TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TiNH BINH DUONG Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 387/2024/DS-PT
Ngay 31-7-2024
V/v tranh chap hop dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Tham phdn — Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Thanh Trung

Cdc Tham phan: Ong Bui Ngoc Thach

Ong Ngb Vian Minh

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Qubc Song Toan — Thu ky Toa an nhan
dan tinh Binh Duong.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhén din tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Ngoc Tuyén - Kiém sat vién.

Ngay 31 thang 7 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong,
xét xu phiic thdm cong khai vu én dén sy thu 1y s6 101/2024/TLPT-DS ngay
01/4/2024 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham so 04/2024/DS-ST ngay 11/01/2024 ciia Toa
an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir sé 307/2024/QD-PT ngay 12 thang 7
nam 2024, gifra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Thi Thiy Ph, sinh nam 1988; dia chi: s0 3/30
duong 182, phuong TA, thanh pho T, Thanh pho H6 Chi Minh, c6 mat.

- Bi don: Cong ty CO phan Pau tu L; dia chi: 104/4 ap Hoa Binh, xa GD,
huyén Trang Bom, tinh Dong Nai; iy quyén cho o6ng Duong Kim Ch, sinh nam
1995; dia chi: tang 2, tda nha 194 Qolden Building, s6 47} Dién Bi‘én Phu,
Phuong 25, quan BT, Thanh phé H6 Chi Minh (theo Gidy uy quyén ngay
21/5/2024), c6 mat.

- Ngueoi khdng cdo: Bi don Cong ty Co phan Pau Tu L.
NOI DUNG VU AN:

* Tai don khéi ki¢n dé ngay 23/6/2023 va 16i khai trong suot qua
trinh to tung, nguyén don ba Tran Thi Thay Ph trinh bay:
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Ngay 24/11/2020, ba Ph ky vin ban thoa thuan dit coc véi Cong ty Co
phan Pau tu L nhim dam bao ky két hop dong mua ban cho can ho C2-06.06,
thudc khoi C2, tﬁng 06, dién tich san xay dung tam tinh 79,6 mz, dién tich su
dung tam tinh 72,4 m’ tai dia chi khu chung cu 16 C1 khu d6 thi moi Binh
Nguyén, phuong Binh An, thanh phé Di An, tinh Binh Duong voi s tién
2.483.802.000 (hai ty bdn trim tdm muoi ba triéu tdm trim 1¢ hai nghin) dong.
Ba Ph da thanh toan 20% gia tri can ho 1a 496.760.400 (b6n trim chin muoi sau
triéu bay traim sdu muoi nghin bén trim) dong.

Theo van ban thoéa thuan ngay 21/11/2020, cng ty L s& giao nha du kién
ngay 30/09/2021 (c6 thé sém hodc mudn hon nhung khong qua 3 thang la ngay
30/12/2021). Nhung dén ngay 30/12/2021, ba Ph phat hién céng ty van chua
thuc hién xay xong nha theo thoa thuan.

Theo thoi gian d6, Cong ty Co phan Pau tu L tiép tuc xin ba Phuong gia
han thém thoi gian giao nha va lam van ban phu luc 01 ngay 18/11/2021 vdi
thoéa thuan nhu sau:

Cong ty Co Phan Pau Tu L s€ ky két hop dong mua ban can ho néu trén
ngay 30/06/2022 (thoi gian c6 thé sém hodc mudn hon nhung khong qua 3
thang la ngay 30/12/2022).

Theo vin ban thoa thuan ngay 18/11/2021 néu cong ty khong ky két mua
ban can h¢ néu trén thi Cong ty C6 phan Pau tu L sé thanh toan cho ba Ph theo
muc 13i suat nhu sau: néu qua ngay 31/12/2021 lai xudt 0, 02%/ngay tinh tir ngay
01/01/2022 dén 30/06/2022; néu qua ngay 30/06/2022 lai xuat 0,03%/ngay tinh
tr ngay 01/07/2022 dén 30/09/2022; néu qua ngay 30/09/2022 lai xuét
0,04%/ngay tinh tu ngay 01/10/2022 dén 31/12/2022; néu qua ngay 31/12/2022
1ai xuat 0,04%/ngay tir ngay 01/01/2023 dén ngay ky hop dong mua ban can ho.
Tuy nhién, dén nay cong ty van chua thyc hién xay dung nha. Cong ty khong
thuc hién theo van ban da thoéa thuan.

