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

Ban 4n s6: 1092/2026/DS-PT
Ngay: 28/5/2026

V/v tranh chip hop ddng mua ban
can hg hinh thanh trong tuong lai

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Dinh Thi Mong Tuyét
Cdc Tham phdn: Ong Phan Tri Diing
Ong Nguyén Trung Diing
- Thwky phién toa: Ong Pang Hung Cudng - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh.
- Dgi dién Vién Kiém sdt nhan din Thinh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran Thi Ngoc Tuyén- Ki€m sat vién.
~ Trong cac ngay 21 va 28 thang 5 nam 2026, tai try so Toa an nhan dan Thanh
pho HO6 Chi Minh, tién hanh xét xir phuc tham cér}g khai vu an dan su thu 1}’( sO
542/2026/TLPT-DS ngay 18 thang 3 nam 2026 vé viéc: “Tranh chap hop dong
mua ban cdn hd hinh thanh trong tuong lai”.

Do Ban 4n dan sy so thdm s6 23/2026/DS-ST ngay 15 thang 01 nam 2026
cua Toa an nhan dan khu vyc 16 — Thanh ph6é H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo dinh dua vu 4n ra xét xur phic tham s6 2599/2026/QDXXPT-DS ngay
21 thang 4 nam 2026, Quyét dinh hoan phién toa phic tham s6 6489/2026/QD-
PT ngay 06 thang 5 nam 2026, giita cac duong su:

- Nguyén don." Oqg Pham Phu Q, sinh nam 1980; dia chi: sé FL, Phuong A,
quan G, Thanh ph6 H6 Chi Minh (nay 1a phuong H, Thanh pho H6 Chi Minh);
dia chi lién lac: s6 H X, phuong A, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ba Trinh Lé Thao V, sinh ndm
2001; dia chi: s6 H X, phuong T, thanh phd T, Thanh phd H6 Chi Minh (nay 1a
phuong A, Thanh phé Hd Chi Minh); 13 ngudi dai dién theo uy quyén (Gidy ty
quyén ngay 20/3/2024); c6 mit.

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Ba Nguyén Tran
Hoai T, sinh nim 1997; dia chi lién hé: tang trét — s6 D duong s6 A, phuong A,

Thé}l]h pho H6 Chi Minh, 1a Luét su thude Cong ty L, thuéc Boan Luat su Thanh
phd H; c6 mat.
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- Bi don: Cong ty Cb phan D; dja chi: A, K, phuong A, thanh phé D, tinh
Binh Duong (nay 1a phuong D, Thanh pho H6 Chi Minh).

Nguoi dai dign hop phdp cua bi don: Ong Tran Viét K, sinh nam 1982; dia
chi: s6 B U, phuong T, Thanh ph6 H6 Chi Minh; 1a nguoi dai dién theo uy quyén
(Giay uy quyen so 01/2026/UQ-HA ngay 06/01/2026); c6 mat.

- Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Nguyén Viét H, sinh nam 1988; dia chi: s6 G, duong s6 1, phuong A,
quan G, Thanh pho Hb Chi Minh (nay 1a phuong A, Thanh pho H6 Chi Minh);
dia chi lién lac: s6 H X, phudng A, Thanh phé H6 Chi Minh; ving mit.

2. Cong ty Co phan D; dia chi: s6 B U, phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phdp cua Cong ty Co pi;dn D Ong Nguyén Hoai B, sinh
nam 1995; d‘ia chi:’ sO BU, phu’c‘):ng T, Thanh pho H6 Chi Minh; 1a nguoi ’dai dién
theo uy quyén (Giady uy quyén so6 81/2025/UQ-DXS ngay 08/12/2025); vang mat.

Ngueoi khdng cdo: Ngudi dai dién hop phap cua bi don 1a 6ng Tran Viét K.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 30 thang 7 nam 2024, don sua d6i, bé sung néi
dung khoi kién ngay 12 thang 8 nam 2025, qua trinh giai quyét vu an va tai phién
toa, nguyén don do ba Trinh Lé Thao V dai dién trinh bay:

Vao thang 9/2020, 6ng Q c6 nhu cAu mua cin ho tai dgy 4n Khu C duong N
(viét tat 1a du an O) do Cong ty C6 phan P (viét tat 1a Cong ty D) lam chu dau tu.
Khi lién hé dé mua cin ho, ong Q dugc 6ng Nguyén Chéan P, nhan vién tu van ban
hang thudc Cong ty Co phan D (viét tat la Cong ty D), huong dan cac quy trinh
mua. Tai thoi diém nay, 6ng Q chi biét rang minh dang giao dich thong qua mét
don vi méi gidi 1a dng P - nhan vién Cong ty D va lam theo huéng dan tir ong P.

Theo ndi dung trao doi voi ong P, cin ho ma éng Q dang ky mua c6 ky hiéu
B-34-26 tai tang 34, dién tich str dung 36,12 m?, dién tich san xay dung 39,79 m?,
gia mua can ho 13 1.083.013.341 dong (chwa bao gom thué gia tri gia tang va cac
chi phi khac), phuong thire thanh toan theo tién do. Ong Q dugc yéu cau nop tién
dat coc 200.000.000 dong (got la tien dat cocC) dé mua can ho tai du 4n O, chia
thanh 02 dot, cu thé: Ngay 23/9/2020 ndp 50.000.000 dong va ngay 29/9/2020
ndép 150.000.000 dong.

