
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Vi thanh phan Hpi dong xét xie phiic tham gom cé:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ba Trinh Thi Anh

Cdc Tham phan:

1. Ba Phan Thi T Oanh

2. Ong Ubng Vin Tuén

- Thu ky phién toa: Ba Dinh Vi Xuan Huong — Thu ky Toa an nhan dén
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién Kiém st nhin dén Thinh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba L€ Thi Tinh - Kiém sat vién.

Vao ngay 12/5/2025, tai Phong xir an dan sy Toa 4n nhan dén Thanh phd Ho
Chi Minh xét xtr phtic thAm cong khai vu an dén sy thu Iy s6 407/2025/TLPT-DS

ngay 08 thang 4 nam 2025, vé viéc: “Tranh chap hop dong k¥ quy vo hidu va xur
1y hau qua cta hop déng vo hidu”.

Do Ban an dan su so thfin} sé"} 3194/2024/DS-ST ngay 12/12/2024 cua Toa
an nhan dan Quan 1, Thanh phd HO Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phiic thim sé 2124/2025/QD-PT ngay
21/4/2025, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Lé Thién V, sinh nim 1986 (c6 mit).

Dia chi: A L, phuong L, thanh phd T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguo1 dai dién theo uy quyén Cong ty L1; Tru s6: C N, phuong V, Quan C,

Thanh pho Ho Chi Minh (G1ay uy quyén lap ngay 14/3/2023 tai Van phong C,
Thanh phd HO Chi Minh; s6 001139, quyén s6 03).

Uy quyen lai cho: Ong Hoz}ng Ng()c T, sinh nam 1976; DPia chj liéq hé: EH,
phuong V, Quan C, Thanh phé H6 Chi Minh (Van ban uy quyén s6 01/UQ-
LTN 2024 lap ngay 18/3/2024), (c6 mat).



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép ciia nguyén don: Ludt sw Huynh Ngo
Tuong B — Cong ty L1, Poan Luat su Thanh ph6 H, (c6 mat).

2. Bi don: Cong ty Co phan Phat trién Thanh phé X

Tru s&: S6 G L, phuong B, Quéan A, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ong D5 Minh N, 6ng Nguyén Pirc H va ba Ha
Ngoc Thao N1; Cung dia chi li€n hé: P, Toa nha C, S6 D V, phuong D, Quan A,
Thanh phd H6 Chi Minh (Gidy uy quyén s6 407/2025/GUQ-TPX-TTKQ-
TANDTPHCM lap ngay 21/4/2025), (6ng H c6 mat, 6ng N va ba N1 vang mat).

3. Nguoi cé quyén loi, nghia vy lién quan: Ngan hang TMCP K1; Tru s¢: Sb
A Ba T, phuong L, quan H, Thanh ph6 Ha Noi.

Ngudi dai dién theo uy quyén:

- Ba Nguyén Nhat L, sinh nim 1987 (c6 don xin ving mit);

- Ba H6 Thu T1, sinh nam 1977 (vang mit);

~ Cung dia chi lién hé: Tang E, Toa nha T, S6 B L, phudng B, Quan A, Thanh
pho H6 Chi Minh.

- Ba Vil Thanh N2, sinh nam 1982 (vang mit);

- Ba Nguyén Thi Hong M, sinh nim 1985 (vang mit);

~ Cung dia chi lién hé: Tang B, Toa nha T, S6 A T, phudng T, quan C, Thanh
pho Ha Nai.

- Ba Lé Thi Quynh V1, sinh nim 1974 (ving mit).

DPia chi lién hé: Tf’ing E, Toanha T, SO F Q, phuong T, quan H, Thanh phé Ha
Noi.

(Cung gidy uy quyén s6 032/2023/UQ-TCB lap ngay 21/3/2023)

4. Ngwoi khang cdo: Ong Lé Thién V (nguyén don).

NOQI DUNG VU AN

1. Trong don khoi ki¢n ngay 24/02/2023, qua trinh gidi quyét vu dn va tai
phién toa so tham, nguyén don ong Lé Thién V (co ong Hoang Ngoc T dai dién)
trinh bay:

Ngay 16/01/2022, tai dia chi L (N301), va L4-01 (N401) ’Eﬁng 03 Trung tam
thuong mai V2, A duong X, phuong T, thémhvphé‘T, Thanh Phﬁ H, 6ng L'é Thién
V (sau day goi tat 1a nguy€n don), Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Pho X (sau
day goi tat la Cong ty) va Ngan hang TMCP K1 (sau day goi tat 1a T5) cung ky hai
ban (02) Thoéa thuan ky quy:

1/ S6 BE320.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022, ndi dung: Nguyén don
dong ¥ ky quy voi s tién 1a 1.172.444.335 (mot ty mot tram bay muoi hai tri¢u
bon tram bon muoi bon nghin ba tram ba muoi 1am) dong;



i S6 BE316.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022, néi dung: Nguyén don
dong y ky quy véi s0 tién 1a 1.150.599.126 (m6t ty mot trdm nam muoi tri€u nam
tram chin muoi chin nghin mgt tram hai muoi sau) dong,

Pé tham gia chuong trinh khao sat nhu ciu mua bat dong san tai Du 4n Khu
déan cu va Cong vién P (con go1 la Vinhomes Grand P) toa lac tai phuong L va phuong
L, thanh phé T, Thanh phd H6 Chi Minh (sau day goi tit 1a Dy An) do Cong ty Co
phén Phat trién Thanh Phé X lam cha diu tu.

Chu dau tu cam két thuc hién céc cong viec can thiét @& Dy An duoc trién
khai va da di diéu kién dé tham gia mé ban. Thoi gian du kién ky hop dong mua
ban bat dong san 1a thang 07 ndm 2022.

Tuy nhién, cho dén dau thang 02 nim 2023, D An van chua da diéu kién
mé bén theo quy dinh phap lut. Khi ky Thoéa thuan ky quy néu trén, chu dau tu
ciing khong dinh kém hop d6ng mua béan bét dong san dé 6ng L& Thién V tham
khao va dam phan céc diéu khoan trong hop dong.

Hon nita, cac thoa thuin ky quy néu trén thyuc chét 1a hinh thirc huy dong
von tra hinh, hop dong dit coc tra hinh ciia Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Pho
X vao thoi diém ma cha dau tu chwa c6 bat ky s cho phép nao ciia co quan chirc
nang.

Viéc Cong ty Thanh Phé X chua du diéu kién dé hoat dong kinh doanh bat
dong san trén dia ban phudng L va phuong L, Thanh phé T, Thanh phé HS Chi
Minh trong d6 c6 huy déng von, 13 hoat dong kinh doanh trai phap luat. Pay 1a
giao dich dan su vo hiéu do vi pham diéu cAm cua luét phap.

Cong ty Thanh phé X dang chiém giir s6 tién: 2.323.043.461 (hai ty ba trim

hai muoi ba triéu khong trim bén muoi ba nghin bén trim sdu muoi mébt) dong

cua nguyén don hon 15 (muoi lam) thang trong thoi diém kho khin hién nay da
xam hai nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don.

Cin ct B6 luat dan sy nam 2015: Diéu 123. Giao dich dan su v6 hiéu do vi
pham diéu cAm cua luat, trai dao dirc xa hdi: “Giao dich dén sw cé muc dich, ndi
dung vi pham diéu cam cia luat, trai dao dwrc xa hoi thi vo hiéu. Piéu cam ciia
lugt la nhitng quy dinh cua ludt khong cho phép chu thé thuc hién nhitng hanh vi
nhat dinh...”.

Cin cir diém g khoan 1 Diéu 40 Bo lut TO tung Dan sy vé thim quyén cua
Toa an theo sy lya chon cua nguyén don nhu sau: Néu tranh chap phat sinh tur
quan hé hop dong thi nguyén don co thé yeu cau toa an no1 hop dong duoc thyc
hién d€ giai quyét.