Nay ba Ph yéu cau Toa 4n giai quyét nhiing van dé sau:

- Tuyén bd cham dut van ban thoa thuan dit coc ngay 24/11/2020 va phu
luc 01 ngay 18/11/2021 giita Cong ty C6 phan Pau Tu L va ba Tran Thi Thay
Ph vé viéc dit coc mua ban can hd C2.06.06 thude khodi C2, téng 6, tai dia chi
khu chung cu 16 C1 khu d6 thi méi Binh Nguyén, phuong Binh An, thanh phd
Di An, tinh Binh Duong.

- Budc Cong ty C6 phan Dau Tu L tra lai so tién coc 496.760.400 dong
(bon tram chin muoi sau triéu bay tram sau muoi nghin bon tram dong).

- Budc Cong ty C6 phan Pau tu L tra tién 13i nhu sau: tir ngay 01/01/2022
dén ngay 30/06/2022: 180 ngay x 0.02%/ngay x 496.760.400 dong = 17.883.374
dong; tir ngay 01/07/2022 dén ngay 30/09/2022: 91 ngay x 0,03%/ngdy x
496.760.400 dong = 13.561.559 dong; tir ngay 01/10/2022 dén ‘ngay 11/01/2024:
467 ngay x O O4%/ngay X 496.760.400 dong = 92.794.843 dong; tong tién lai:
124.239.776 dong.
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Tong sé‘ tién yéu cau Cong ty C6 phan Pau Tu L phai tra cho ba Ph
621.000.176 dong.

Ba Ph cam két toan bo tién dit coc mua cian ho néu trén a tién riéng cua
ba Ph, khong thudc s¢ hiru chung véi bat cir té chure, ca nhan nao khéc.

~ D0i véi yéu ciu phat vi pham nghia vy cua Cong ty C6 phan Dau tu L s6
tien 1.564.675 dong ba Ph dong y thanh toan cho cong ty.

- Nguwoi dai dién hop phap cia bi don trinh bay:

Théng nhét vé viéc ky két thoa thuan dit coc, ndi dung dat coc, sb tién dat
coc nhu ba Ph trinh bay.

Trong khoang thoi gian sau khi hai bén ky thoa thuan dat coc, dich bénh
Covid-19 bung phat nhiéu 1an va kéo dai da anh hudng nghiém trong dén tién do
xay dung dy an va Cong ty C6 phan Pau tu L da c¢b gang nd luc vuot qua nhiing
kho khian d6 dé dam bao tién do ky két hop dong mua ban véi khach hang. Bén
thoi diém hién nay, cong ty di dugc S¢ Xay dung tinh Binh Duong cap Gidy
phép xdy dung sd 668/GPXD ngay 01/03/2022 va dy kién dén thing
31/12/2023, dy 4n s& dap tng cac diéu kién dé ky két hop ddong mua ban cin ho
theo quy dinh cua phap luat.

Tuy nhién trong qua trinh thuc hién thoa thuan dat coc ba Tran Thi Thay
Ph d& vi pham vé nghia vy thanh toan. Cu thé: 1an thanh toan thir 4 tré 5 ngay:
tién phat vi pham: 62.059 dfmg (sau muoi hai nghin khong tram nam muoi
chin); 1an thanh toan thir 5 tré han 121 ngay: tién phat vi _pham: 1.502.580 dong
(mot triéu nim trim 1¢ hai nghin nam trim tdm muoi dong chén); tong s tién
phat vi pham nghia vu thanh toan ctia ba Tran Thi Thay Ph 1.564.675 dong (mot
triéu nam trim sau muoi bon nghin sau trim bay muoi nam).