Dén ngay 07/10/2021, 6ng Q va Cong ty D ky Hop dong mua ban can ho sd
856/2021/HDMBCH-B-OPS thudc du 4n O, Phu luc A, Phu luc 2, Phu luc 3 bang
danh myc nguyén vat liéu, Phu luc 4 Noi1 quy quan 1y sir dung Toa nha dinh kém
Hop dong (viét tat 1a Hop dong). Theo Hop dong, Cong ty B ban cho ong Q cin
ho s6: B-34-26 tai tﬁng 34, dién tich st dung can ho 1a: 36,12 m?, dién tich san
xay dung 1a: 39,79 m?, gia tién can ho 1a 1.143.676.220 dong (da bao gom thué
gia tri gia tang), chua bao gdm kinh phi bao tri 02% gia ban can ho 14 20.932.994
d6ng (gia ndy chua bao gdm thué gia tri gia ting), phuwong thirc thanh toan duoc
chia thanh 18 dot.
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Tién d6 xay dung va ban giao trong Hop dong thé hién:

Tién d¢ xay dung: Giai doan 1 dy kién thang 9/2021 déng nip ham, giai doan
2 du kién thang 06/2022 hoan thanh phﬁn tho, giai doan 3 du kién thang 02/2023
giao nha. Can ho duoc du kién ban giao trong vong 20 thang ké tir ngay ky két
Hop dong (Ngay ban giao du kién).

Thoi han ban giao cin ho: Bén ban ban giao cin ho cho Bén mua dy kién
trong vong 20 thang ké tir ngay ky két Hop ddng. Viéc ban giao cin hd c6 thé som
hon hodc mudn hon so voéi thoi gian quy dinh tai khoan nay nhung khong qua 180
ngay (Thoi han ban giao). Nhu vay, thoi han ban giao chim nhét dén ngay
07/11/2023.

Ngoai ra, theo diém e, j khoan 1 DPiéu 5, diém b khoan 1 Diéu 6 cua Hop
d6ng thi Cong ty D phai thyc hién dang cam két, nghia vu ctia minh 14 dam bao
thuc hién xay dung Nha chung cu cua Bén mua theo diing quy hoach, thiét ké, noi
dung, tién do du an di dugc phé duyét va bao dam chét luong theo ding quy
chuan, tiéu chudn xay dung do Nha nuéc quy dinh.

Thuc hién Hop ddng, tinh dén ngay 13/10/2022, ong Q di dung tai khoan
ctia vo 14 ba Nguyén Viét H s6 14023716851012 mo tai Ngan hang TMCP K1
(T2) chuyén dén tai khoan s 1118002876144 ciia Cong ty D, mé tai Ngan hang
TMCP C (V1), 13 dot v6i tong sb tién 13: 640.458.688 dong.

Theo nhu thoa thuan tai muc (iv) diém a khoan 1 Diéu 14 Hop déng lién
quan dén tién d6 xay dung ctia dy 4n, Cong ty P c6 nghia vu cap nhat thong tin
tién d6 x4y dung cia du 4an trén website cia Cong ty D tai dia
chi: www.opalskyline.vn. Ong Q nhiéu lan truy cap website ciia Cong ty B dé cap
nhat tién do du an O (https://opalskyline.vn/tin-tuc/tien- -do-thi-cong) va tim hiéu
trén cac phuong tién thong tin dién tir, mang xa hoi nam dugc nhiéu thong tin
Cong ty D khong thuc hién dung tién do xay dung ctia du an theo nhu tién d6 thoa
thuan trong Hop déng hoac vi pham tién do6 thuc hién du an do co quan nha nudc
cap phép, nén ong Q di dimg thanh toan cac dot con lai cho Cong ty D.

Nhiéu lan lién hé lam viéc véi Cong ty  thi duoc tran an rang s& ban giao
can ho theo nhu thoa thuan trong Hop dong va Cong ty D dé nghi tiép tuc thanh
toan cac dot con lai cia Hop dong. Do d6, ngay 15/5/2023, 6ng Q tiép tuc thanh
toan cho Cong ty D dot 14; ngay 24/5/2023 thanh toan dot 15 va ngay 10/8/2023
thanh toan dot 16. Sau mdi dot thanh toan thi 6ng Q déu nhan duoc tin nhan tir
Cong ty D xac nhan da nhén duoc tién cac dot thanh toan theo nhu Hop dong
Hién nay, tong sb tién 6ng Q da thanh toan cho Cong ty D 13 800.573.360 dong
(twong dwong 70% gi4 tri Hop dong) va dang doi Cong ty D ban giao cin hd néu
trén dé tiép tuc thanh toan 30% con lai.

