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

S6: 95/2025/QD-PQTT Thanh phé Ho Chi Minh, ngay 08 thang 5 nam 2025

QUYET PINH
XET PON YEU CAU HUY PHAN QUYET TRONG TAI

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Véi Hpi dong xét don yéu cdu gom co:
Tham phan, Chu toa phién hop: Ong P& Qubc Dat
Céac Tham phan: Ba Lé Thi Quynh Anh
Ong Nguyén Tién Diing
Thu ky phién hop: Ong Pham Ngoc Tam

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
hop: Nguyén Van Lan - Kiém sat vién

Ngay 08/5/2025 tai tru sé Toa an nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh, tién
hanh phién hop giai quyét viéc dan su thy 1y s6 27/2025/TLST-KDTM ngay 14
thang 02 nam 2025 vé viéc: “Yéu cau huy phan quyét trong tai” theo Quyét dinh
mo phién hop s6 3599/2025/QD-MPH ngay 24 thang 3 nim 2025 va Quyét dinh
hoan phién hop sé 4002/QDHPH-ST ngay 15/4/2025

Nguoi yéu cau: Ba Lé Thi Thay P - Dja chi thuong tra: A1.3015 Chung
cu G B, Phuong A, Quan D, Tp . - Dia chi lién lac: S6 C 4p T, x4 X, huyén L,
tinh Pong Nai — Nguoi dai dién theo oy quyén: Ba Tran Thi D - Pia chi: D N,
Phuong A, Quan F, Thanh pho H6 Chi Minh - Ngudi bao vé quyén va loi ich
hop phép ctia ba P - Ong Tran Minh H, 1a Luat su Van Phong L1 - Poan Luat su
Thanh phé H

Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Co phan N - Dja chi tru
s6: SO F N, phuong B, Quan A, Tp . - Nguoi dai dién theo uy quyén: Ba Lé
Thao T - S6 F N, phuong B, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh

Céc Luat su, duong sy c6 mat tai phién hop.

NHAN THAY:

Theo don yéu cau ngay 22 thang 01 ndm 2025 va cac ban ty khai va tai
phi€ hop ba Lé Thi Thay P trinh bay nhu sau:

Ngay 06/5/2021, ba va Cong ty C6 phan N (sau ddy goi tat 1a Cong ty N)
c6 ky Vian ban thoa thuan sb: NWP.2.3-04.11.2021/VBTT/NVR-LTTP. Theo

do, téng gia tri bat dong san ma ba chon mua tai Dy An Té hop du lich Thung
Ling D thuéc Cong ty TNHH D2 sau khi dugc tu van 1a 7.918.788.382 dong.



Theo Piéu 3 Vin ban thoa thuan vé “Tién dit coc” thi ba phai thuc hién viéc dat
coc sb tién 7.918.788.382 dong cho Coéng ty N. Hién tai ba di thanh toan cho
Cong ty N tong cong sd tién 1a 1.585.000.000 dong.

Khi dugc tr vin mua bat dong san néu trén, Cong ty N cam két néu ba
khong c6 da vén tir co thi Cong ty N s& hd tro lién két ngan hang cho vay dé tiép
tuc thanh toan. Do d6, ddi voi 1an thanh toan tiép theo ba di vay M s tién
3.959.394.191 dong theo Hop dong cho vay s6 92059.21.102.5768566.TD ngay
20/5/2021, Hop ddng thé chip quyén tai san phat sinh tir vin ban thoa thuin sb
92071.21.102.5768566.BD ngay 20/5/2021 va Dé nghi giai ngan kiém khé udc
nhan no kém theo. Pong thoi giita ba, Cong ty N va Ngan hang ciing da ky két
Cam két ba bén vao ngay 18/5/2021.

Pén ngay 10/3/2023, ba nhan duoc Thong bao vé viée “Tién hanh thi tuc
lién quan dén viéc ky két Hop dong mua ban cong trinh xay dung dbi voi bat
dong san s6 NWP.2.3-04.11 thudc Du An T hop Khu D toa lac tai xa T, Thanh
phb P, tinh Binh Thuan” voi ndi dung ngay du kién ky hop dong 1a ngay
07/4/2023. Tuy nhién ngay 01/05/2023, ba dén vi tri ¢ ky VBTT van la mot bai
dat tréng kém c6 dai duoc ton che chén. Ngay 13/06/2023, ba dugc moi dén tru
so cong ty dé ky Hop dong mua ban sb: NWP.2.3-04/2023 HPMB/DVBT-
LTTP. Tuy nhién, thoi diém nay khong co dai dién chu dau tu cung thuc hién
viéc ky két ma ba chi dugc huéng dan ky trudc va ciing khong duge cung cap
bat ky ban Hop dong ban chinh nao. Cho téi ngay 07/08/2023 dai dién Chu dau
tu 12 6ng D1 - Phé gidm dbc cta Delta V di thira nhan “Hop dong mua ban ky
gitra Delta Valley voi ba chua phat sinh hi¢u luc” (ngay 13/6/2023).

Can ctr vao ndi dung tai Van ban thoa thuan va sau nhiing sy viéc trén ba
phat giac hanh vi cia Cong ty N ¢6 su miu thuin nhap nhang va danh trao khai
ni¢m gitra “ddt coc” va “thoa thuan dich vu”. Déng thot1, Cong ty N khong dua
ra duoc chimg minh viéc Chu dau tu cho phép Cong ty N duoc quyén nhan coc,
huy dong von. Ngoai ra, theo cac vin thu cia cic co quan Nha nudce tinh Binh
Thuén thi dy 4n toa lac tai x3 T, thanh phd P, tinh Binh Thu4n chua da diéu kién
mua ban va khong duoc ky két voi don vi moi gidi bat dong san. Dic biét 1a co
hanh vi ¢6 tinh Lira di ba vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va quyén
s& hitu nha &. Do dé ngay 20/02/2024, ba da ndp don khéi kién 1én Trung tam
T1 bén canh Phong T2 - Chi Nhanh Thanh Phd H (V2) va ngay 18/03/2024 nop
don khoi kién bo sung.