Do d6, nguyén don 1am don khéi kién nay giri dén Toa an nhan dan Quén 1
giai quyét theo tham quyén yéu cau Toa an giai quy€t nhirng van dé sau day:

1/ Yéu cau Tda 4n tuyén cac théa thuan ky qui: S6 BE320.11/VHGP/TTKQ

ngay 16/01/2022 va S6 BE316.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022, giira Cong ty
CO phan Phat trién Thanh Pho X, 6ng L€ Thién V va Ngan hang TMCP K1 v hi€u.
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2/ Tuyén budc Ngan hang TMCP K1 phai tra lai cho nguyén don sé tién da
nop vao la 2.323.043.461 (hai ty ba tram hai muoi ba tri€u khong tram bon muoi
ba nghin bon tram sau muoi mot) dong.

2. Qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa so thim, bi don va ngwoi dai
dién theo uy quyén trinh bay:

Bi don khong dong ¥ v6i bat ky yéu cau nao cuia nguyén don duoc néu tai
Pon khoi kién, vi:

Tht nhét, cac Thoa thuan ky quy dugc ky két gifra bi don, nguyén don va
ngin hang khong phai 1a m@t hinh thirc huy dong von ma chi 14 mét bién phap
bao dam thuc hién nghia vu trong teong lai phu hop v61 quy dinh phap luat.

Luat Nha ¢ 2014 khong ¢6 dinh nghia “Huy dong von” Tuy nhién, theo cach
h1eu thong thuong va dung ban chat nhat, “Huy dong von’ " dugc hiéu 14 hoat d6ng
tiép nhan tién, tai san hodc ngudn von khac tir cac ca nhan, t6 chic dé dau tu hodc
st dung cho muc dich kinh doanh nham sinh 10i. Theo do, “Huy dong vbn phuc
vu phat trién nha & thuong mai” theo quy dinh tai B1eu 69 Luat Nha ¢ 2014 dugc
hiéu 1a hoat dong tiép nhén tién, tai san hoac nguodn von khéc tir cac ¢4 nhan, 0
chirc dé phuc vu cho viéc phat trién nha & thuong mai va dugc thuc hién thong
qua céac hinh thirc: (i) gbp von, hop tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh,
lién két cua céac td chirc, ho gia dinh, ca nhan; (ii) tién mua, tién thué mua, tién
thué, nha & tra trude theo hop déng mua ban, cho thué, cho thué mua nha & hinh
thanh trong tuong lai; (iii) vén vay tir to chirc tin dung, t6 chirc tai chinh dang
hoat dong tai Viét Nam.

Bi don khéang dinh céc Thoa thuén ky quy khoéng phai 14 mot hinh thirc huy
dong von phuc vu phat trién nha ¢ thuong mai theo quy dinh cua phap luat:

Thir nhét, cac Thoa thuan ky quy 13 mot bién phap bao dam nghia vy hinh
thanh trong tuong lai phu hgp voi cac quy dinh cua phép luat.

Theo Diéu 1.1 clia céc Thoa thun ky quy, viéc ky quy 1a “Bé tham gia ding
ky chwong trinh khao sat nhu cau mua bat dong san tai Dy an va dam bao nhu
cdau mua bdt dong san nay cua nguyén don la co thuc khi Dy an dwoc Chu dau tw
hoan thanh cac diéu kién va thu tuc mo ban theo quy dinh phap luat”.

Tai Diéu 2.2 cta cac Théa thuin ky quy, nguyén don ciing cam két:

“(a) Ky Hop Pong Mua Bdn theo mau do Chi: Pau Tw ban hanh theo théng
bao cua Chu Ddu Tuw.

b) Da hiéu ré thong tin vé Dw An va hoan toan tw nguyén ky két Théa Thudn
nay nham dam bao cho cdac cam két cua minh.”.

Céc quy dinh néi trén cho thay:

Céac Thoa thuan ky quy trong truong hgp nay la mét bi€n phap bao dam nghia
vu (cu thé: bién phap bao dam thuc hién nghia vu trong tuong lai) dugc phap luat
Viét Nam cho phép va quy dinh tai khoan 5 Diéu 292, Diéu 294 va Diéu 330 cua
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B6 luat Dan sy 2015; Diéu 39 va Diéu 40 Nghi dinh: 21/2021ND-CP ngay
19/03/2021 cia Chinh phti huéng din B luat Dan sy 2015 vé bao dam thyuc hién
nghia vu. Cu thé, nghia vu hinh thanh trong tuong lai dugc bao dam & ddy 1a nghia
vu cia nguyén don ky Hop dong mua ban theo miu do Céng ty ban hanh theo
thong béo ciia Cong ty, ngay sau khi Dy 4n da diéu kién dé ban nha & hinh thanh
trong tuong lai theo quy dinh phap luat.

Muc dich cua viéc ky quy trong truong hop nay, la nhim dam bao cho nghia
vu cua nguyén don trong viéc ky két Hop dong mua ban theo mau va theo théng
bao ciia Cong ty dé mua cin ho ma nguyén don d dang ky tai Ban déng ky nguyén
vong - vbn 13 mdt nghia vu hinh thanh trong twong lai tai thoi diém ky két cac
thoa thuan ky quy. Muc dich nay khéng vi pham diéu cAm cua luat, khong trai
dao duc xa hai.

Trén co s& d6, bj don khing dinh cac thoéa thuan ky quy duoc ky két giira bi
don, nguyén don va ngan hang 1a mét bién phap bao dam thuc hién nghia vu phu
hop v61 quy dinh phap luét.

Thur hai, cac thoa thuén ky quy khong tuong d6ng véi bat ky hinh thirc huy
dong von nao quy dinh tai Piéu 69 Luat Nha & 2014, bao gom (i) g6p von, hop
tac dau tu, hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két cia cac t6 chirc, ho gia dinh,
c4 nhan; (ii) tién mua, tién thué mua, tién thué, nha & tra trude theo hop dong mua
ban, cho thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong tuong lai; (iii) von vay tir t6
chirc tin dung, t6 chirc tai chinh dang hoat dong tai Viét Nam.

Thir ba, T2 ky quy theo thoa thuan ky quy khong phai la khoan tién ma bi
don tiép nhan va sir dung dé dau tu xay dung cong trinh nha & thuong mai ciia Dy
an.

Theo quy dinh tai Piéu 1.3 cta cac thoa thuin ky quy, tién ky quy s& duoc
Ngan hang phong toa trong subt thoi han ky quy va khong tinh 13i cho bat ky bén
nao. Theo quy dinh tai Piéu 1.2 cta cac thoa thuan ky quy, thoi han ky quy duoc
tinh tir thoi diém nguyén don thye té ndp tién ky quy cho dén khi tlen ky quy
duoc xir Iy theo quy dinh tai Diéu 3 cua thoa thuan ky quy. Thuc té trién khai, ké
tir thoi diém khoan tién ky quy duoc bén ky quy chuyén vao tai khoan ky quy
theo quy dinh tai cac thoa thuan ky qui cho dén thoi diém nguyén don khoi kién,
tién ky qu§ van luén dugc Ngan hang phong téa theo diing quy dinh tai cac théa
thuan ky qu§. Bi don khong thé st dung khoan tién nay cho bat ky muc dich gi va
dudi bat ky hinh thirc nao, bao gdbm nhung khong gidi han & viéc st dung cho
hoat dong dau tu xay dung nha & cia Dy an.

B&i cac thoa thuan ky quy khong phai 13 hinh thirc huy dong vén phat trién
nha &, viéc ky két cac théa thuan ky quy trudc thdi diém Du an duge phép mo
ban 12 hoan toan phil hop véi cac quy dinh cia phap luat. Cu thé:

Theo quy dinh ctua phap luat kinh doanh bat dong san va phap luat vé nha g,
viéc huy dong von phat trién nha & duéi hinh thire (a) gop von, hop tac dau tu,
hop tac kinh doanh, lién doanh, lién két ctia cac td chirc, ho gia dinh, ca nhan; (b)
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tién mua, tién thué mua, tién thué, nha & tra trudce theo hop di“mg mua ban, cho
thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai phai dap tng céc diéu kién
theo quy dinh ciia phap luat, cu thé 1a c6 vin ban thong bao du diéu kién huy
dong von, hoic du didu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai cia S¢ Xay
dung. Tuy nhién, nhy d3 1dm 15 tai nhitng phan trén, cac thoa thuan ky qui khong
phai 13 mét hinh thirc huy dong von phat trién nha & nén khéng phai 13 ddi tuong
clia cac quy dinh vé diéu kién huy dong von nay.