Tuy nhién, ngay 16, ngay 19 va ngay 20 thang 6 nam 2023, Cong ty D thong
bao qua email ctia 6ng Q co tén: quocpham789@gmail.com vé viéc don phuong
cham dart va thanh 1y hop dong mua ban cin hd néu trén véi Iy do ong Q da vi
pham nghia vu thanh toan ctia dot 16 theo Hop dong da ky két.
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Nhén thdy, viéc Cong ty B don phuong cham dut va thanh 1y hop dong véi
Iy do néu trén 1a vi pham nghia vu ctia Hop dong va Phu luc cic bén da ky két.
Nhiéu lan 6ng Q lién hé lam viéc yéu cau Cong ty D hoan tra toan bo sd tién da
nhan, nhung Cong ty D tir chdi. Mit khac, qua trinh thyc hién hop dong Cong ty
P khong tuan thi cam két vé viéc thuc hién dung tién d6 va vi pham nghiém trong
vé thoi han ban giao can ho, du an nhiéu 14n bi dinh chi hoat dong cling nhu bi co
quan Nha nuéc c6 thAm quyén xtr 1y vi pham hanh chinh vi sai pham trong qua
trinh thyc hién, lam cho muc dich khi giao két hop dong cua ong Q khong dat
dugc. Tai don khoi kién, 6ng Q yéu cAu:

Huy bo Hop dong mua ban can ho s6 856/2021/HDMBCH-B-OPS thudc Dy
an O va cac Phu luc 1, 2, 3, 4 dinh kém Hop dong mua ban can hd sé
856/2021/HDMBCH-B-OPS ky ngay 07/10/2021 gitra Cong ty D va 6ng Pham
Phu Q.

Budc Cong ty D phai hoan tra toan bd sb tién dd nhan: 800.573.360 dong
(tdm tram tri€u nam tram bay muoi ba nghin ba tram sau muoi dong).

Budc Cong ty P phai thanh toan s tién 13i tam tinh tir ngay 08/11/2023 dén
ngay 23/07/2024 véi sb tién tam tinh 1a: 56.807.808 dong (800.573.360 dong x
10%/nam x 259 ngay). Ngoai ra, buoc Cong ty D con phai c6 nghia vu thanh toan
tién 14i cham tra dén khi hoan thanh xong nghia vu hoan tré tién.

Ngay 12 thang 8 nam 2025, 6ng Q c¢6 Don sua d6i, bo sung nodi dung khoi
kién, cu thé yéu cau nhu sau:

Huy bo thoa thuin dam bao quyén uu tién mua san pham s6 B-34-
26/TTBB/OPS/DXS ngay 20/9/2020 gitra 6ng Pham Phu Q va Cong ty D.

Budc Cong ty Qé phan D phai hoan tra toan bg khoan “Tién Pam Bao” da
nhan: 200.000.000 dong (Hai trdm tri¢u dong).

Budc Cong ty D va Cong ty D phai thanh toan so tién 1i tam tinh tir
ngay 08/12/2023 dén ngay 23/7/2024 1a 56.807.808 dong (800.573.360 dong x
10%/ndm x 259 ngay). Ngoai ra, budc Cong ty C6 phan D con phai co nghia vu
thanh toan tién 14i chim tra cho dén khi hoan thanh xong nghia vu tra tién.

Tai phién toa, ngudi dai dién hop phap cia nguyén don xac dinh yéu cau
khéi kién cia nguyén don nhu sau:

+) Cham dut Hop déng mua ban cin ho sé 856/2021/HPMBCH-B-OPS
thudc du an O va cac Phu luc 1, 2, 3, 4 dinh kém Hop déng mua ban cin ho sd
856/2021/HDMBCH-B-OPS ky ngay 07/10/2021 giita 6ng Pham Phu Q va Cong
ty D ké tir ngay 09/01/2026.

+) Budc Cong ty D phai hoan tré toan b s6 tién da nhan: 800.573.360 dong

(T1 tram tri€u, ndm tram bay muoi ba nghin, ba tram sau muoi dong), tra ngay
mot 1an khi Quyét dinh hoac Ban an cua Toa &n c6 hiu lyc phap luat.

1) Budc Cong ty D phai thanh toan sO tién 13i tam tinh tr ngay 08/12/2023

dén ngay 09/01/2025 v&i s6 tién tam tinh 1a: 167.352.733 dong (800.573.360 dong
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x 10%/nam x 763 ngay), tra ngay mot lan khi Quyét dinh hodc Ban 4n ciia Toa an
c6 hiéu lyc phap luat. Ngoai ra, ké tir ngay ban an cta Toa an ¢ hiéu lyc phap
luat, néu H khong thanh toan hodc thanh toan khong day di sé tién néu trén, thi
con phai chiu thém khoan tién 13i ciia s tién con phai thi hanh an voi mie 13i suat
10%/nam tuong tng véi thoi gian va sb tién cham thi hanh an.

Nguyén don rit mot phan yéu cau khoi kién, cu thé:

+) Huay boé Thoa thuan dam bao quyén uvu tién mua san pham sé B-34-
26/TTBB/OPS/DXS ngay 20/9/2020 gitra 6ng Pham Pha Q va Cong ty D.