Phén quyét trong tai s6 35/24 HCM, ngay 31 thang 12 nim 2024 CUA V2
da tuyén nhu sau:

“Khéng chdp nhdn toan b yéu cau khoi kién ciia Nguyén don - ba Lé Thi
Thity P déi véi bi don - Cong ty Cé phan N, gom cdc yéu cdu sau:



+ Tuyén bo Vin ban Théa thudn sé6 NWP.2.3-04.11.2021/VBTT/NVR-
LTTP ngay 06/05/2021 vé hiéu.

+ Yéu cau Bi don hoan tra tién dit coc la: 1.585.000.000 déng;

+ Yéu cau Bi don hoan trd khodn tién 1di la 112.000.000 dong; va

+ Yeéu c:d‘u Bi don trd tién ldi chdm tra déi véi soé tien no go”'c la
484.156.712 dong.

Nguyén don phdi tw chiu toan bé phi trong tai la 138.731.881 dong.

Phdn quyét Trong tdi ndy dwoc ba thanh vién Hoi dong Trong tdi biéu
quyét nhat tri va dwoc ldp ngay 31/12/2024 tai thanh phé H6 Chi Minh, Viét
Nam. Phdn quyét Trong tdi nay la chung tham, rang budc cdc Bén va cé hiéu
liee ké tir ngay ldp Phan quyét.”.

Hoi ddng trong tai ban hanh phan quyét trong khong chdp nhan toan bod
yéu cau khoi kién cta ba 1a c¢6 dau hiéu cua viéc ban hanh phan quyét trai véi
cac nguyén tic co ban cua phap luat Viét Nam, khong khach quan, khong xem
xét chiung cir ddy du, khong dung phap luat, giai quyét khong cé tinh, 1y va
khong dam bao quyén loi hop phap cuia ba, cu thé:

Cong ty N da Itra d6i ba khi cung cap thong tin sai su that dé ky két Van
ban théa thuan:

Cin cr vao Vin ban thoa thuan; can cir Phiéu xac nhan tu van gan lién
v6i van ban thoa thudn trén thi thé hién Cong ty N cung cap thong tin ma san
pham bat dong san: NWP.2.3-04.11 (khu 3, diy 4, s6 tht tu 11) ¢ gia chuyén
nhuong 12 7.918.788.382 dong (chua bao gém thué, phi lién quan) voi gid tri
chuyén nhuong bao gém gia tri quyén sir dung dat va gia tri xdy dung (tai diém
H muyc 2 cua Van ban xac nhan). Nhu vay, thoi diém nay to1 duoc tu van bat
dong san khu 3, day 4, s6 thtr tw 11 duoc chuyén nhuong bao gf’)m quyén sur
dung dat va gia tri xdy dung (nha &), va day la muc tiéu, ddi tuong hudng toi
ctia ba khi dugc tu van va ky két hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat,
quyén sé hiru tai san 1a nha ¢. Béi 18, qua tu van va ¥ chi cta ba 1a duoc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén so hiru nha ¢ chir khéng phai mua
cong trinh trén dat.

Tuy nhién, trén thuc té, can ctr vao Thong céo bao chi cia UBND tinh B,
bao chi truyén thong dua tin vé du an, Can ct vao Quyét dinh sé: 1212/QD-
UBND ngay 29/5/2020 cua tinh Binh Thuan thi Dy an td hop Khu du lich
Thung Liing P (trong d6 ¢6 ma san pham 1a khu 3, diy 4, sb tha tuy 11) thé hién
hinh thtrc st dung dét khi dugc nha nude giao la: “nha nudc cho thué dat tra tién
hang nam”. Piéu nay ciling duoc Cong ty N thira nhan tai Cong vin so6 NWP.2.3-
04.11/2023/TB/VBTT/NVR-NDT ngay 01/8/2023 ctia Cong ty N cb ndi dung
nhu sau: “Tiép theo cdc tai liéu giao dich dd va dang thuc hién véi Quy K.
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Chiing 16i tai ddy cam két véi Quiy khdach hang rang, ngay khi dwoc U chdp
thudn, CDT sé tién hanh nhitng thi tuc phdp Iy can thiét, theo quy dinh phdp
ludt dé gia han thoi gian sé hitu doi véi bdt dong san t6i 50 (ndm muwoi) nam ké
tir nam 2019 (tinh tir ngay Dw An phé duyét quyét dinh Chii truvong dau tw sira
déi ciia co quan nha niede cé tham quyén)”.

Trong khi d6, can cr Diéu 175 Luat dat dai 2013 x4c dinh d6i v6i hinh
thire st dung dat khi duge nha nudc giao 1a: “nhd nuede cho thué ddt tra tién
hang ndm” thi khong dugc quyén chuyén nhuong quyén st dung dat, ma chi
dugc quyén cho thué lai, gop von tai san trén dat, cho thué lai quyén sir dung dat
va dugc quyén ban tai san gan lién voi dat thué. Cho nén, viéc Cong ty N cung
cap dich vu méi gidi, tu van nhung cd y cung cép thong tin sai sy that vé phap 1y
du 4n dan téi viée ba bi nham 1an vé ddi tugng hudng tdi 1a s& duoc nhan quyén
str dung dat va quyén s hitu tai san v6i dat; trong khi d6 thuc té thi dy an khong
duoc quyén chuyén nhuong quyén st dung dat, ma chi duge quyén ban cong
trinh trén dat ma thoi.