Luat Nha ¢ 2014 va Nghi dinh 99/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh
phu huéng dan Luét Nha ¢ cling nhu Luat Kinh doanh bat dong san 2014, khong
¢ quy dinh nao cam bi don giao két thoa thudn ky quy vdi nguyén don cling nhu
céc 10 chure, ca nhan khac dé khao sat nhu cau mua bat dong san tai Dy an va dam
bao nhu cdu mua bat dong san 1a ¢6 thuc khi Dy an dugc md& ban theo quy dinh
cua phap luat.

Thir hai, viéc ky két cac thoa thuan ky quy dugc thuc hién trén nguyén tac tur
do, tr nguyén cam két, thoa thuin quy dinh tai Piéu 3.2 ctia B luat Dan sy 2015
va da phéat sinh hi€u lgc trén thuc té:

Nguyén don, trong tinh trang hodn toan minh man, tr do, tu nguyén va sau
khi tim hiéu k¥ théng tin di gii 02 Ban ding ky nguyén vong cing dé ngdy
16/01/2022 cho bi don dé tham gia dang ky chon mua Cin hé sé6 BE320.11 va
BE316.11 tai Du 4n. Bi don 13 chu dau tu cia Dy 4n ¢6 mong mudn khao sat nhu
cau thyc té mua bat dong san cia cac khach hang. Ngan hang 13 don vi c¢6 nghiép
vumo va quan ly tai khoan ky quy theo quy dinh phap luét. Trén co so tu nguyén
thoa thun, cac bén da cung ky két cac thoa thuan ky quy. Tai D1eu 2.2.e cua thoa
thuan ky quy, nguyén don ciing cam két: “Dd hiéu ré thong tin vé Dw An va hodn
todn tw nguyén ky két Théa Thudn ndy nham dam bdo cho cdc cam két cia
minh”.

Thyc hién thoa thuan ky quy, nguyén don ciing da chi dong ndp tién ky quy
vao tai khoan ky quy d€ tham gia dang ky chuong trinh khao sat nhu cau mua bat
d6ng san tai Dy 4n va dam bao rang nhu cau mua bat dong san clia nguyén don la
¢ thue khi Dy an duge cha dau tu hoan thanh cac diéu kién va thu tuc md béan
theo quy dinh cua phép luat.

Cac thoa thudn ky quy dap Gng day du cac diéu kién dé co hiéu luc theo
Diéu 117 B luat Dan su 2015 bao gom Chu thé c6 ning luc phap luat dan su,
nang luc hanh vi dan sy phu hop véi giao dich dan sy duoc xac lap; Chu thé tham
gia giao dich d4n su hoan toan tw nguyén va c6 ddy du thong tin minh bach dé
quyét dinh viéc tham gia giao dich; Muc dich va ndi dung cua giao dich dan su
khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hoi; Va phap luat khong
c¢6 quy dinh cu thé vé hinh thirc 1a diéu kién c6 hiéu luc ddi véi loai théa thuan
dan sy nhu théa thuan ky quy.

Theo DPiéu 6.1 clia cac thoa thuan ky quy, thoa thuan ky qui ¢6 hiéu luc thuc
hién d6i véi cac bén ké tir thoi diém nguyén don thuc té ndp day du tién ky quy



(néu nguyén don lya chon ndp tién ky quy mot 14n), hodc tir ngay nguyén don
thue té nop khoan tién ky quy dau ti€n néu nguyén don lya chon ndp tién ky quy
nhiéu 1an) va theo quy dinh tai Dleu 3.2 B6 luat Dan su 2015 thi moi cam két,
thoa thuan khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc xa hd1 c¢d hiéu
lwc thuc hién d6i véi cac bén va phai dugc chu thé khac t6n trong.

Cin ctr vao cac quy dinh va n6i dung phén tich trén day, bi don mot 14n nita
khéng dinh céc thoa thuan ky quy giira nguyén don, bi don va ngan hang la thoa
thuan dan sy dugc thuc hién trén nguyén tic tr do, tu nguyén cam két, thoa thusn
theo quy dinh cua B§ luat Dan su 2015, va khong phai 1a mét hinh thirc huy dong
v6n phat trién nha & theo quy dinh ctia phap luat vé nha &.

Du 4n d3 dap ing day du diéu kién md ban va bi don da thyc hién day du thi
tuc thong bao mé ban theo quy dinh tai cac thoa thuén ky quy.

Bi don da thyc hién dung quy dinh vé dap tmg diéu kién mé ban va thong
bao m¢ ban:

Theo Dléu 2.1 (b) céac thoéa thuan ky quy, thoi gian du kién ky Hop dong
mua ban Bat dong san 13 thang 07 nam 2022 va duoc gia han 09 (chin) thang.

Diéu nay cb nghia la tho1 han mudn nhat dé bi don dap tmg cac diéu kién va thuc
hién thu tuc dé ky két hop dong mua ban bat dong san 1a thang 04 nim 2023.

Pén ngay 10/02/2023, bi don d3 dap tmg cac diéu kién dé ky két Hop dong
mua béan theo Vian ban s6: 1673/SXD-PTN&TTBDS ngay 10/02/2023 cta S¢ Xay
dung Thanh phé H vé viéc ban nha & hinh thanh trong tuong lai d6i véi 2.989
(hai nghin chin trdm tam muoi chin) can hd (trong d6 c6 can ho ma nguyén don
diang ky mua) thude 6 dat cé ky hiéu B4 nham thira d4t s 313, to ban dd sb 108 - D 4n
Khu déan cu va Cong vién P, phuong L va phuong L, thanh phd T, Thanh phd Ho
Chi Minh. Trong cling ngay, bi don d3 guri cac thong bao moi ky hop dong mua
ban cho nguyén don, trude thdi han dy kién ky két Hop d6ng mua ban duoc quy
dinh tai cac thoa thuan ky qui (bao gdm ca thdi gian gia han) 13 02 (hai) thang.

Bi don cho rang nguyén don méi 12 bén vi pham cam két tai cac Thoa thuan
ky quy khi khong hoan thién ky hop dong mua ban trong thot han theo thong bao
cua bi don.

Tai Diéu 2.2.(a) ctia cac thoa thuan ky qu§, nguyén don cam két: “Thuec hién
cam két theo Bin Pang Ky, ky Hop Pong Mua Bén theo chinh sdch ban hang va
thoi han dugc néu trong théng bdo bang van bdn ciia Chii Pau Tw khi nguyén
vong néu trong Ban Dang Ky da dwoc Chi Pau Tu xdc nhan”.

Diéu 2.2. (b) cua cac thoa thuan ky quy cung quy dinh: “Bén Ky quy sé thuc
hién viéc ky két Hop Dong Mua Bdén theo méu do Chii BPau Tu ban hanh theo
théng bdo ciia Chii Pau Tw”

Theo cic quy dinh ndi trén cua cac théa thudn ky quy, nguyén don cam ket
ky Hop dong mua ban can hd theo mau va trong thoi han theo thong bao cua bi



don khi nguyén vong néu trong Ban dang ky nguyén vong cia nguyén don dugc
bi don xé4c nhan.

Theo cac Thong bao ky hop dong, thoi han cubi cing nguyén don phai ky
két Hop déng mua ban 1a ngay 28/02/2023. Do nguyén don khong ky két Hop
d6ng mua ban trong thoi han noéi trén, nén ké tir ngay 01/03/2023, nguyén don di
bi coi la vi pham cam két tai Piéu 2.2 (a) ctia cac Thoa thuan ky quy; Va theo quy
dinh tai Diéu 3.2 cua cac Thoa thuan ky quy, ké tir ngdy 01/03/2023, bi don da co
quyén 4p dung ché tai xir Iy vi pham ddi véi nguyén don nhu quy dinh tai Piéu
3.2 cua cac Thoéa thuan ky quy.