+) Bugc Cong ty D phai hoan tra toan bo khoan “Tién Pam Bao” dd nhan:
200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong).

~ +) Bugc Cong ty D phai thanh toan s tién 13i tam tinh tir ngay 08/11/2023
dén ngay 09/01/2025.

Qud trinh 16 tung, bi don Céng ty B da duwoc Toa an tong dat, niém yét cdc
van ban té tung theo quy dinh cua phap ludt nhung khong c6 mat. Tai phién toa,
Céong ty D ¢6 1y quyén cho ong Tran Viét K dai dién tham gia té tung va c6 trinh
bay nhu sau:

Cong ty D théng nhat véi trinh bay ctia nguyén don vé viéc ngay 07/10/2021
hai bén c6 ky Hop dong mua ban can ho s6 856/2021/HPMBCH-B-OPS thudc
Dy an O va cac Phu luc 1, 2, 3, 4 dinh kem. Theo d6, Cong ty D ban cho 6ng Q
can ho sb: B-34-26 tai tﬁng 34, dién tich st dung can h 1a: 36,12 m?, dién tich
san xay dung 1a: 39,79 m2, gia tién can ho 13 1.143.676.220 dong (dd bao gdm
thué gia tri gia ting), chua bao gdm kinh phi bao tri 02% gia ban cin ho 1a
20.932.994 dong (gia nay chua bao gdm thué gia tri gia tang), phuong thirc thanh
toan duogc chia thanh 18 dot.

Qua trinh thuc hién hop dong, ong Q di thanh toan day du tir dot 1 dén dot
thir 13 rdi ngung. Sau nhiéu lan Cong ty ra thong bao nhac nhd va ong Q cb
dén Cong ty lam viéc truc tiép thi ngay 15/5/2023, 6ng Q thanh toan dot thir 14
va ngay 24/5/2023 thanh toan dot thir 15. Cong ty D xac nhan da nhan dugc tong
s6 tién cua 6ng Q sau dot thanh toan thr 15 13 709.079.262 dong.

Theo thoa thuan tai Diéu 11 cta hop ddng, néu 6ng Q chdm thanh toan voi
thoi gian 60 ngay cong don cua cac dot thanh toan thi Cong ty B c6 quyén don
phuong cham dut hop ddng, thanh 1y hop dong. Can clr vao thoi gian ong Q cham
thanh toan dgt thir 16, trong cac ngay 16, 19 va 20 thdng 6 nam 2023, Cong ty D
ban hanh thong bao vé viéc don phuwong cham dut va thanh 1y hop dong mua ban
can hg. Theo ndi dung thong bao, 6ng Q da vi pham thoi han thanh toan dot thu
16 1 145 ngay ké tir ngay 31/12/2022. Theo thoa thudn tai Phu luc s 2 thi thoi
han thanh toan dot ké tiép sé& 1a “trong thoi han 30 ngay ké tir ngay dén han thanh
toan dot truoc”. Thoi gian 6ng Q cham thanh todn dot thu 14 va 15, Cong ty da
thong cdm va cho 6ng Q thanh todn cham hai dot nay, nhung do 6ng Q vi pham
dot thanh toan thir 16 nén Coéng ty méi ban hanh théng bao don phuong chdm dut
va thanh 1y hop déng.
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Sau khi Cong ty gtri thong bao don phuong chidm dut hop dong, 6ng Q khong
dén Cong ty dé lam viéc va khong gui van ban gi cho Cong ty. Cong ty P xac
dinh d& don phuong cham dat hop dong véi ong Q dung voi thoa thuan trong hop
d6ng; cin ho theo hop dong Cong ty  ciling dd ban cho nguoi khac. Péi véi s6
tién :200.000.000 dong ong Q giao cho Cong ty D khi ky thoa thuan dam bao
quyen ru tién mua san pham sd B-34-26/TTPB/OPS/DXS ngay 20/9/2020, sO
tién nay Cong ty D dé giao cho Cong ty D va da duoc tinh vao so tién thanh toan
theo hop ddng.

Dbi v6i sb tién 91.494.098 dong 6ng Q thanh toan dot thir 16 vao ngay
10/8/2023, do 6ng Q thanh toan sau khi Cong ty da ra théng bao don phuong cham
dut hop dong nén so tién nay dang nam trong tai khoan treo tai Cong ty B. Do da
don phuong chdm dut hop dong dung quy dinh, thoa thuén trong hop dong nén
Cong ty D khong chap nhan yéu cau khai kién cia éng Q.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty D do éng Nguyén Hodi B
dai dién trinh bay:

Ngay 20/9/2020, Cong ty D va 6ng Pham Phu Q dé giao két Thoa thuan dam
bao quyén vu tién mua san pham s0 B-34-26/TTPB/OPS/DXS va Bang dang ky
nguyén vong s6 OPS/B-34-26 dé ding ky mua cin ho ky hiéu B-34-26 tai ting
34, dién tich stir dung 36,12 m?, dién tich san xay dung 39,79 m?, gid mua can ho
1a 1.083.013.341 dong (chua bao gom thué gia tri gia ting va cac chi phi khac)
v6i sb tién dam bao phai nop 1a 200.000.000 dong (Hai trim triéu dong). Ong Q
da thanh toan so tién nay va Cong ty D ciing dd chuyén toan bd cho Cong ty P
(Chui dau tu cta du an) theo ding cam két tai khoan (i) Piéu 7 ctia Thoa thuan
dam bao quyén uu tién mua san pham. Chinh 6ng Q ciing da thira nhan sé tién
nay di dugc can trir vao Dot 1 theo Hop dong mua ban cin ho sb
856/2021/HDMBCH-B-OPS da ky vdi Cong ty D vao ngay 07/10/2021.