Cong ty N vi pham nguyén tac va thyc hién hanh vi bj cam theo quy dinh
vé kinh doanh bit dong san: Quan diém ctia Cong ty N va ca Hoi dong trong tai
nhan dinh déu cho rang Cong ty N 1a don cung cap dich vu tu vin va moi gidi
bat dong san nén viéc Cong ty N1 ky Vian ban thoa thuan nhan coc cua ba 1a
khong vi pham diéu cam cta luat va hanh vi méi gidi kinh doanh khong lam trai
dao dtrc x3 hoi theo diéu 123 Bo luat Dan su 2015. Tuy nhién, can ctr khoan 2, 3
Diéu 4; khoan 1, khoan 3 va khoan 4 Diéu 8 va khoan 1, khoan 2 va khoan 8
Piéu 3 Luat kinh doanh bat dong san nim 2014 cho thdy, Cong ty N thyc hién
dich vu tu van - moi gidi bat dong san, nghia 1a dang thuc hién viéc kinh doanh
bat dong san dugc diéu chinh tai khoan 1 Piéu 3 Luat kinh doanh bat dong san
1a “Hanh vi tu van - moi gidi bat dong san”. Pong thoi, Cong ty N dang tham
gia kinh doanh bat dong san bang hanh vi cung cip dich vu mdi gidi bat dong
san do d6 bat budc phai chiu sy diéu chinh dugc quy dinh tai khoan 2 Piéu 4
Luat kinh doanh bat dong san, cu thé 1 phai tuan thi nguyén tic kinh doanh bét
dong san theo cac quy dinh tai khoan 3 biéu 62, Diéu 63, Diéu 67 Luat Kinh
doanh bat dong san 2014. Phap luat hién hanh khong c6 mot quy dinh nio cho
phép doanh nghiép moi gidi bat dong san - 1a Cong ty N dugc quyén thu tién dat
coc cua khach hang. Do do6, viéc thu hoac nhan tién dat coc cho viéc giao két va
thuc hién nhitng hop dong giao dich bat dong san 1a hanh vi khong thudc trong
pham vi ndi dung moi gidi bat dong san va ciing khong co trong cic quyén va
nghia vu ctia doanh nghiép M1 bat dong san theo dung nhitng quy dinh cta phap
luat. Khong nhiing vay, Cong ty N cling khong dugc vira 1a ngudi moi gidi ma
con vura la bén nhan coc theo quy dinh néu trén (trir truong hop duogc su uy
quyén cta bén chil thé c6 quyén nhan tién coc dat). Mic du, thuc té ba da rat
nhiéu 1an yéu cau Cong ty N cung cdp vin ban thé hién Cong ty N dugc Cha dau
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tu “ay quyen > @& duoc nhan coc tir khach hang nhung Cong ty N déu khong
cung cip va vién ra rat nhiéu 1y do dé tir chéi.

Van ban théa thuan gitta ba va Coéng ty N la trai luat, khong phu hop quy
dinh phéap luat nén khong c6 hi¢u luc phap luat, khong c6 gia tri thi hanh: Hoi
ddng trong tai cho rang muc dich va ndi dung Van ban Thoa thuan khéng vi
pham diéu kién hiéu lyc tai diém ¢ khoan 1 Piéu 117 B6 Luat Dan su 2015, do
vay Van ban Théa thuan duogc giao két giita cac bén van c6 hiéu luc. Déng thoi,
cho rang Cong ty N chi tham gia giao dich vdi vai tro 1a tu vin va moi gidi, do
vay viéc xac 1ap va thuc hién Van ban thoa thuan gitta ba va Cong ty N 1a hoan
toan pht hop v6i quy dinh phap luat. Tuy nhién ba nhan thdy ring nhan dinh
nay la khong c6 can ctr, khong ding quy dinh phap luat vi Iy do sau:

- Theo quy dinh tai Piéu 9 Luat kinh doanh bat dong san 2014, Diéu 69

Luat Nha &; Khoan 1 Diéu 55 Luat kinh doanh bat dong san; Diéu 19 ciia Nghi
Pinh 99/2015/ND-CP cua Chinh phi; va Diéu 9 ciia Thong tu s 19/2016/TT-
BXD ctia Bo X xét thay, viéc huy dong von trong khi chii dau tu chua thyc hién
tha tuc ndp ho so 1én S¢ Xay dung xin chap thuan cho phép huy dong von theo
quy dinh nay la trai phap luat. Ngoai ra, da c6 quy dinh ctua phap luat khong cho
phép hanh vi ky thoa thuan dat tién dé gitr chd mua bat dong san. Mat khac vé
mat phap 1y, néu xac dinh thoa thuan dat tién gilr chd mua bat dong san 1a giao
dich dit coc dé giao két hop déng (quan hé dan su), thi ddi twong ctia hop dong
dat coc 1a “bat dong san” hoac la “chd” hoan toan khong ton tai va khong du
diéu kién phap 1y dé ban theo luat tai thoi diém ky thoa thuan dit coc. Do viy,
Vin ban thoa thuan nay sé& bi vo hiéu vé mat phap 1y. Con néu xac dinh day 13
hop ddng “giri gitF tai san” co d6i twong tai san 13 “tién ” thi rd rang ba di bi chu
dau tu va ngudi moi gidi lra dao dé ho chiém dung von trai phép ngay tir dau.
Xét vé ban chat, néu xac dinh d6i twong ciia hop dong dit tién giit chd 1a quyén
tai san lién quan dén bat dong san thi phai ap dung luat chuyén nganh la Luat dat
dai, Luat nha &, luat kinh doanh bat dong san va cac van ban hudng dan thi hanh
dé giai quyét thi moi phu hop. Do vy, quan diém cho rang ky Vin ban thoa
thuan nay 13 phu hop véi Bo luat dan su 1a khong thuyét phuc. Thuc té, tai thoi
diém t6i va Cong ty N ky két Vin ban thoa thuan (06/5/2021) theo thoa thuan
sau khi ky hop déng mua ban thi ba dong 5% sd tién con lai thi s& dugc ban giao
Gidy chting nhan quyén sir dung dét, quyén so hiru nha . Tuy nhién, trén thuc
té ngdy 7/9/2023, S& Tai nguyén va Mdi trudng tinh B c¢6 Vian ban sb 4170/
STNMT-CCQLDD vé viéc chuyén sang thué dét tra tién mot lan cho ca thoi
gian thué ddi voi du an T6 H tai xa T, thanh phé P cua Cong ty TNHH D2. Qua
d6, Uy ban nhan dan tinh s& xem xét giai quyét viéc diéu chinh hinh thtc tir thué
dat tra tién thué dat hang nim sang thué dét tra tién mot 1an dbi voi phan dién
tich dat xay dung cong trinh biét thy nghi dudng va khu phé thuong mai theo
quy dinh tai Diéu 172 Luat it dai ndm 2013. Nhu vay, Du an trén thuc chét 1a
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dugc xay dung trén nén dat thué, st dung theo hinh thirc thué ctia nha nudce co6
tra tién sur dung dat. Trén thuc té, thoi han st dung dét tai Du 4n nay chi con
khoang 30 ndm va tra tién thué dat tung ndm cho tinh Binh Thuan. Hon ntta, Dy
4n nay con chua dugc dua vao xay dung, van con 1a mot bai dat tréng, thua thot
tru bé tong; tham chi 1a co rao chén, khong duoc thi cong... va bao vé khong
cho khach hang di vao thi 14y dau ra “biét thu song 14p” dé ban giao cho ba kém
theo gidy t0. Trong khi d6, Cong ty N lai thong bao du kién giao nha vao thang
9/2023 va thong bao tién hanh ky két hop dong mua ban 1a diéu khong thé.