3. Ngwoi co quyén loi, nghia vu lién quan - Ngan hang TMCP K1 co ngwoi
dai dién theo uy quyén trinh bay:

Ngay 15/5/2020, Cong ty c6 phan Phat trién Thanh phé X (sau dau goi tat la
Chu déu tu) va T5 ky Thoa thudn Khung dich vu quan ly tién ky quy du an
Vinhomes Grand Pank sé: 1505/V HGP/TTK-KQ/TPX-TCB (go1 tat 14 “Thoa
thuan khung”). T5 thyc hién cung cap dich vu m¢ va quan 1y tai khoan ky quy
theo quy dinh ctia phap luét cho Chui dau tw. Theo d6, TS s& cung cap dich vu ky
qu¥ cho Chu dau tu va Bén ky qu véi muc dich ding ky chuong trinh khao sat
nhu cAu mua bit d6ng san dy an B. Trén co s& d6, T5 s& quan 1y va xir 1y tién ky
quy trén co s& thong nhat ciia cac bén tai Thoa thuan ky quy.

Tai khoan ky quy: La tai khoan do Ngan hang tu m¢ dé thuc hién viéc nhén,
gilt va quan 1y, xir 1y tién ky quy theo Thoa thuin khung va Thoa thusn ky quy.
Tai khoan ky qu¥ ctia Dy an Beverly tai TS5 c¢6 thong tin cu thé nhu sau: TK sb
19020850498026 - Tén tai khoan: TKNB-VND-TCB-TKGH-DA BEVERLY

Tién ky quy: La tién ma Bén ky quy ndp vao tai khoan ky quy dé ding ky
nguyén vong mua va/hoic thué Bat dong san tai Dy an khi Dy 4n duoc Chu tu
mo ban theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 16/01/2022, ng Lé Thién V ¢6 Ban diang k¥ nguyén vong giri Chii dau
tu vé viéc tham gia ding ky chon mua 02 (hai) cin hd s BB320.11 va BE316.11
tai Dy 4n Beverly. Trén co sé don yéu cau nay ctia 6ng Lé Thién V, cung ngiy
16/1/2022 Chu dau tu, Bén ky quy (6ng L€ Thién V) va T5 ky 02 Thoa thuén ky
quy gom: Thoa thuin ky quy s6 BE320. 11/VHGP/TTKQ va Thoa thuan ky quy
s0 BB316.11/VHGP/TTKQ (sau day goi tat 13 Thoa thuan ky quy). Theo dé, bén
ky quy dbéng ¥ ky quy vao tai khoan sd 19020850498026, tén tai khoan: TKNB-
VND-TCB-TKGH DA BEVERLY m¢ tai TS voi tong sd tién ky quy la
2.323.043.461 dong dé tham gla dang ky chuong trinh khao sat mua Bét dong san
tai Dy 4n va dam bao nhu cau mua Bat dong san cia Bén ky quy 1a c6 thuc khi
Dy 4n dugc Chit dau tir hoan thanh cac diéu kién vé thi tuc mé ban theo quy dinh
cua phép luat.

Ngay 01/12/2022, chi déu tw ¢6 Cong van s6 0112/2022/CV-TPX, yéu cau
T5 xac nhan vi€c da phong toa toan bg s6 tién ky quy (bén ky quy da ndp vao tai
khoan ky quy) trong su6t thoi han ky quy.
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Ngay 05/12/2022, T5 c6 Coéng vin s6 800-2022/WBOPS MN-TCB phén héi
Cong van s0 0112/2022/CV-TPX cua chu dau tu vé viéc T5 da va dang thuc hién
ding trach nhi€ém cia Ngan hang theo Thoa thuan ky quy.

Ngay 10/02/2023, chu dau t c6 Thong bdo moi éng Lé Thién V dén dé ky
hop dong mua ban bat dong san cua Dy an.

T5 thay ring, yéu cau khdi kién ciia dng L& Thién V 1a khong ¢6 cin cir, T5
cO y kién do1 vo1 ting yéu cau khot kién cua 6ng Lé Thién V nhu sau:

2.1. Béi véi yeu cau khdi kién thir nhat: Dé nghi Toa an tuyén huy Thoa
thudn ky quy s6BE320.11/VHGP/TTKQ va Théa thuin ky quy sb

BE316.11/VHGP/TTKQ ky giita 6ng Lé Thién V va Cong ty ¢4 phan Phat trién
Thanh Phé X.

Vé van d€ nay, TS5 c6 y kién nhu sau:

Thir nhat: T5 1a Ngan hang dugc phép cung cip dich vu quan 1y tién ky quy
theo quy dinh ctia phap luat va quy dinh ciia Ngan hang N3, theo d6 TS cung cap
cho Chu déu trr va Bén ky quy (6ng Lé Thién V) dich vu quan 1y tién ky qui theo
cac diéu khoan diéu kién dugc quy dinh tai Thoéa thuan ky quy ma cac bén da ky.
Vi vay, viéc Ngan hang mé tai khoan ky quy dé thuc hién viéc nhan, gift va quan
Iy, xir 1y tién ky qui theo Thoa thuan ky quy 13 duge phép theo quy dinh cia phap
luat va phil hop véi théa thuan cia cac bén (chi dau tu, bén k quy va ngan hang)
tai Thoa thuan ky quy.

Thir hai: Ky quy 1a 01 loai giao dich dan sy dugc phéat sinh trén co sé su thoa
thuan ciia cac bén, thoa thuin ky quy khong vi pham diéu cAm cta Luit Kinh
doanh bat dong san va Lut Nha . Vén dé nay ciing da dugc néu rat rd tai Cong
vin s6 656/SXD-PTN&TTBDS ngay 12/01/2023 ctia S& Xay dyng Thanh phé H,
tra 101 don kién nghi, phan anh cua cong dan va duoc gui dén mot s6 bén ky quy
c6 khiéu nai lién quan dén Thoa thuan ky quy.

Mat khac, trong sudt thoi han ky quy, chi dau tu khong sir dung khoan tién
ky quy, khoan tién nay dugc phong toa trong tai khoan ky quy tai Ngan hang. Vi
vay, tién ky quy khong duoc xem 1a von phuc vu cho viéc phat trién nha ¢ theo
quy dinh tai Diéu 69 Luat Nha & 2014 cho dén khi dugc giai tda theo thda thuén
cua cac bén.

Thit ba: Thoa thuan ky qui duoc ky giita 3 bén, gom chu dau tu, bén ky quy
va Ngan hang, 1a giao dich dan su phu hop véi quy dinh vé ky quy tai Bi€u 330
B0 luat dan su 2015.

“Diéu 330. Ky quj

1. Ky quy la viéc bén co nghia vu gurii mot khoan tzen hoac kim khi quy, da

quy hodc gidy to cé gid vao tai khodn phong téa tai mét té chirc tin dung d@é bdo
dam viéc thuc hién nghia vu.



2. Trwong hop bén co nghia vu khong thwc hién hoac thuc hién khong dung
nghia vu thi bén co quyén duoc to chirc tin dung noi ky quy thanh todn, boi thuong
thiét hai do bén co nghia vu gdy ra, sau khi trie chi phi dich vu.”

Thir tu: Thoa thuén ky quy dugc xac 1ap trén co sd tu do, tw nguyén cam két,
thoa thuan giita cac bén, phi hop voi cac nguyén tic co ban cia phap luat Dan sy
va khong thudc cac truong hop cua giao dich dan sy vé hiéu dugc quy dinh tur
Piéu 123 dén Didu 129 Bo luat Dan sy 2015.

“Dieu 3. Cdc nguyén tdc co ban ciia phédp ludt din su

...2. Cé nhdn, phép nhan xdc ldp, thuc hién, cham dirt quyén, nghia vu dén
sy cua minh trén co so ty do, tw nguyén cam két, thoa thudn. Moi cam két, théa
thuan khong vi pham diéu cam cia lugt, khong trai dao duc xa hoi co hiéu luc
thuee hién doi véi cde bén va phdi dwoc chi thé khdc tén trong.”

T cic phan tich néu trén, cin xic dinh Thoa thuin ky quf so
BB:320.11/VHGP/TTKQ va Théa thuan ky qu§ sé6 BE31611/HGP/TTKO ngay
16/01/2022 gitra 6ng L€ Thién V, Ngan hang va Cong ty C6 phéan Phat trien Thanh
Pho X ¢6 hi€u luc phap luat.