Xét trén su kién khach quan va 16i ctia hai bén khi thuc hién nghia vu
trong thoa thuan dat coc nén ngay 18/11/2021 hai bén théng nhét ky két Phu luc
01 chinh stra céc noi dung trong thoa thuan dit coc dé phu hop véi thuc té cta
du 4n, bao gém céc diéu khoan stra d6i sau:

1. Sira d6i thoi gian ban giao cin ho du kién 1a ngay 30/6/2022 va c6 thé
sém hon hodc mudn hon 3 thang.

2. Truong hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban cin hd vuot qua
ngay 31/12/2022 thi Bén B dugc quyén lwa chon mdt trong cac phuong 4n sau
day:

Tiép tuc thuc hién thoa thuan dat coc: bén A sé tiép tuc tra 13i sudt cho
bén B v6i mirc 13i suat 0,04%/ngay tinh trén sb tién bén B da thanh toan tir ngay
01/01/2023 cho dén ngay du an dap tmg du diéu kién ky két hop dong mua ban
can hg theo quy dinh cta phap luat; hoac don phuong chdm dut thoa thudn dit
coc: Bén A s€ hoan tra cho bén B toan bd s6 tién bén B da thanh toan va khoan
tién 1ai theo quy dinh tai diém 1.2.1 khoan 1.2 Piéu 1 Phu luc nay, viéc thanh
toan dugc thuc hién trong vong 30 ngay ké tir ngay hai bén ky bién ban thanh 1y
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thoa thuan dit coc va bién ban xac nhan khoan tién 13i ma bén A phai tra cho
bén B.

Trong khoang thoi gian 07 ngay ké tir ngay 01/01/2023 dén 07/01/2023,
Cong ty Co phan Pau tu L khong nhan duoc dé nghi bang van ban vé viéc don
phuong chim dut thoa thuan dat coc tir phia ba Tran Thi Thay Ph, diéu d6 cho
thay ba Ph d3 dong thuan tiép tuc thuc hién thoa thuan dit coc v6i cong ty.

Vi véy, Cong ty Co phan Pau tu L khong dong ¥ cham dit thoa thuan dat
coc s6 C2-06.06/TTDC-LSKY/2020 ky ngay 24/11/2020 va Phu luc 01 ngay
18/11/2021 gitra Cong ty C6 phan Pau tu L v6i ba Tran Thi Thay Ph va khong
ddng ¥ hoan tra khoan tién coc 1a 496.760.400 dong Yéu cau nguyén don tiép
tuc thuc hién hop dong dat coc va phu luc hop dong dat coc da ky két.

Tai Ban 4n dan sy so thAm s6 04/2024/DS-ST ngay 11/01/2024 ciia Toa
an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong da tuyén xu:

1. Chdp nhdn yéu cc‘i‘u khoi ki¢n cua nguyén don chi T ran Thi Thity Ph véi
bi don Cong ty co phan dau tw L vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Cham ditt Thoa thugn dat coc so C2-06.06/TTPC-LSKY/2020 ngay
24/11/2020 va Phu luc 01 ngay 18/11/2021 giita Cong ty Co phan dau tu L voi
chi Tran Thi Thuy Ph,

Buéc Cong ty c6 phan dau tw L phdi tra cho chi Tran Thi Thity Ph tong sé
tién 621.000.176 (sau trdm hai mwoi mot triéu mét tram bay mueoi sau) dong;
trong do: tién coc 496.760.400 (bon tram chin mueoi sdu triéu bdy tram sdu
muoi nghin bon tram) dong va tién ldi 124.239.776 (mét tram hai muwoi bon
triéu hai tram ba muwoi chin nghin bay tram bdy muwoi sdu) dong.