Hanh vi cung cdp dich vu méi gii bat dong san cia Cong ty N cho ba
nghia 14 dang tham gia kinh doanh bat dong san vi vy hanh vi cia Cong ty N
bat budc phai chiu su diéu chinh tryc tiép ctia Luat chuyén nganh 13 Luat kinh
doanh bat dong san 2014, chr khong chiu sy diéu chinh cia BO luat dan su
2015. Hién nay, Luat kinh doanh bat dong san khong co bat ky quy dinh nao vé
loai hinh “Vian ban thoa thuan” dbi vaéi viée thue hién moi gidi va tu van bat
dong san trong hoat dong kinh doanh dich vu bat dong san. Can ctr vao Piéu 61
Luat kinh doanh bat dong san 2014 quy dinh cac loai hgp dong kinh doanh dich
vu bat dong san nhu sau: a) Hop dong dich vu méi gidi bat déng san; b) Hop
dong dich vu tw van bat dong san; ¢) Hop dong dich vu qudn 1y bdt dong san.
Ngoai ra, xét vé ban chat, néu xac dinh ddi tugng ciia hop dong 1a quyén tai san
lién quan dén bat dong san thi phai ap dung luat chuyén nganh 1a Luat dat dai,
Luét nha &, Luat kinh doanh bat dong san va cac van ban hudng dan thi hanh dé
giai quyét thi méi phu hop cho nén quan diém cho rang ky Vin ban thoa thuan
phu hop véi Bo luat dan su 1a khong thuyét phuc. Do d6, “Van ban thoa thuan”
giita ba va Cong ty N ky két khong dam bao vé hinh thtrc van ban duoc quy dinh
tai Pidu 61 Luat Kinh doanh bat dong san 1a phai lap hop dong. Vi vay “Vin
ban thoa thuan” khong c6 phap 1y, khong co gia tri thi hanh. Dy an T H chwa
du diéu kién mua ban va chua dam bao phap 1y du an theo quy dinh phap luat:
Thuc té cho dén hién tai thi Du 4n van chi 13 mét bai dat tréng, khong cé dau
hi€u thi cong xay dung.

Hoi dong trong tai thiéu sot nghiém trong trong viéc nghién ciru va giai
quyét vu tranh chip: Trén thuc té, Céng ty N dd nhdn cta ba tong sb tién 1a
5.544.394.191 dong theo Vin ban thoa thudn, trong d6 3.959.394.191 dong la
khoan vay Ngan hang va 1.585.000.000 dong 1a von tu c¢6. Toan bd sb tién nay
1a tai san chung trong thoi ky hon nhan va khoan no chung giita ba va chdng 1a
6ng Vo Hitu L. Tuy nhién, trong sudt quéa trinh giai quyét vu tranh chap Hoi
dong trong tai khong thuc hién viée triéu tip 6ng Vo Hiru L dé lay ¥ kién, 1oi
khai vé yéu cau khoi kién cua ba tai Trong tai va dé 1am co so giai quyét vu an.
Ba cho rang Hoi dong trong tai trong vu tranh chp nay c6 dau hiéu khong vo tu,
khach quan vi trong toan b0 tai liéu chiing ctr kém theo Ban tu bao vé cua Cong
ty N c6 rat nhiéu mau thuln, thiéu s6t nhung Hoi dong trong tai van bo qua,
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khong xem xét, khong doc hd so trude khi nhan dinh, hoi di hoi lai nhirng cau
hoi 1a tai liéu nay ¢ dau trong khi da c6 trong ho so tir ddu. Piéu nay thé hién cac
Trong tai vién rat khong chuyén nghiép, khong doc ho so trong khi day 1a nhiing
nguoi cAm can nay muc, dua ra mot phan quyét cé gia tri chung tham anh huong
dén quyén loi cta khong chi ba ma rat nhiéu nguoi dan khac nhung Hoi dong
trong tai lai khong xem xét, nghién ctru dé giai quyét ding quy dinh phap luat.
Viéc Hoi déng trong tai khong chép nhan toan bd yéu cau khéi kién cta ba cho
thdy Hoi dong trong tai c6 du hiéu cia viéc ban hanh phan quyét trai véi cac
nguyén tic co ban cua phap luit Viét Nam, khong khach quan, khong xem xét
chtng ctr ddy du, khong dung phéap luat, giai quyét khong cé tinh, 1y va khong
dam bao quyén loi hop phap cua ba.