2.2. Béi véi yéu cau khai kién thit hai:

(i) Cén ctr theo quy dinh tai diém b khoan 2.1 Piéu 2 Théa thuin ky quy sb
BE320.11/VHGP/TTKQ va Thoa thuin ky quy s BE316.11/VHGP/TTKQ ngay

16/01/2022 dugc ky giita chi dau tu, ong Lé T3 va TS ¢6 quy dinh vé trach nhiém
cua chu dau tu cling nhu thoi gian du kién ban, c6 quy dinh:

Chu dau tu c6 trach nhiém thuc hién cac cong viée can thiét dé Du an dugc
trién khai va du diéu kién dugc mé ban va cha dau tu sé mé ban bat dong san cua
Dy 4n theo ding quy dinh ciia phép lujt, bao gom nhung khong gidi han & viéc
hoan thanh cac thu tuc hanh chinh va phap ly, thu tuc huy dong von va trién khai
cac cong viéc xay dung lién quan. Thoi gian du kién ky Hop dong mua ban bat
dong san 1a thang 7/2022 va dugc gia han 09 (chin) thang (“Thoi Gian Dy Kién
Ban”);

Nhu vay, thoi gian du kién ky Hop dong mua ban Bat dong san theo thoa
thuan 13 thang 07 nim 2022 va duoc gia han thém 09 thang, diéu nay duoc hiéu
thoi han chdm nhét cht dau tu phai hoan thién xong vé mit phap 1y ctia Dy 4n dé
ky Hop ddng mua ban véi Bén ky qui 13 thang 4/2023.

(if) Ngay 10/02/2023, S¢ Xay dung Thanh pho H c6 Cong vin s6 1673/ SXD-
PIN&TTBDS thong bao cho Chu dau tu biét vé viéc: 2.989 cin ho thudc 6 dat ky
hiéu B4 tai thira dat s6 313 to ban do s6 108 Dy an Khu dén cu va Cong vién P,

phuong L va phuong L My thanh phd T do Cong ty c6 phan phat trién Thanh Phd
X lam cht dau tw, ¢ diéu kién duoc ban nha ¢ hinh thanh trong trong lai.

(iii) Cting ngay 10/02/2023, Chi dau tu ¢6 giri Thong bao cho ong Lé Thién V
vé viéc mo1 6ng L€ Thién V 1€n ky Hop dong mua ban vé1 Chu dau tu. Theo do,
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tai Thong bao ndy néu rd thdi han ky Hop dong mua ban gifta Chii dau tu va ong
L& Thién V la tir ngay 27/02/2023 dén hét ngay 28/02/2023.

Cin cir vao cic diém phén tich tai diém (i), (ii), (iii), thi xac dinh Chii dau tu
khong vi pham tho1 gian du kién ban theo quy dinh tai di€ém b khoan 2.1 Diéu 2
Thoa thuan ky quy.

(iv) Mit khéc, cin ctr theo quy dinh tai khoan 3.5 Diéu 3 Thoa thuan ky quy,
thi 6ng L€ Thién V dugc quyén cham dut Thoa thuén ky quy trong truong hgp sau:

“3.5 T mrong hop hét Thoi Gian Dy Kién Ban ma Bat Dong san Bén Ky Quy
dang ky nguyén vong chua di diéu kién bdn thi Bén Ky Quj c6 quyen cham dut
Théa Thudn Ky Quy bang viéc théng bdo bang vin bdn téi Chi Dau Tw va Tien K
s€ duwoc hoan tra cho Bén Ky Quy trén co so khong tinh lai.

Trwong hop nay Ngén hang sé thwc hién gidi téa va chi tra Tién Ky Quj cho
Bén Ky Quy cdn cit trén chi dan thanh todn dwoc quy dinh tai Théa Thudn Ky
Quy hoac Bién ban thanh ly Thoa Thudn Ky Quy hodc Bién ban thanh ly Thoa
thudn Ky Quy dé hoan tra cho Bén Ky Qup theo théa thudn trong vong 01 ngay
lam viéc ké tir ngay Ngén hang nhdn dwoc ban goc Bién ban thanh Iy Théa Thudn
Ky Quy da dwoc ky béi Bén Ky Quy va Chii Pau Tu...”.

Theo quy dinh nay thi néu hét thoi glan dy kién ban ma bat dong san do 6ng
Lé Ihién \4 dang ky nguyén vong chua du di€u kién ban, thi 6ng Lé Thién V dugc
quyén cham dat Thoéa thuan ky quy.

Tuy nhién, tinh dén ngay ong L Thién V kho1 kién (ngay 06/3/2023), thi van
chua hét khoang thoi gian du ki€én ban can hd 6ng Lé Thién V dang ky nguyén vong
mua.

Thuc té ngay 10/02/2023, chu dau tu giri Thong bao moi 6ng Lé Thién V dén
dé ky Hop dong mua ban, ta1 Thong bao nay c6 néu ro thoi gian chinh xac cac
bén Hop dong mua ban 1a tr ngay 27-28/02/2023. Nhu véy, tinh dén ngay
27/02/2023 (vin niam trong khoang thoi gian du kién ban) thi cin h6 6ng Lé Thién
V ding ky nguyén vong mua di du diéu kién ban theo Thong béo clia S& Xay
dung Thanh phd H. Do d6, 6ng Lé Thién V khéng da diéu kién dé dugc quyén
cham dit Thoa thuan ky quy da ky véi chii dau tr va ngan hang.

Mit khac, theo cac phan tich tai muyc 2.1 néu trén, cac Thoa thuan ky quy sb
BE320.11/VHGP/TTKQ va Théa thuin ky quy sé BE316.11/VHGP/TTKQ ngay
16/01/2022 giita 6ng Lé Thién V, ngan hang va Cong ty C6 phan Phat trién Thanh
Phd X c6 hiéu lyc phap luit. Vi vy, ngan hang cho rang yéu cau khéi kién cua
ong Lé Thién V v& viéc dé nghi Ngan hang TMCP K1 chuyén tra cho ong Lé Thién V
lai s tién 2.323.043.461 dong 1a khong c6 cin cir.

Hon nita, Ngén hang TMCP K1 la bén trung gian quan ly tién ky quy cua
Bén ky quy voi Chu dau tu theo Thoa thuan ky quy, do d6, Ngan hang s¢ thyuc

hién chuyén tra lai khoan tién ky qu§ cho mdt trong cac bén theo dung quy dinh
tai Thoa thuan ky quy; va/hodc can cir vao ndi dung ciia Ban an/Quyét dinh co
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hiéu luc phap luét cua Toa an theo ding quy dinh cua phap luét (trong truong hop
vu viéc dang c6 tranh chap). Tir cac phan tich tai muc 2.1 va 2.2 tai Phan II ban tur
khai nay, T5 khang dinh yéu cau khéi kién ciia 6ng Lé Thién V 1a khong c6 cén ci.
Do d6, T5 dé nghi Tda 4n nhan dan Quén 1, Thanh phd H6 Chi Minh xem xét va
giai quyét vu an theo huéng:

1/ Khong chap nhén toan bd yéu cau khéi kién ciia 6ng Lé Thién V.

2/ Cong nhén hi€u lgc phap ly cia Thoa thuan ky quy s0
BE320.11/VHGP/TTKQ va Thoa thuan ky quy s6 BE316.11/VHGP/TTKQ ky
gitra 6ng L& Thién V va Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Phd X va Ngan hang T5.

3/ Cac no1 ’dung khac cua vu an, ngan hang dé nghi Tog an nhan daI} Quan 1
x€t XU giai quyét vu an theo dung quy dinh cua phap luat dé bao vé quyén va loi
ich hop phap cua cac duong su.

* Tai Bén dn din sy so thim s6 3194/2024/DS-ST ngay 12/12/2024, Toa
an nhan dan Qudn 1, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xu:

1. Khong chép nhin toan bd yéu cAu ciia nguyén don 6ng Lé Thién V ddi véi
cac yéu cau:
- Tuyén b6 Thoa thuan ky quy sé BE320.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022

va s6 BE316.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022 giita Cong ty C6 phan Phat trién
Thanh phé X, 6ng Lé Thién V, Ngan hang K1 13 v6 hiéu.

- Budc Ngan hang TMCP K1 hoan tré toan b so tién ky qu¥ 14 2.323.043.461
(hai ty ba tram hai muoi ba trigu khong tram bon muoi ba nghin bon tram sau
muo1 mot) dong.