Mit khéc, theo trinh bay cta éng Q thi 6ng Q da ddng ¥ Gy quyén toan quyén
cho ong Nguyen Chan P thay mat minh dé ky Thoa thuan dam bao quyén wu tién
mua san pham sd B-34-26/TTPB/OPS/DXS va Bang ding ky nguyén vong sb
OPS/B-34-26 ngay 20/9/2020. Ciing vi sy dong thuan nay nén 6ng Q moi chuyén
s tién 200.000.000 dong (Hai tram triéu dong) cho Cong ty D va tiép tuc ky Hop
d6ng mua ban cin ho s6 856/2021/HPMBCH-B- OPS voi Cong ty D vao ngay
07/10/2021. Trén co s¢ do, Cong ty D da chuyén sé tién dam bao nay cho Cong
ty D va hién tai khong giit bat ky so tién nio tir 6ng Q.

Riéng viéc 6ng Q ky va thuc hién Hop dong mua ban cin ho s
856/2021/HBDMBCH-B-OPS voi Cong ty D vao ngay 07/10/2021 la quan h¢ dan
su gitta cac bén. Cong ty D khong c6 ¥ kién vé yéu cau khoi kién lién quan dén
Cong ty P. Tai phién toa, nguyén don da rit yéu cau khai kién lién quan dén Cong
ty D nén Cong ty D khong con y kién gi khac, khong c6 yéu cau doc lap.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Viét H trinh bay:

Ba H la vg cua ong Q, théng nhit véi cac trinh bay va yéu cau cta ong Q;
khéng c6 yéu cau doc 1ap. Ba H c6 don yéu cau giai quyét viang mit.
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Tai Ban 4n dan sy so thAm s0 23/2026/DS-ST ngay 15/01/2026 ctia Toa an
nhan dan khu vuc 16 — Thanh pho H6 Chi Minh da quyét dinh:

1. Chép nhan yéu cau khéi kién ciia nguyén don - ong Pham Phii Q doi v6i
bi don - Cong ty Co phan P vé vi¢c tranh chap hgp dong mua ban can hd hinh
thanh trong tuong lai.

- Tuyén b6 cham dut hop dong mua ban cin ho s6 856/2021/HPMBCH-B-
OPS ngay 07/10/2021 va cac Phu lyc 1, 2, 3,4 dinh kém gitra nguyén don 6ng
Pham Phu Q va bi don Cong ty C6 phan D.

- Bugc Cong ty C6 phan P phai tra lai cho dng Pham Phu Q s6 tién da nhan
800.573.360 dong.

- Bugc Cong ty CO phan D phai boi thuong cho 6ng Pham Phii Q s0 tien 1ai
tinh tir ngay 08/12/2023 dén ngay 09/01/2026 1a: 167.352.733 dong;

Tong cong Cong ty Co phan P phai thanh toan cho 6ng Pham Pha Q 1a
967.926.093 dong.

Ké tir ngay Ban an co hi¢u lyc phap luat, ong Pham Phu Q c6 don yéu cau
thi hanh 4n, néu Cong ty Co phan D cham thi hanh 4n thi con phai chiu thém
khoan tién 14i theo quy dinh tai Didu 357 va khoan 2 Diéu 468 ciia Bo luat Dan
su nam 2015 twong tng voi so tién va thoi gian chdm thi hanh an.

2. Pinh chi mét phan yéu cau khai kién cua nguyén don 6ng Pham Pha Q,
cu thé:

+) Hiy bo Thoa thuin dam bao quyén wu tién mua san pham sb B-34-
26/TTBB/OPS/DXS ngay 20/9/2020 gitra 6ng Pham Phu Q va Coéng ty C6 phan
D.

+) Budc Cong ty Qé phan D phai hoan tra toan bo khoan “Tién Pam Bao”
da nhan: 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong).

+) Budc Cong ty C6 phan D phai thanh toan sé tién 13i tam tinh tir ngay
08/11/2023 dén ngay 09/01/2026.