2. Ghi nhan sy tw nguyén cua chi Tran Thi Thuy Ph tra cho Céng ty co
phan dau tuw L so tien phat do chdm thanh toan 1.564.675 (mot trieu nam tram
sau muoi bon nghin sau tram bay muwoi lam) dong.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh vé 4n phi va quyén khang céo
theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 25/01/2024, Cong ty Co phan Pau Tu L 14
bi don c6 don khang céo, yéu cau xét xtr lai phuc tham theo quy dinh cua phap
luat. Tai phién toa, ngudi dai dién ctuia bi don gitt nguyén y€u cau khang cao, bi
don déng ¥ tra lai cho nguyén don sb tién da nhan coc 1a 496.760.400 déng va
cham dut thoa thuan dit coc. Bi don khong dong v tra tién 13i 1a 124.239.776
ddng cho nguyén don.

Y kién cua Kiém sat vién dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh
Duong: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va ngudi tham gia t6 tung tai Toa an cap
phuc tham da thuc hién dang quy dinh cua BJ luat T tung dan su. Vé noi dung:
Toa an cp so tham xir budc bi don tra cho nguyén don 621.000.176 dong trong
d6 c6 496.760.400 dong tién coc va 124.239.776 dong tién 13i 14 co can ctr. D&
nghi Hoi dong xét xir bac khang cdo cta bi don, giit nguyén ban an so tham.
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Sau khi nghién ctru tai liéu, ching ctr c6 trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung, ¥ kién cua Kiém sat vién;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Ba Tran Thi Thay Ph (sau day viét 1a nguyén don) khoi kién Cong ty
C6 phan Pau tu L (sau day viét 1a bi don) yéu cdu chdm dit van ban thoa thuan
dat coc ngay 24/11/2020 va Phu luc 01, ngay 18/11/2021 gifta nguyén don vai
bi don trong viéc dat coc dé dam bao cho viéc xac lap, giao két hop déng mua
ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai (con goi 13 hop déng mua ban cin ho).
Nguyén don cho rf?tng bi don vi pham théa thuan dat coc va phu luc 01. Nguyén
don yéu cau bi don tra lai sd tién da dit coc 496.760.400 déng va tién 14i tinh
dén ngay xét xtr so thdm 11/01/2024 1a 124.239.776 dong; tong cong:
621.000.176 dong. Nguyén don dong y thanh toan cho bi don 1.564.675 dong vé
khoan tién phat theo hgp dong do thanh toan tré han. Bi don thong nhat c6 thoa
thuan dat coc ngay 24/11/2020 va Phuy luc 01 ngay 18/11/2021 vé1 bi don va da
nhan tién coc ctia nguyén don 496.760.400 dong nhung do tinh hinh dich bénh
Covid-19 di anh hudng dén tién do ky két hop dong mua ban voi nguyén don va
bi don ¢6 vi pham hop dong vé thoi han thanh toan tré, tién phat 1a 1.564.675
d6ng. Tai Bién ban hoa giai ngay 24/11/2023 (but luc 102, 103, 104), dai dién bi
don dong ¥ cham dat thoa thuan dit coc ngay 24/11/2020 va Phy luc 01 ngay
18/11/2021 va tai phién toa, bi don dong y tra lai cho nguyén don sd tién da
nhan coc 496.760.400 dong, chdm dut thoa thuan dat coc; ‘nguyén don thanh
toan tién phat cham thanh toan cho bi don 1a 1.564.675 dong. Riéng tién lai
124.239.776 dong, bi don khong dong y thanh toan cho nguyén don.