2. An phi dan sy so thim:

Nguyén don 6ng Lé Thién V phai chiu 4n phi dan su so tham 1a: 78.760.869 (bay
muo1 tam tri¢u bay tram sau muoi nghin tam tram sau muoi chin) d6ng nhung
duoc cén trir vao tién tam ng 4n phi 6ng L€ Thién V da nop la: 39.230.434 (ba
muoi chin tri€u hai tram ba muoi nghm bon trdim ba muoi bon) dong, theo Bién
lai thu tién tam Gng 4n phi, 18 phi Toa 4an s6: AA/2022/0008361 ngay 02/3/2023
ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé Thu Pic, Thanh phé H6 Chi Minh va
sd tién 300.000 (Ba trim nghin) dng theo Bién lai thu tién tam ng 4an phi, 18 phi
Toa an s6 0046593 ngay 27/11/2024 cia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén 1,
Thanh phd H6 Chi Minh. Ong Lé Thién V con phai nop sé tién 1a: 39.230.435 (ba
muoi chin triéu, hai trim ba muoi nghin, bén trim ba muoi 1im) dong.

- Bi don Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Phd X, nguoi c6 quyén loi,
nghia vy lién quan Ngan hang Thuong mai Co phan K1 khong phai chiu an phi
dan su so tham.

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé quyén khang cdo cia duong su va cac
quy dinh ctia phap luat v€ thi hanh an dan su.
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Ngay 16/12/2024, nguyén don 6ng L€ Thién V co 6ng Hoang Ngoc T la nguoi
dai dién theo uy quyén khang cao.

Tai phién toa phiic tham: Nguyén don khong rit don khai kién va don
khang cao. Cac duong su khong thdéa thuan dugc véi nhau veé vi€e giai quyét vu
an.

* Ludt su Hupnh Ngé Twong B - Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho
nguoi khang cao la ong Lé Thién V trinh bay:

Cép so tham cho rang, hai ban “Thoa thuan ky quy” cung ngay 16/01/2022
giita 6ng L& Thién V, Cong ty C6 phan Phat trién Thanh phd X va Ngan hang T5, 1a
bi€n phap bao dam thuc hién nghia vu trong tuong lai 1a khong ding, vi: Bi don
la cong ty kinh doanh bat dong san, 1a nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién va
muc dich cta viéc ky quy 1a bdo dam mua bt dong san, nén khong thé lay mot
quy dinh cta Bo luat Dan sy dé ap dung, ma phai 1ay Luat Kinh doanh Bit dong
san dé didu chinh.

Bi don c6 sir dung tién ky quj hay khong, nguyén don khong thé kiém tra
dugc, nguyén don cling khong c6 nghia vu phai ching minh.

Thoa thudn ky qui quy dinh rd, khéng mua s& mét tién, thdi diém nay bi don
chua c6 vin ban cua S& Xay dung vé viée du 4n du diéu kién dé ban nha & hinh
thanh trong twrong lai, nhung bi don da ky théa thuan ky quy c6 ndi dung tuong
dbng va phu hop véi quy dinh tai Piéu 328 ctia B6 luat Dan sy vé dit coc, diéu
nay 1a trai lut. Vi vy, nguyén don d& nghi Hoi dong xét xir, xac dinh Thoa thuan
ky quy 1a hinh thirc dit coc va giai quyét tranh chip theo Luat Kinh daonh bt
dong san va Luat Nha 6.

Ngay 21/11/2022, chu dau tu co déu hiéu lira dél khach hang khi guri thong
bao yéu cau ong V dén ky hop dong mua bén, thoi diém nay du 4n ciing chua du
diéu kién dé mé ban. Cap so tham nhan dinh viéc ky quy hop phap 1a sai, vi day
12 hinh thirc dit coc tra hinh dé huy dong von cua chu dau tu trude khi du 4n da
diéu kién mé ban.

Nguyén don xac dinh, thoa thuan ky quy la hop dong dit coc mua ban nha ¢
hinh thanh trong tuong lai, vi pham Piéu 55 Luét Kinh doanh Bit dong san va
Nghi dinh s6 99/ND-CP cua Chinh phu. Vi vy, nguyén don khang céo yéu cau
stra ban 4n so tham, tuyén hai Thoa thuan ky quy ngay 16/01/2022 giita cac bén
1a v6 hiéu, buéc Ngan hang T5 tra lai tién ky quy cho nguyén don.

* Nguoi khang cdo la ong Lé Thién V trinh bay: Toi c6 uy quyén cho Cong
ty L1 tham gia t6 tung, Cong ty L1uy quyén lai cho 6ng Hoang Ngoc T, nhung tai
phién toa hom nay 61 Xxin chdm dit viéc Gy quyén noi trén. Toi s& ty minh tham
gia tb tung tai phién toa nay.

Theo cac Thoa thuan ky quy ngay 16/01/2022, thi khi hét thoi han ky quy
ma chu dau tu chua du diéu kién mé ban, thi t6i duoc quyén huy thoa thuén va
nhan lai tién k¥ quy. Ngay 21/11/2022, bi don giri thong bao yéu cau t6i dén ky
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hop dong mua ban, thoi diém nay du an chua du diéu kién dé md ban, 13 khong
dang quy dinh ciia phap luat. Chi dau tu da giir tién ctia t6i hon 02 nim nay, nén
dé nghi chip nhan khang cdo nhu Luit su cla t6i da trinh bay.

* Ong Hoang Ngoc T trinh bay: T6i c6 cung ¥ kién v6i 6ng Lé Thién V va Luét
su ciia nguyén don. Toi déng ¥ cham dirt viéc nhan uy quyén cia 6ng Lé Thién V.

* Bi don Cong ty Co phan Phdt trién Thanh pho X (c6 dng Nguyén Pirc H dai
dién) trinh bay: Tién ky quy hién nay dang dugc Ngan hang T5 phong toa, diéu
nay ngin hang cling dd c6 vin ban xac nhan. Bi don khong sir dung s6 tién ky quy
nay, nén khong phai 14 hinh thirc huy d6ng von nhu nguyén don trinh bay. Thoa
thuan ky quy c6 thoi han dén thang 4 nam 2023, nhung chua dén thoi han nay thi
nguyén don d3 khoi kién yéu ciu chdm dit thoa thusn, nguyén don d3 vi pham
thoa thuan ky quy. Vi vay, b1 don khong dong ¥ khoi kién, khong dong § y khang
c4o cia nguyén don dng Lé Thién V, dé nghi H6i déng xét xir khong chap nhan
khang cao cua nguyén don, gitt nguyén ban 4n so tham.

- Pai dién Vién Kiém sdt nhan dén Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién
vé viéc tudn theo phap ludt trong qua trinh gidi quyét vu dn & giai doan phiic
tham nhw sau: Tham phan, Thu ky va Hoi dong xét xir thuc hién dang cac quy
dinh ciia B6 luat T tung dan sy. Cac duong su chap hanh dtng phép lut. Khang
cdo cua nguyén don ong L€ Thi€én V thuc hién trong tho1 han ludt dinh, hop 1€ nén
chép nhén.

Vé ndi dung: Sau khi phén tich cac ching ctr c6 tai hé so vu 4n va quy dinh
cuia phap luat c6 lién quan, dai dién Vién K1em sat nhan dan Thanh ph6 HO6 Chi
Minh, & nghi Hoi d6ng xét xir khong chip nhin yéu cau khang cdo ciia ong L&
Thién V, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cAc tai liéu, chimg c&r ¢6 trong ho so vu 4n dugc tham tra
tai phién toa va can cir vao két qua tranh tung, phat b1eu va dé nghl cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé to tung.

Ngay 09/12/2024, Tda 4n nhan dan Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh dua vu
an ra xét xu va ngay 12/12/2025 tuyén Ban an dan sy so tham s6 3194-2024/DS-
ST. Ong Hoang Ngoc T la nguot dai dién theo uy quyén cia nguyén don (6ng Lé
Thién V) c6 mat tai phién toa.

Cin cir Gidy \y quyén 14p ngay 14/3/2023 tai Vin phong C (sd A, quyén sb
03) va Van ban uy quyén s0 01/UQ-LTN_2024 ngay 18/3/2024, thi 6ng Hoang
Ngoc T duoc dai dién 6ng L& Thién V khang cao ban an theo quy dinh cua phap
luat.