Ngoai ra ban an con quyét dinh vé an phi, nghia vu cham tra, quyén khang
cao va quyeén, nghia vu thi hanh an.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 28/01/2026, Cong ty D c6 don khang cdo toan
bd ban an so tham.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don van gitt
yéu cau khoi kién, nguoi dai dién hop phap cua bi don van gitr yéu cau khang cao.
Céc duong su khong tu thoa thuan voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap ctia nguyén don trinh bay tranh lun:
Cong ty B don phuong cham dirt hop dong trai phap luat khi van tiép tuc thu tién
sau thong bao thanh 1y, dong thoi vi pham nghiém trong tién d6 ban giao va tu ¥
ban can ho cho bén thir ba. Muc lai suat bdi thuong 10%/nam 1a hop ly nham bu
dap thiét hai do viéc chiém dung vbn kéo dai, gy anh huong dén quyén loi cua
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nguyén don. Do do, dé nghi Hoi dong xét xtr khong chdp nhan khang cdo, giit
nguyén ban 4n so tham.

Bi don dong ¥ véi viéc rat mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don,
khong dong y doi vaoi yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phét biéu quan
diém:

- V& t6 tung: Nhimg nguoi tién hanh tb tung va tham gia t tung da thuc hién
ding quy dinh cua B luat To6 tung dan su tai Toa an cap phuc tham.

- V& noi dung: D& nghi Hoi dong xét xir khong chap nhén khang cao cua
nguoi dai dién hgp phap cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru tai liéu chung ctt c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai
phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, o1 trinh bay ctia cac duong
su, Luat su, y kién ctua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyen Viét H va Cong ty D
da dugc triéu tap hop 1¢ de tham gia phién toa nhung vang mat khong co ly do.
Do d6, Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mit cac duong sy trén theo quy
dinh tai Diéu 296 cta Bo luat TH tung dan su.

[2] Qua trinh t6 tung tai Toa an cap so tham, nguyén don 6ng Q rat mot phan
yéu cau khai kién ddi voi Cong ty D nén Toa an cap so tham dinh chi yéu cau
khai kién cua dng Q d6i véi Cong ty D 1a phu hop theo quy dinh tai Diéu 244 cua
B6 luat Té tung dan sy.

[3] Nguoi dai dién hgp phap cua nguyén don va nguoi dai dién hop phap cua
bi don thong nhat 6ng Pham Pha Q va Cong ty B di ky Hop dong mua ban cin
ho sb 856/2021/HPMBCH-B-OPS va cac Phu luc 1, 2, 3, 4 kém theo Hop
déng dé mua can ho sd B-34-26, tﬁng C, Thap B, thuéc du an O tai phuong L,
thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 14 phudng L, Thanh phé H6 Chi Minh), tong
gia tri hop dong 1a 1.143.676.220 ddng chia 1am 18 dot. Bi don thira nhin nguyén
don thanh toan dén dot 15 1a 709.079.262 dong, dot thtt 16 thanh toan la
91.494.098 dong. Tong sb tién nguyén don dd thanh toan cho bi don la
800.573.360 dong.

[4] Bi don cho r@ing nguyén don vi pham vé thoi han thanh toan céc dot 14,
15 va 16 theo thoa thudn tai Phu luc 2 Hop dong. Cu thé, theo thu thong bao cua
bi don gtri cho nguyén don thi han thanh toan dogt thir 14 1a ngay 01/11/2022, dot
1512 01/12/2022 va dot 16 14 31/12/2022. Tai phién toa phiic thim, nguyén don
théng nhat da thanh toan dot 13 vao ngay 13/10/2022 va xac dinh dot 13 thanh
toan ding han. Theo mdc thoi gian trén, dot 14 phai thanh toan ngay 14/11/2022,
dot 15 1a 15/12/2022 va dot 16 1a ngay 16/01/2023. Lo1 trinh bay nay ching
minh cac bén da c6 su thay doi vé thoi han thanh toan. Viéc nguyén don khong
thuc hién ding cac mbe nay la da vi pham vé thoi han thanh toén.
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Tuy nhién, theo ching citr do nguyén don cung cdp thé hién dén ngay
14/5/2023, gitra nguyén don va bi don c6 bién ban lam vi¢c. Theo do, bién ban
ghi nhan dy an kéo dai tién d6 nén khé khan cho viéc vay ngan hang, vi vdy ong
Q dé nghi Cong ty P xem xét mién khoan phat cham thanh toan cac dot 14, 15,
16 dé 6ng Q tiép tuc thanh toan. Sau khi c6 bién ban trén, ngay 15/5/2023, nguyén
don thanh toan dot 14 va ngay 24/5/2023 thanh toan dot 15. Bi don nhéan thanh
toan hai dot trén va ngudi dai dién hop phap cua bi don xac dinh dong ¥
vo1 hai dot thanh todn nay.

Nhu vy, khi bj don chdp nhan cho nguyén don thanh toan dot 14 vao ngay
15/5/2023 va dot thir 15 vao ngay 24/5/2023 ciing dong nghia véi viéc dong v
thay doi thoi gian thanh toan nhu dot 13 da xac dinh. Doi chiéu véi thoa
thuan thi han thanh toan dot thir 16 s& duoc tinh trong vong 30 ngay ké tir ngay
nguyén don thanh todn dot 15 (tirc ngay 24/6/2023).