Nay bang ban ty khai nay, ba kinh mong Hoi dong xét don xem xét Huy
Phén quyét Trong tai vy tranh chap s6 35/24 HCM ctia V2 nham bao vé quyén
va loi ich hop phép cia ba ciing nhu rat nhiéu nan nhan khac khi tham gia mua
du 4n nay.

Y kién ciia ngwoi cé quyén lgi, nghia vu lién quan Cong ty N:

Cong ty N dé nghi Hoi dong xét don bac P yéu cau hiy phan quyét trong
tai cua ba P vi:

Vién ban thoa thuan duoc ky két dya trén sy thoa thuén tu nguyén gilra ba
P va Cong ty N. Ban chét giao dich gitta hai bén theo Van Ban T 1a viéc Cong ty
N cung cap cho ba P dich vu gidi thiéu, tu van thong tin, hd tro ding ky chon
mua bt dong san phu hop v6i nhu cu, nguyén vong cta ba P, thé hién tai Phan
dau cua P1 x4c nhan tu van, Diéu 1.1 Vian Ban Thoa Thuan.

Cong ty N cung cip dich vu tu vin méi gi6i cho ba P trén co s¢ dap ung
day du cac diéu kién theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 62 va Khoan 1 Piéu 74 cta
Luat Kinh doanh bat dong san 2014. Cu thé, Cong ty N 1a doanh nghiép dugc
thanh 1ap hop phép, c6 dang ky nganh nghé kinh doanh 1a tu vin méi gidi bat
dong san, co t6i thiéu 02 nhan vién c6 ching chi hanh nghé méi gidi. Cong ty N
nhan thay khong cé bat ky quy dinh nio cua luat cdm Cong ty N khong duoc
thuc hién hoat dong tu van méi gidi bat dong san, khong dugc nhan tién dit coc
ching minh ning lyc tai chinh va ciing khong co bat ky quy dinh nio cua luat
cdm ba P khéng dugc str dung dich vu ciia Cong ty N.

Trude khi ky Vin ban thoa thuén, Cong ty N di giai thich rat rd vé tinh
trang phap 1y cta san pham va chinh ban than ba P ciing tim hiéu vé san pham,
vé dy 4n va da xac nhan vao Phiéu xac nhan tu van va Ban xac nhan. Y chi,
nguyén vong, ban chét, va muc dich giao dich cua cac bén da dugc thé hién dﬁy
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du, xuyén sudt trong ndi dung cia Van Ban T, cdc phu luc dinh kem, B xac
nhan, Phiéu Xac Nhan Tu Van. Coéng ty N ludn khang dinh v6i ba P mét cach rd
rang va minh thi vai tro 1a don vi tu van, méi gidi cia Cong ty N va muyc dich
cua Van Ban T 1a dich vu gioi thi¢u, tu van thong tin, hd trg ding ky chon mua
bat dong san v6i chii dau tu khi bat dong san du diéu kién ky hop dong mua ban.
Tat ca cAc van ban trén di duge ba P doc can than va ky xac nhan sau khi dugc
Cong ty N giai thich va cung cap du thong tin. Sau khi ky V Thoa Thuan mot
thoi gian dai, ba P khong phan dbi ma ty nguyén thuc hién Van Ban T va tiép
tuc thanh todn cho Cong ty N, ky Bién ban thanh ly Van ban thoa thuan va ky
Hop dong mua ban bat dong san voi cha dau tu. Ba P d3 tiép can day du cac
thong tin lién quan dén du an, di hiéu rd va dong ¥ xac 1ap Vin Ban T va cic tai
lidu co lién quan. Cong ty N khong lira ddi, che ddu thong tin hay cung cép sai
bat ky thong tin nao lién quan dén du an hoidc bat dong san cho du 1a ¢b ¥ hay vo
y.

Bat dong san ma ba P c6 nhu cau tu van da du diéu kién ky két hop dong
mua ban véi chu dau tu theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 55 Luat Kinh doanh bat
dong san nam 2014, cu thé da c6 Quyét dinh chu truong dau tu, Giéy chiing
nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san gan lién voi dat, Gidy
phép xdy dung, Bién ban nghiém thu viéc hoan thanh xay dung co s ha tang ky
thuat. Cong ty N ciing d3 gui thong bao s6 NWP.2.3-04.11/2023/TB-CSD-HD-
NVR ngay 10/03/2023 t&i ba P dé moi ba P thuc hién ky két hop dong mua ban
(trudce thoi han du kién ky hop déng mua ban theo quy dinh tai Phu luc 4 Van
ban thoa thuan 1a ngay 28/05/2023). Chinh ba P di dong ¥ viéc ky két va thyc té
d3 ky Bién ban thanh 1y Vin ban thoéa thuan va hgp déng mua ban nha/cong
trinh xay dung s6 NWP.2.3-04.11/2023/HDMB/DTVL-LTTP véi chi dau tu du
an. Coéng ty N cho rang ba P hiéu 1& vé ban chét cua su viéc nhung dang loi
dung su kho khan cua thi truong dé tim moi cach dé chdi bé hiéu luc cua Vin
ban thoda thuan va tri hoan viéc thuc hién Hop déng mua ban v6i Chu dau tu.
Cong ty N dang phai ganh chiu thi¢t hai v cung 16n tir hanh vi vi pham nay cua
ba P trong khi Cong ty N da phai bo ra chi phi hang ty dong dé wu dii cho
Nguyén don khi thyc hién Van ban thoéa thuan.