Ngay 16/12/2024, 6ng Hoang Ngoc T (dai dién theo ty quyén ciia 6ng Lé Thién
V) n6p don khang cao. Don khang cao cua nguyén don ndp trong thoi han quy
dinh tai khoan 1 Diéu 273 cta Bg luat TO tung dan su, hop 1€ nén chap nhan.
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[2] Xét khang cao cua 6ng Lé Thién V, vé viée yéu cAu stra ban 4n dan sy so
thim theo hudng chip nhan toan bd yéu cau khéi kién ciia nguyén don, Hoi dong
xét x{r nhan thay:

[2.1] Qua trinh giai quyét vu 4n tai cip so tham va tai phién toa phuc tham
cac bén deu thira nhan: Vao ngady 16/01/2022, giita Céng ty C6 phan Phat trién
Thanh Phé X (chu d4u tu), 6ng Lé Thién V (Bén k¥ quy) va Ngan hang TMCP K 1
(T5) c6ky 02 Thoa thuan ky quys 6 BE326.11/VHGP/TTKQ va sb
BE320.11/VHGP/TTKQ. Muc dich ky quy, 1a nhim dé Bén ky qu§ ding ky tham
gia chuong trinh khao sat mua bat dong san tai Du 4n Khu dan cu va Cong vién P,
phuong L va phuong L, thanh phd T, Thanh phé Ho Chi Minh ctia chii dau tw va
dam bao nhu ciu mua bt dong san cua bén ky quy la co thye khi Dy an nay duge
cht dau tu hoan thanh céc diéu kién vé thi tuc md ban theo quy dinh cta phap
luat.

[2.2] Xét, can ¢t 02 (hai) Thoa thuan ky quy cung ngay 16/01/2022 néi trén
giita cac bén, Hoi d6ng xét xir nhan thay:

Théa thuin ky quy sé BE326.11/VHGP/TTKQ va Théa thuan ky quy sb
BE320.11/VHGP/TTKQ cing ngay 16/01/2022, giita Cong ty C6 phan Phat trién
Thanh Phd X (bi don), ong Lé Thién V (nguyén don) va Ngan hang TMCP K1
(Ngan hang T5), la mot trong nhimg bién phap bao dam thyc hién nghia vu trong
tuong lai, quy dinh tai khoan 5 Diéu 292, Picu 294, Diéu 330 ctia B luat Dan sy
nam 2015 va Diéu 39, Diéu 40 cia Nghi dinh s6 21/2021ND-CP ngay 19/03/2021
ctia Chinh phu huéng din Bo lut Dan sy 2015 vé bao dam thuc hién nghia vu.
Nghia vu trong tuong lai ma cac bén cam két bao dam, d6 1a nghia vu cua nguyén
don ky Hop dong mua ban theo miu do bi don ban hanh, theo thong bao cia bi
don dé mua cin ho ma nguyén don da ding ky tai Ban ding ky nguyén vong -
vbn, ngay sau khi bi don c6 du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai
theo quy dinh cua phap luat.

V& hinh thirc, Théa thuén ky quy giita cac bén duoc lap thanh vin ban. Vé
chu thé, tai thoi diém ky két, ong Lé Thién V c6 ddy du ning luc hanh vi dan su,
Cong ty C6 phéan Phat trién Thanh ph6 X c¢6 ddy dii ning luc phap luat dan sy,
nguoi ky thoa thuén 1a ong Nguyén Trung K (Giam d6c kinh doanh 3) - nguoi dai
dién theo uy quyén cia Cong ty Co phan Phat trién Thanh phd X theo gidy uy
quyén ngay 09/9/2019; Ngan hang T5 13 t6 churc tin dung duoc phép cung cap
dich vu quan 1y tién ky quy theo quy dinh ciia phap luat. Cac bén trong Thoa
thuan ky quy, tu nguyén xac 1ap giao dich.

V& ndi dung, Théa thuén ky quy 1a mot giao dich, nhim dam bao viéc thuc
hién nghia vu trong twong lai ma cac bén tr nguyén cam két, d6 1a nghia vu ky
Hop dong mua ban theo mau do bi don ban hanh, theo thong bao cia bi don dé
mua cin hd ma nguyén don di ding ky tai Ban ding ky nguyén vong - von, ngay
sau khi bi don c6 du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai. Nhu vay,
nghia vu dugc bao dam 1a nghia vu phat sinh tir giao dich c6 diéu kién quy dinh
tai Picu 120, khoan 6 Piéu 402 Bo luat Dan sy nim 2015. Viéc thuc hién giao
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dich phu thudc vao viéc phat sinh mgt su kién phap ly nhét dinh dugc ghi nhan
tai Diéu 2 ciia théa thuan, d6 14 viéc bi don hoan thanh cac cac thi tuc va du diéu
kién mé ban trong mot thoi han nhéat dinh. Vi vay, ndi dung Thoa thuan ky quy
khong vi pham diéu cidm cua phap luat, khong trai dao dirc x3 hoi.

Xeét, 02 (hai) Thoa thuan ky quy cung ngay 16/01/2022 noéi trén gitra cac bén
duong su, dugc xac lap trén co s tu nguyén, phu hop quy dinh cia phap luat,
khéng trai dao dtrc x3 hoi, nén c6 hiéu luc, rang budc quyén va nghia vu giira cac
bén trong thoa thuén.

[2.3] Qua trinh giai quyet vy an, cac bén duong sy thira nhéan, 6ng Lé Thién
V d3 nop ky quy sb tién 1.150.599. 126 dong theo Thoa thuan ky quy 50
BE326.11/VHGP/TTKQ va ndp ky quy s tién 1.150. 599.126 d6ng d6i véi Thoa
thuan ky quy s6 BE320.11/VHGP/TTKQ vao tai khoan s6 19020850498026, tén
tai khoan: TKNB-VND-TCB-TKGH DA BEVERLY m¢ tai Ngan hang T5. Tf‘)ng
s tién ma 6ng Lé Thién V d3 ndp ky quy 1a 2.323.043.461 dong.

Cin cir Cong vin sd 800-2022/WBOPS MN-TCB ngay 05/12/2022 cua
Ngén hang T5, tra 1061 Cong vin s6 0112/2022/CV-TPX cuia bi don, thi ngén hang
nay da phong toa toan bd s tién ky quy ma bén ky quy da ndp vao tai khoan ky
qu trong sudt thoi han ky quy. Thyc té trong sudt thoi han k¥ quy, chi dau tur (bi
don) khong st dung s6 tién ky quy dé dau tu thue hién dy 4n.

Cin ct diém b khoan 2.1 Piéu 2 cuia cac Thoa thuin kyquy sb
BE320.11/VHGP/TTKQ va sé BE316.11/VHGP/TTKQ cung ngay 16/01/2022,
thi thoi gian du kién ky Hop ddng mua ban bat dong san la thang 7 nam 2022 va
dugc gia han 09 (chin) thang, tirc thoi han chdm nhét cht dau tu phai hoan thién
xong vé mit phap 1y ciia D an dé ky Hop dong mua ban bat dong san véi 6ng Lé
Thién V la thang 4 nam 2023.

Theo quy dinh nay, néu hét thoi gian dy kién ban ma bét dong sén do ong Lé
Thién V dang ky nguyén vong chua du diéu kién ban, thi 6ng Lé Thién V duoc
quyén cham dat Thoa thuan ky quy.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don cung cip 02 (hai) thong bao cling ngay
21/11/2022, vé1 nd1 dung bi don thong bao cho 6ng LEé Thién V dén 1am thu tyc lién
quan dén viéc ky két hop ddng trong thoi han tir ngay 12/12/2022 dén ngay
24/12/2022. Phia b1 don, xac nhan co6 gui hai thong bao noi trén cho 6ng Lé Thién
V, nhung cho rang gm dé yéu cau 6ng V lam cac thi tuc lién quan, khong phai ky
hop dong va thuc té ong V ciing khong dén theo thong bao. X¢ét, vao thoi diém
nay, b1 don chua du diéu kién theo quy dinh dé dugc mé ban nha & hinh thanh
trong tuong lai. Tuy nhién, cac thong bao ndi trén khong ¢6 ndi dung bi don yéu
cau ong Lé Thién V dén ky hop dong mua ban trong tho1 han tir ngay 12/12/2022 dén
ngay 24/12/2022, ma chi c6 ndi dung yéu cau 6ng Lé Thién V dén “thuc hién cdc
thii tuc lién quan dén viéc ky két hop dong mua bén tir ngay 12/12/2022 dén ngay
24/12/2022”. Trén thyuc t€, ong L& Thién V ciing khong dén theo cac thong bao nay
ctia bi don. Vi vdy, viéc 6ng Lé Thién V cho ring bi don yéu cau 6ng V dén ky hop
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d6ng mua ban khi dir 4n chua du diéu kién mé ban nha & hinh thanh trong tuong
lai, 14 khong c6 can c1r.