[5] Tuy nhién, vao cac ngay 16/6/2023, 19/6/2023 va ngay 29/6/2023 thi bi
don ban hanh thong bao don phuong chdm dirt va thanh Iy hop d6ng mua ban cin
ho. Cac thong bao co6 ndi dung giong nhau, theo d6 Cong ty thong bao Hop
d6ng cham dut vao ngdy 30/6/2023 véi 1y do nguyén don vi pham dot thanh toan
16 tir ngay 30/12/2022, sb ngdy qua han 1a 145 ngdy. Can ctr theo quy dinh tai
muc b khoan 1 Piéu 11 ctia hop dong thi sau khi Bén mua vi pham thoi han thanh
toan vuot qua 60 ngay cong don thi Bén ban c6 quyén don phuong chim dut hop
dong.

Nhu vay, bi don cin ¢ vao thoi gian thanh toan theo Phu luc ban dau, trong
khi chinh bi don di dong ¥ chap nhan viéc thay doi thoi gian dot 13 va sau 1a dot
thanh toan 14, 15; theo d6 thi dot thanh toan 16 chim nhat 1a ngay 24/6/2023.
Pong thoi, theo quy dinh tai muc ¢ khoan 1 Piéu 11 cia Hop dong thi khi Bén
mua vi pham quy dinh tai muc b khoan 1 Piéu 11, Bén ban sé& giri thong bao yéu
cau Bén mua khac phuc cac vi pham. Néu Bén mua khong khic phuc vi pham
nghia vu thanh toan thi Bén ban méi ra thong béo don phuwong cham dit hop dong.

Mit khac, theo théng bao cia bi don, Hop dong chim dat vao ngay
30/6/2023 nhung dén ngay 10/8/2023 nguyén don thanh toan dot 16 thi bi don
V?m nhan ma khong co bat ky thong bao nao phan hdi cho nguyén don
vé viéc ngimg thanh toan. Nguoc lai, bi don da gui tin nhin cho nguyén don xac
nhan da nhan dugc s6 tién thanh toan dot san pham B-34-26, dugc xem nhu bi
don dong thuan véi viéc thanh toan ciia nguyén don.

_Vivay, bi don ban hanh thong bao don phuong cham dut va thanh 1y Hop
dong mua ban can hg véi Iy do vi pham nghia vu thanh toan 1a khong c6 can ct.

[6] Theo muyc 3, 4 Phu luc 1 kém theo Hop dong thi tién d6 xay dung va ban
giao trong Hop dong thé hi¢n:

Tién d6 xdy dung: Giai doan | du kié'n‘the’mg 9/2021 dong nip hém; giai
doan 2 du kién thang 6/2022 hpém thanh phan tho; giai doan 3 du kif:n thang
02/2023 giao nha. Can ho dy kién dugc ban giao trong vong 20 thang ké tir ngay
ky két Hop dong (Ngay ban giao du kién).
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Thoi han ban giao can ho: Bén ban ban giao can hd cho Bén mua du kién
trong vong 20 thang ké tir ngay ky két Hop dong. Viéc ban giao cin ho c6 thé som
hon hodc mudn hon so v6i thoi gian quy dinh tai khoan nady nhung khong qua 180
ngay (Thoi han ban giao). Nhu vay, thoi han ban giao cham nhat dén ngay
07/11/2023.

[7] Tuy nhién, chinh bi don da c¢6 vi pham vé tién do xay dung va ban giao,
duogc thé hién chinh tai Bién ban lam viéc ngay 14/5/2023 va theo Cong vén s6
698/SXD-KTKT ngay 06/3/2024 ciia S¢ Xay dung tinh B vé viéc hoan thanh dy
an Khu C dudng N. S Xy dung xac nhan: “Cdn cit theo théng bdo sé 26/GP-
DPDCN/HT ngay 06/02/2024 vé viéc Cuc Gidm dinh nha nwéc vé chat liwong céng
trinh chdp thudn két qua nghiém thu hoan thanh doi véi cdc c¢ong trinh, hang muc
cong trinh khu C - thwong mai dich vu cao tang dwong N va dap vimg di diéu kién
dé dwa céng trinh, hang muc céng trinh vao khai thdc, st dung vao ngay
06/02/2024.

Nhu vdy, so vdi tién do ban giao can ho tai Hop dong cham nhat 13 ngay
07/11/2023 thi Cong ty B di vi pham. Pong thoi, bi don 18 ra phai ban giao nha
cho nguyén don sau khi du diéu kién nhung khong thyc hién viéc ban giao ma
ban cho nguoi khac. Do do, nguyén don yéu cau cham dut Hop ddng 14 phu hop
theo quy dinh tai diém ¢ Piéu 13 ctia Hop dong ma hai bén da giao két va phu
hop theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 428 ciia BO luat Dan sy nam 2015.