Y kién ctia ba P cho rang Hoi dong trong tai thiéu sot nghiém trong trong
viéc nghién ctru va giai quyét vu tranh chp: Theo quy dinh tai diém b khoan 2,
Diéu 68 Luat Trong tai thuong mai 2010 thi Toa 4n huy phan quyét trong tai khi
thanh phﬁn Ho1 déng trong tai, thu tuc tb tung trong tai khong phu hop vai thoa
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thuan cua cac bén hodc trai vdoi cac quy dinh Luat Trong tai thuong mai. Theo
quy dinh Diém b, Khoan 2, Diéu 14 Nghi quyét 01/2014/NQ-HDTP, huy phan
quyét trong tai néu tai Pidu 68.2.(b) Luat Trong tai thuong mai 1a “truong hop
cdc bén c6 thoa thudn vé thanh phan Hoi dong trong tai, quy tdc t6 tung trong
tai nhung Hoi ddng trong tai thuc hién khong dung thoa thudn cua cac bén hodac
Hoi dong trong tai thuc hién khéng ding quy dinh Ludt Trong tai thwong mai vé
néi dung nay ma Toa dn xét thdy dé la nhitng vi pham nghiém trong va can phdi
hiy néu Hoi dong trong tai khéng thé khdc phuc dwoc hodc khéng khdc phuc
theo yéu cau ciia Toa dn quy dinh tai khodn 7 Diéu 71 Ludt Trong tai thuong
mai”. Nhu vy, dé c6 can cir hily phan quyét trong tai theo yéu cau cta ba P, can
dap tng du cac diéu kién sau: (i) Hoi dong trong tai da thwc hién khong ding
quy dinh Ludt Trong tdi thiwong mai vé thanh phan Hoi dong trong tai, thi tuc t6
tung trong tdi; (ii) vi pham dé phdi la vi pham nghiém trong va can phdi hity
néu Hoi dong trong tai khong thé khdc phuc dwoc hodc khéng khdc phuc theo
yéu cau cia Toa dn. Cong ty N cho rang cac ¥ kién ctia ba P tai Pon yéu cau

khong dap ung cac diéu kién néu trén. Béi nhiing 1y do sau:

Trong sudt qua trinh t6 tung trong tai, ba P khong c6 bat ky y kién phan
d6i nao vé su doc lap, vo tu, khach quan ctia Hoi dong trong tai. Tai Phién hop
ngay 31/10/2024 va Phién hop ngay 02/12/2024 (phién hop cudi cung), chinh
ba P d3 khang dinh “khéng cé y kién phan déi vé qud trinh thanh Idp va thanh
phan ciia Hji dong trong tai”; “khéng cé y kién phan doi vé toan bg trinh tir, thii
tuc 16 tung trong tai cia VI tranh chdp tir khi thu 1y cho dén hic mé Phién hop.
Céc thoi han t6 tung ludt dinh da duoc VIAC va Hoi d&ng trong tai tudn thu, va
cdc bén dong y voi cdc thoi han d6”; “khéng c6 ¥ kién phan doi vé viéc da dwoc
thue hién ddy dii cde quyén va nghia vu ciia minh va khéng cé yéu cau Héi dong
Trong tai tién hanh thém cdc thi tuc t6 tung nao khac; (tai Muc 1.2, 1.6 cia cac
Bién ban phién hop, muc 1.9 cta Bién ban phién hop ngay 02/12/2024). Céc
nhan dinh cua Nguyén don chi la nhan dinh chu quan, khéng ¢6 can cu, ching

ctr chirng minh.

Cong ty N nhan thiy, cac trong tai vién dap tng ddy du cac quy dinh tai
Diéu 20 ctia Luat Trong tai thwong mai, Diéu 16 Quy tac tb tung trong tai VIAC
vé tiéu chudn va diéu kién cua trong tai vién. Trong qua trinh dién ra phién hop
giai quyét vu tranh chdp, Hoi dong trong tai di cho cic bén dugc quyén trinh
bay toan bd cac yéu cau va cac co sd chimg minh cho yéu cau cia minh 1a co

can cu. Ba P da trinh bay cac ndi dung néu trén tai Pon khoi kién dé ngay
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20/02/2024, Pon khoi kién stra ddi dé ngay 18/03/2024, Ban ludn cir bao vé
quyén va loi ich hop phap cho ba P, tai phién hop ngay 02/12/2024. Pong thoi,
Cong ty N ciing dd c6 cac phan bién lai cac yéu cau khong co cin ctr néu trén
cua ba P tai Ban tu bao v¢. Cong ty N nhan théy tat ca céac yéu cau khai kién va
cin ct khoi kién dugc ba P néu trong DPon khoi kién dé ngay 20/02/2024 va Pon
khoi kién stra doi dé ngay 18/03/2024 di duwoc Hoi ddng trong tai xem xét day
da va toan dién. Trong qua trinh to tung, Hoi dong trong tai ciing di ling nghe
cling nhu xem xét va lam rd cac ndi dung ma ba P da trinh bay néu trén. Viéc ba
P chu quan nhéan dinh rang Hoi dong trong tai chua xem xét ddy dui va chinh xac
cac tai liéu, chung ct trong vu an 13 khong c6 co sd. Pong thoi, ddy 1a van dé
vé ndi dung, Cong ty N dé nghi Hoi dong xét don khong xét xir lai cac ndi dung
ma Hoi dong trong tai dd giai quyét theo Khoan 4 Piéu 71 Luét Trong tai
thuong mai: “Khi xét don yéu cau, Hji dong xét don yéu cau can cir vao cdc quy
dinh tai Piéu 68 cia Ludt nay va cdc tai lieu kem theo dé xem xét, quyét dinh;
khéng xét xir lai néi dung vu tranh chdp ma Hoi dong trong tai da gidi quyét”,
va khoan 2 Diéu 15 Nghi quyét 01/2014/NQ-HDTP: “Khi xét don yéu cau, Hji
dong xét don khong xét lai ndi dung vu tranh chdp ....”. Viéc ba P phan ddi vé
thu tuc td tung trong tai, sy vO tu, khach quan cua hoi déng trong tai vao thoi

diém hién nay (sau khi tuyén phién hop cubi cung) 1a da hét thoi han.