Ngay 10/02/2023, S¢ Xay dyng Thanh pho H c6 Cong vin sd 1673/SXD-
PIN&TTBDS, thong bao cho Chu dau tu, biét vé viéc 2.989 cin hé thudc 6 dat ky
hiéu B4 tai thira dat sd 313 t& ban d6 s6 108 Dy 4n Khu dan cu va Cong vién P,
phudng L va phudng L, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh do bj don 1am cha
déu tu, da diéu kién dugce ban nha & hinh thanh trong twong lai.

Cung ngay 10/02/2023, bi don c6 giri Thong bao cho ong Le Thién V vé viée
mo1 6ng L€ Thién V 1én ky Hop dong mua ban vo1 bi don. Theo thong bao nay, thi
thot han ky hop dong 1a tr ngay 27/02/2023 dén hét ngay 28/02/2023.

Tai phién toa phic tham cac duong sy xac dinh den nay 6ng L& Thién V va
Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Phé X van chua ky két hop d6ng mua ban theo
02 Thoa thuan ky quy ngay 16/01/2022 va ciing khong cb bat ky thoa thuin nao
khac dé thuc hién 02 Théa thusn ky quy ngay 16/01/2022.

Ngay 24/02/2023, 6ng Lé Thién V ndp don khdi kién bi don, yéu cau hiy hai
ban thoa thuan ky quy ngay 16/01/2022, budc Ngan hang T5 tra lai cho 6ng sb
tién ky quy 2.323.043.461 dong. Ngay 06/3/2023 Toa an nhan dan Quan 1, Thanh
phb H6 Chi Minh ban hanh Théng bdo thu 1y s6 401/TB-TLVA di véi yéu céu
khoi kién ctua ong L€ Thién V. Nhu vay, 6ng Leé Thién V ndp don khéi ki€n khi chua
hét thoi gian du kién ky hop dong mua ban cin hd. Nguyén don nhan dugc Thong
bao cua bi don moi ky hop dong mua ban ngay 10/02/2023, nhung khéng ky
Hop dong mua béan bat dong san véi bi don, 1a da vi pham néi dung thoa thuan.
Nguyén don khang cao nhung khong cung cap duoc tai liéu, chung cur gi khac dé
chtmg minh cho yéu cau khang céo ciia minh. Vi vay, Hoi dong x€t xur khong co
cin cir chap nhan khang cao cta nguyén don, vé viéc yéu ciu sira ban 4n dan su
so tham theo hudng chap nhan toan bo yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

[3] An phi dan sy so tham.

Nguyén don 6ng L& Thién V phai ndp an phi din su so tham la: 78.760.869
(bay muoi tam tri€u bay tram sau muoi nghin tdm tram sau muoi chin) dong.

Bi don Cong ty Co phan Phét trién Thanh Phd X, ngudi ¢6 quyén loi, nghia
vu lién quan Ngan hang Thuong mai C6 phan K1 khong phai ndp an phi dan su so
tham.

[4] An phi dan sy phuc thim: Ong Lé Thién V phai ndp 300.000 dong,
nhung duogc trir hét vao tién tam ing an phi ma 6ng V da nop. Ong L€ Thién V da
ndp du.

Tai phién t0a, dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh ph6 HO Chi Minh
phat bi€u va d€ nghi Hoi dong xét xur gilt nguyén ban an so thim nhu da phéan
tich, 1a dung quy dinh phép luit nén chap nhan.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:
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_ Cian cir diém b khoan 1 Piéu 38, Diéu 148, khoan 2 Diéu 227, khoan 1
Piéu 308 Bo luat TH tung dan s nim 2015;

Céan cu Dleu 26 va Piéu 29 Nghi quy ét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc Hoi quy dinh vé mic thu, mién, giam,
thu, n0p, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu ciu khang cao cua 6ng L& Thién V (nguyén don), Ve
viéc yéu cau stra ban an dan sy so tham. Giir nguyén Béan an déan sy so thim so
3194/2024/DS-ST ngay 12/12/2024 cia Toéa an nhan dan Quan 1, Thanh phd Ho
Chi Minh, xr:

1.1 Khéng chap nhan toan bd yéu cau khdéi kién cia nguyén don éng Lé Thién
V, d6i véi cac yéu cau:

- Tuyén b6 Thoa thuan ky quy s6 BE320.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022
va sd BE316.11/VHGP/TTKQ ngay 16/01/2022 giita Cong ty C6 phan Phat trién
Thanh phé X, 6ng Lé Thién V va Ngan hang K1, 1a v6 hiéu.

- Budc Ngan hang TMCP K1 hoan tra toan bd s tién ky quy 1a 2.323.043.461
(hai ty ba tram hai muo1 ba tri€u khong tram bén muoi ba nghin bon trim sau
muoi mdt) déng.

1.2. An phi dan su so tham:

- Nguyén don 6ng Lé Thién Vpha1 ndp 4n phi dan sy so tham 1a: 78. 760.869 (bay
muoi tam triéu bay tram sau muoi nghin tam tram sau muoi chin) d6éng nhung
duge can trir vao tién tam tng an phi 6ng Lé Thién V da ndp la: 39.230.434 (ba
muoi chin triéu hai trim ba muoi nghin bdn trim ba muoi bén) dong theo Bién
lai thu tién tam Gng 4n phi, 18 phi Toa an s6: AA/2022/0008361 ngay 02/3/2023
ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan su thanh phd Tha Ptec, Thanh phé H6 Chi Minh va
s tién 300.000 (ba trim nghin) dong theo Bién lai thu tién tam tmg an phi, 1& phi
Toda 4n sd 0046593 ngay 27/11/2024 caa Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 1, T4
ph6 H6 Chi Minh. Ong Lé Thién V con phai ndp s6 tién 1a: 39.230.435 (ba muoi
chin triéu, hai trim ba muoi nghin, bdn trim ba muoi lim) dong.

- Bi don Cong ty C6 phén Phat trién Thanh Phé X, nguoi ¢ quyén loi, nghia
vu lién quan Ngéan hang Thuong mai C6 phan K1 khong phai ndp an phi dan su so
tham.

2. An phi dan sy phiic tham.

Ong Lé Thién V phai ndp 300.000 (ba trim nghin) dong, dugc trir hét vao tién
tam ¢mg an phi ma ong V da ndp 1a 300.000 (ba tram nghin) dong theo Bién lai
thu s6 0046940 ngay 02/01/2025 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quén 1, Thanh
ph6 H6 Chi Minh. Ong V d4 nop du.

Cac duong su thi hanh tai Co quan Thi hanh 4n dan sy c¢6 tham quyén.
Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phép luat ké tir ngdy tuyén an.
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Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (stra ddi, b sung nim 2014) thi ngudi dwge thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy co quyén thoa thuan thi hanh an,
quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an
theo quy dinh tai cac Diéu 6, Piéu 7, Piéu 7a, Piéu 7b va Diéu 9 cua Luat Thi
hanh an dan sy nim 2008 (stra d6i, bo sung nam 2014); thoi hidu thi hanh 4n duoc
thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cta Luit Thi hanh 4n dan sy ndm 2008 (stra
d6i, b6 sung nim 2014).

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Cuc THADS TP.HCM;

- TAND Quén 1;

- Chi cuc THADS Quan 1;
- Cac duong su;
- Luu: Vp, ho so vu an.

Trinh Thi Anh
% 1 OOOE@S%i;E‘?FVZ 16 E
’ q HQI PONG XET XU PHUC THAM ‘
CAC THAM PHAN THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
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Phan ThiTa O - U Trinh Thi A
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