[2] Xét thdy, sau khi cic bén ky két thoa thuan dit coc ngay 24/11/2020
va phu luc 01 ngay 18/11/2021. Bi don d3 nhan cia nguyén don tién coc
496.760.400 dong. Bi don khong thyc hién dung cac ndi dung di thoa thudn dit
coc va phu luc 01, khong dam bao cac diéu kién theo quy dinh ctia phap luat dé
ky két hop dong mua ban cin hd véi nguyén don. Tai phién toa so tham, dai
dién bi don ciing x4c dinh dén thdi diém hién tai, bi don cling chua c6 du diéu
kién dé ky két hop ddng mua ban cin hd véi nguyén don. Dy an cong trinh ciing
d3 ngimg thi cong. Bi don d vi pham nghia vu trong hop dong. Tda an cép so
tham xu: chép nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don. Cham drt théa thuan dat
coc, phu luc 01. Budc bi don tra cho nguyén don 621.000.176 déng trong do tién
coc 496.760.400 dong, tién 13i 124.239.776 dong va budc nguyén don tra cho bi
don 1.564.675 dong tién phat do cham thanh toan 13 c¢6 can ct, phu hop cac
Picu: 328, 418, 422, 428, 468 Bo luat Dan su.

[3] Bi don khang céo nhung khong dua ra duoc chimng cir chimg minh cho
yéu cau khang c40. Xét khong chap nhan khang cio cia bi don. Y kién cua
Kiém sat vién la phu hop. Nguyén don va bi don phai chiu an phi so tham theo
quy dinh, An phi phac tham: bi don phai chiu.

Vi cac 1€ trén;
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QUYET PINH:

- Can clr cac Diéu: 280, 328, 418, 422, 428, 468 B0 luat Dan su;
- Can ctr cac Piéu: 147, 148, khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan sy;

- Can ctr cac Piéu: 26, 29 Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

- Can clr khoan 1 Dicu 13 Nghi quyét so 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhéan dan toi cao hudng dan ap
dung mot s6 quy dinh cua phap luat vé 1ai, 1ai suat, phat vi pham.

Tuyén xw

1. Khong chap nhén yéu cau khang cdo ctua Cong ty Co phan Pau tu L.
Gilt nguyén Ban an s6 04/2024/DS-ST ngay 11/01/2024 cua Toa an nhan dan
thanh pho Di An nhu sau:

- Chép nhan yéu cau khai kién cta ba Tran Thi Thay Ph ddi véi Cong ty
Co phan Pau tu L vé viée tranh chap hop dong dit coc. Cham dut thoa thuan dit
coc s6 C2-06.06/TTDC-LSKY/2020 ngay 24/11/2020 giita bén nhan dit coc:
Cong ty C6 phan Pau tu L véi bén dit coc: ba Tran Thi Thuy Ph va Phu lyc 01,
ngay 18/11/2021.

- Budc Cong ty Co phan Pau tu L c6 nghia vu thanh toan cho ba Tran Thi
Thay Ph 621.000. 176 déng (trong d6: 496.760.400 dong tién coc va
124.239.776 dong tién 1ai).

- Bugc ba Tran Thj Thay Ph trd cho Cong ty CO phan Dau tu L 1.564.675
dong (khodan tién phat do chdm thanh toan)
2. Vé an phi:
- An phi so tham: Cong ty C6 phér‘l Pau tu L phai chiu 6.51 1.989 dong.
Ba Tran Thi Thay Ph phai nop 300.000 dong duge trir vao 13.66.550 dong theo
Bién lai thu tam tmg 4n phi, 1€ phi Toa an s6 0006868 ngay 06/10/2023. Chi cuc
Thi hanh an dan su thanh pho Di An tra lai cho ba Ph 13.361.550 dong.

- An phi phiic thim: Cong ty C6 phan Dau tw L phai chiu 300.000 dong
dugc trir vao 300.000 dong theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an so
0004402, ngay 31/01/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an dan su thanh pho Di An.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n ctia ngudi duoc thi hanh 4n (d6i
v6i cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i cua s tién con phai thi
hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cta Bo luat Dan su
nam 2015, trir truong hop phap ludt c6 quy dinh khac.
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Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duoc thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

Ban 4n phuc thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cac dwong sy; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- Toa 4n nhan dan thanh pho D An;
- Chi cuc THADS thanh pho Di An;
- Luu: HS, HCTP.

Nguyén Thanh Trung