Tir nhitng cin ¢t nhu d3 néu trén, Cong ty N nhan thdy Phan quyét trong
tai khong thudc truong hop bi huy theo Piéu 68 Luat Trong tai thuong mai.

Tai phién hop, ngudi yéu cau van giit nguyén yéu cau ctia minh; Ngudi c6
quyén lgi, nghia vu lién quan dé nghi khong huy Phan quyét trong tai.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu y
kién:

Qua kiém sat vu viéc tir khi thu 1y dén thoi diém nay thdy rang Tham
phan da chap hanh ding quy dinh vé thim quyén giai quyét vu viéc, Toa an co
quyét dinh mo phién hop va gii hd so cho Vién kiém sat nghién ctru dung thoi
han, cdp va téng dat cac vin ban té tung cho ngudi tham gia té tung va Vién
kiém sat theo ding quy dinh cua B9 luat T tung dan su.

Viéc tudn theo phéap luat cua Hoi dong mo phién hop: Tai phién hop hém
nay, phién hop tién hanh dung trinh tu phéap luat T4 tung dan su.

Viéc chap hanh phap ludt cta cac duong sy da thuc hién ding cac quyén
va nghia vu quy dinh cua B0 luat T tung dan sy.
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V& ndi dung: Dé nghi Hoi dong xét phién hop khong chip nhan yéu cau
ctia ba Lé Thi Thay P vé viéc hity Phan quyét trong tai vu tranh chap sb 35/24
HCM ngay 31/12/2024 cta V2.

XET THAY:

[1] Vé tham quyén gidi quyét: Pay 1a viéc dan su vé yéu cau kinh doanh
thuong mai lién quan dén viéc Trong tai thuong mai Viét Nam giai quyét tranh
chap, noi Hoi dong trong tai tuyén phan quyét trong tai 1a Thanh phd HO Chi
Minh. Do dé, can cur theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 31, Piém b khoan 1 Diéu
37, Piém o khoan 2 Piéu 39 ctua Bo luat TH tung dan sy nam 2015 va khoan 2,
khoan 3 Diéu 7 Luét Trong tai thwong mai nam 2010, yéu cau nay thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan Thanh phd HO Chi Minh.

[2] Vé thoi hiéu: Ngay 31 thang 12 nam 2024 13 ngay cong bd Phan quyét
Trong tai vu tranh chap s C, ngay 07/01/2025 ba P nhan duwoc Phan quyét
trong tai va ngay 22/01/2025 ba P ndp don yéu cau Toa an nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh huy phan quyét trong tai 1a con trong thoi han theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 69 Luat Trong tai Thuong mai 2010.

[3] Vé viéc ity quyén: Ba Lé Thi Thay P 1a ngudi yéu cau da ty quyén hop
1&¢ cho ba Tran Thi D theo gidy uy quyén duoc lap ngay 20/01/2025 tai Vin
phong C1; Céng ty N ty quyén cho ba Lé Thao T theo Gidy uy quyén duoc 1ap
ngay 02/4/2025, cac bén da c6 van ban uy quyén hop 1é, phu hop theo quy dinh
tai Diéu 85 Bo luat to tung Dan su 2015 nén chép nhan.

[4] Vé ndi dung: Xét ngudi yéu cau ba P cho rang: Cong ty N da lira doi
ba khi cung cép thong tin sai su that dé ky két Vian ban thoa thuan, vi pham
nguyén tic va thuc hién hanh vi bi cAm theo quy dinh vé kinh doanh bat dong
san, Van ban thoa thuan giira ba va Cong ty N 1a trai luat, khong phu hop quy
dinh nén khong c6 hiéu luc phap luat, khong c6 gia tri thi hanh, Dy an T hop
Khu D toa lac tai xa T, thanh phé P, tinh Binh Thuén chua du diéu kién mua ban
va chua dam bao phéap 1y theo quy dinh phap luat; Hoi dong Trong tai thiéu sét
nghiém trong trong viéc nghién ciru va giai quyét vu tranh chap. Cong ty N
khong chap nhan yéu cau hity phan quyét trong tai. Day 1a van dé can xem xét.