[8] Theo théa thuan tai muc (i1) diém b khoan 2 Piéu 11 cta Hop déng, hai
bén thoa thudn: “Truong hop Bén Mua phdt hanh véin bdan chinh thire cham dirt
Hop dong thi Hop dong dwoc cham dirt theo quy dinh tai Diém nay, Bén Ban phdi
hoan tra lai toan b sé tién ma Bén Mua dd thanh toan (khodn thanh todn ndy
khéng tinh 1di va khéng bao gom cdc khoan tién phat, ldi chdm trd, béi thuwong
thiét hai ma Bén Mua da thanh todn cho Bén Bdn theo Hop dong nay) cong véi
ldi sudt chdm ban giao va phat vi pham theo quy dinh tai diém a khodn 2 Diéu 11
va chiu phat vi pham véi mikc phat 30% tong gid tri Hop dong. Khodn hoan tra
nay dwoc hoan tra trong vong 30 (ba muoi) ngdy ké tir ngay Bén Bdn nhdn duwoc
théng bdo cham dirt Hop dong tir Bén Mua”.

Nhu vay, theo thoa thuan trén thi Cong ty D phai tra lai cho ong Q s tién da
nhan la 800.573.360 ddng. Do d6, Toa an cip so tham tuyén budc bi don tra lai
s6 tién trén 1 c6 can ci.

[8.1] Ngoai sb tién trén thi con khoan tién 14i suat cham ban giao va phat vi
pham theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 11 va chiu phat vi pham v6i muc
phat 30% tong gia tri Hop dong.

Theo diém a khoan 2 DPiéu 11 thi hai bén thoa thuan:

“a) Néu Bén Mua da thanh todn day di va diing han cdc nghia vy thanh todn
theo théa thudn trong Hop dong, nhung dén hét 180 (mét tram tdm muroi) ngdy
ké tir ngay ban giao Can h dir kién cho Bén Mua quy dinh tai Hop dong ma Bén
Ban van chwa ban giao Cian hé cho Bén Mua, thi Bén Bdn phdi thanh todn cho
Bén Mua cdc khoan sau:
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(i)Tie ién 1di chdm ban giao dwoc tinh theo mirc 1di sudt la 0. 054%/ngay trén
tong s6 tien ma Bén Mua da thanh todn cho Bén Bdn (khéng bao gom cac khoan
tién phat, ldi chdm tra va boi thwong thiét hai). Thoi gian tinh ldi sudt cham ban
giao bdt dau tir ngay qud han ddu tién ciia ngay ban giao Cin hé dir kién cho dén
ngay Bén Bdan hoan thanh nghia vu ban giao Can hé thiee té cho Bén Mua; va

(i) Khoan tién phat vi pham dwoc tinh theo cong thirc sau: 0.054% x tong
s6 tién ma Bén Mua da thanh todn cho Bén Ban (khong bao gom cdc khoan tién
phat, ldi chdm trd va boi thu’o’ng thiét hai) x s6 ngay cham ban giao Can h¢ (tinh
tir ngay thir 181 ké tir ngay ban giao dir kién dén ngay Bén Bdn ban giao Cin hé
thuec té cho Bén Mua)”.

[8.2] Néu theo thoa thuan trén thi thoi gian tinh 1a1 suit cham ban giao va
tién 13i phat vi pham bat dau tir ngay qué han dau tién cua ngay ban giao Can ho
du kién, tirc 12 ngay 08/12/2023 dén ngay Bén Ban hoan thanh nghia vu ban giao
Can ho thyue té cho Bén Mua, nhung Bén Ban da chuyén nhuong cho nguoi khac.
Nguyén don khong yéu cau bi don phai chiu 13 suét cham ban giao va phat vi
pham murc 30% tong gia tri Hop d6ng ma lai yéu cau tinh 13i 10%/nam do cham
tra tur ngdy cham ban giao dén ngay xét xu so tham 13 d4 co loi cho bi don nén
Toda an cap so thdm chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 14 c¢6 can ci.

[9] Tur nhimg phan tich trén, khang cao cua nguoi dai dién hop phap cua bi
don 13 khong c6 cin ctr chap nhan. Quan diém cua nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap cua nguyén don 1a phu hop.

[10] Dé nghi cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh
tai phién toa la phu hop.

[11] V& an phi dan sy phtc thAm: Ngudi khang cao phai chiu theo quy dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Cin ctr Dicu 148, Diéu 296, khoan 1 Diéu 308, Diéu 313 cua Bo luat T6
tung dan sy;

- Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thudng
vu Qudc hoi quy dinh vé& mic thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phi va I¢ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang cdo ctia ngudi dai dién hop phap ctia bj don Cong
ty Co phan D.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy so tham s 23/2026/DS-ST ngay 15/01/2026
cua Toa an nhan dan khu vuc 16 — Thanh ph6é H6 Chi Minh.

3. Yé an phi phuc thim: Cong ty C6 phan B phai chiu 300.000 déng (ba tram
nghin dong), dugc trir vao tam tng an phi da np tai Bién lai thu tién tam Umg an
phi s6 0012879 ngay 26 thang 02 nam 2026 cua Thi hanh 4n dan sy Thanh pho
H.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.



Noi nhdn:

- VKSND Thanh phé H6 Chi Minh;

- THADS Thanh ph H6 Chi Minh;

- Phong THADS khu vuc 16 — Thanh ph
H6 Chi Minh;

- TAND khu vuc 16 — Thanh phd Ho Chi
Minh;

- Duong su;

- Luu: HS, VP (16), 72.
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TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Pinh Thi Méng Tuyét