[4.1] V& yéu cau ctia ba P cho rang Cong ty N da lira ddi ba khi cung cap
thong tin sai sy that dé ky két Vin ban thoa thuan, vi pham nguyén tac va thuc
hién hanh vi bi cAdm theo quy dinh vé kinh doanh bét dong san, Van ban thoa
thuan gitra ba va Cong ty N 1a trai luat, khong phu hop quy dinh nén khong co6
hi€u luc phap luat, khong cé gid tri thi hanh, Dy an T hop Khu D toa lac tai xa
T, thanh phd P, tinh Binh Thuén chua du diéu kién mua ban va chua dam bao
phép 1y theo quy dinh phép lut: Xét, tai phién hop, dai dién hop phép ctua ba P
va Cong ty N déu xic nhan Vian ban thoa thuan so: NWP.2.3-
04.11.2021/VBTT/NVR-LTTP ngay 06/5/2021 dugc ky két trén co s tu
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nguyén va dung quy dinh phap luat, cic bén di doc hiéu va ky két ma khong bi
Itra ddi, ép budc... Cong ty N 1a don vi tu vAn moi gidi cho phia ba lya chon tai
san thudc Du An T6 hop Khu D do Cong ty TNHH D2 1a Chu dau tu va ba co
nguyén vong dugc mua tai san ctia Cong ty TNHH D2 khi du diéu kién mo ban
theo quy dinh phap luét. Qud trinh thyc hi¢én Van ban thoa thuédn thi Cong ty N
da thuc hién dﬁy du cac cam két vé dich vu tu vin méi gid1 cho phia ba va ba
khong c6 ¥ kién phan ddi hay khiéu nai gi tai thoi diém ma hai bén ky két Vin
ban thoa thuan. Hon nita, cin ¢t vao khoan 4 Diéu 71 Luat Trong tai thuong
mai ndm 2010 quy dinh “Khi xét don yéu cau, Héi dong xét don yéu cau can cir
vao cdc quy dinh tai Piéu 68 cua Ludt nay va cac tai liéu kem theo dé xem xét,
quyét dinh; khéng xét xir lai ngi dung vu tranh chdp ma Héi dong trong tai da
gidi quyét.”. Dong thoi, can ctr khoan 4 Diéu 71 Luat Trong tai Thuong mai
2010: “Khi xét don yéu cau, Hi dong xét don yéu cau can cir vao cdc quy dinh
tai Piéu 68 ciia Ludt ndy va cdc tai liéu kém theo dé xem xét, quyét dinh; khong
xét xit lai néi dung vu tranh chdp ma Héi dong trong tai da gidi quyét”, va
khoan 2 Piéu 15 Nghi quyét sd. 01/2014/NQ-HPTP ngay 20/3/2014 cua Hoi
d6ng tham phan Toa an nhan dan Téi cao: “Khi xét don yéu cdau, Hoi dong xét
don khéng xét lai néi dung vu tranh chdp ....”. Do @6, yéu cdu ndy cta ba P
thudc vé ndi dung phan quyét nén khéng cé co s dé xem xét.

[4.2] V& yéu cau ciia ba P cho rang Hoi dong Trong tai thiéu sot nghiém
trong trong viéc nghién clru va giai quyét vu tranh chap vi khong vo tu khach
quan: Xét, can ¢t vao Muc 35 (T Phan quyét trong tai) xac dinh ba 1a nguoi da
chon 6ng V& Tri H1 1a Trong tai vién giai quyét vu tranh chap. Pong thoi tai
Muc 55 (T3 Phéan quyét trong tai) xac dinh ba khong phan dbi viéc chon Trong
tai vién va chon Chu tich Ho1 déng trong tai. Ba déng v vé thanh phﬁn cua Hoi
déng trong tai, vi¢c thanh 1ap Hoi déng trong tai va tham quyén cua Ho1 déng
trong tai giai quyét vu tranh chap sé C. Hon nita, tai phién hop ba, nguoi dai
dién Gy quyén cta ba va Luat su khong cung cap duoc tai liéu ching ctr ching
minh Hoi dong Trong tai khong khach quan vo tu khi 1am nhiém vu nén khong
c6 co s& dé chap nhan yéu cau nay cua ba P.

[4.3] Tai phién hop hom nay, dai dién Vién kiém sat dé nghi khong chép
nhan yéu cau vé viéc huy phan quyét trong tai ciia ba P, dé nghi cua dai dién
Vién kiém sat 1a phu hgp véi nhan dinh cua Hoi déng xét don nén chép nhan.

[4.4] T nhimg nhan dinh trén, khong c6 co sd chip nhan yéu cau huy
phan quyét trong tai ciia ba P.

[S] Vé 1¢ phi: Cin ctr Khoan 3 BDiéu 39 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir
dung an phi va 1¢ phi Toa 4n do Uy ban Thudng vu Quéc hoi ban hanh thi
truong hop yéu cau hay phan quyét trong tai phai chiu 1¢ phi Toa an. Tuy nhién,
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trong phan danh muc 1¢ phi Toa an thi lai khéng quy dinh o d6i véi loai viée
yéu cau hily phan quyét trong tai 1¢ phi 1a bao nhiéu. Vi vay, ba P khong phai
chiu 1€ phi.

Bo1 cac 1€ trén,
Can ct khoan 2 Piéu 31, diém a khoan 3 Diéu 38, khoan 3 Diéu 414 va
Diéu 415 Bo Luat to tung dan sy 2015;

Can ¢t khoan 1 Diéu 43, Diéu 68, khoan 1 Diéu 69, Diéu 71, Diéu 72
Luat Trong tai thwong mai 2010;

Can ct Nghi quyét s6 01/2014/NQ-HDTP ngay 20/3/2014 cia Hoi dong
Tham phan Toa an nhan dan t6i cao hudng dan thi hanh mot s6 quy dinh Luat
Trong tai Thuong mai 2010.

QUYET PINH:

1. Khong chap nhan yéu cau cua ba Lé Thi Thay P vé viéc hiy Phan
quyét trong tai vu tranh chap s6 C, ngay 31 thang 12 nim 2024 cia Trung tdm
T1 bén canh Phong T2 (V2) - Chi Nhanh Thanh Pho H.

2. Ba Lé Thi Thuy P khong phai chiu 1€ phi.

3. Quyét dinh nay 1a quyét dinh cudi cung va c6 hiéu luc thi hanh ké tur
ngay ky, tirc ngay 08 thang 5 nam 2025. Cac bén, Hoi dong Trong tai khong co
quyén khiéu nai, khang cdo, Vién Kiém sat khong c6 quyén khang nghi.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET PON YEU CAU

- TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN HOP
- TAND Cip cao;

- VKSND Cép cao;

- VKSND TPHCM,;

- Cuc THADS TPHCM;

- Hoi déng trong tai;

- Cac bén duong su;

- Luu: VT, ho so.

P6 Quoc Pat
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