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

Bén 4n so: 428/2024/DS-PT
Ngay 20-8-2024
V/v tranh chap hgp dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Duyén Hang
Cdc Tham phdn: Ba Pinh Thi Mong Tuyét
Ong Nguyén Trung Diing

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh — Thu ky Toda 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dgi dign Vign Kiém sdt nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ba Ngb Kim Duyén — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 06 va 20 thang 8 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh
Binh Duong xét xu phuc tham cong khai vu an thy Iy s6 316/2024/TLPT-DS ngay
16 thang 7 nam 2024 v¢ viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 Ban an dan sy so th?tm s6 155/2024/DS-ST
ngay 30 thang 5 nam 2024 ctia Toa an nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong bi
khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xur phic thAm 300/2024/QD-PT ngay
16/7/2024, Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so 379/2024/Qb-PT ngay
01/8/2024, Quyét dinh ngumg phién toa phuc thdm s 59/2024/QD-PT ngay
06/8/2024, Théng béo tiép tuc phién toa phic tham so 20/2024/TB-TA ngay
13/8/2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim Q, sinh ndm 1989; dia chi: s6 F, X,
Phuong B, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don:

1.1. Ong D'glng Van T, sinh nam 1980; dja chi: s6 B, L, phuong L, thanh phé
T, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

1.2. H6 Thi Lé M, sinh nim 1985; dia chi: s6 B, L, phuong L, thanh phé T,
Thanh pho H6 Chi Minh.

(Gidy uy quyén ngay 18/01/2024).



- Bi don: Cong ty Co phﬁn D1; dia chi: s A, ép H, xa G, huyén T, tinh
Dong Nai.

Nguwoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Duong Ptic B, sinh ndm 1997;
dia chi thuong tra: thén Q, xa P, huyén T, tinh Binh Dinh; dia chi lién hé: tang B,
Toa nha A G - s6 473, B, Phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh (Gidy ty
quyén sd 213/2024/UQ-LDG/HPQT ngay 06/8/2024).

- Nguwroi khang céo: Bi don Cong ty C6 phan P1.
NOI DUNG VU AN:

Theo nodi dung ban an so thim:

Don khoi kién ngay 25/01/2024, loi khai trong qud trinh 16 tung va tai phién
toa, nguyén don ba Nguyen Thi Kim Q va nguwoi dai dién hop phdp cua nguyén
don ong Dang Van T trinh bay:

Ngay 11/5/2021, ba Nguyén Thi Kim Q véi Cong ty Co phan P1 (viét tat
Cong ty P1) ky két thoa thuan dit coc s6 B2-17.05/TTDC-LDGSKY/2021 kém
theo cac Phy luc 01, 02 nham dam bao ky két hop ddng mua ban cho cin ho sb
05, thudc khoi B, tﬁng s6 17, dién tich san x4y dyng tam tinh 75,8m? (tim tuong),
dién tich sir dung tam tinh 69,7m? (thong thuy), muc dich sir dung dung dé &, gia
ban cian ho 2.766.633.000 dong, sb tién dit coc 553.326.600 dong. Thoi diém ky
két hop ddng mua ban can ho du kién ngay 30/3/2022, thoi diém ky két hop dong
mua ban can hd co6 thé sém hon hodc mudn hon khong qua 03 thang so véi thoi
han du kién ky két hop dong. Thuc hién theo hop dong, ba Q d4 thanh toan cho
Cong ty D1 tong sb tién dit coc 553.326.600 dong. Toan bo tién dit coc mua cin
ho néu trén 1a tién riéng cua ba Q, khéng thudce sé hitu chung voi bat cir t6 chire,
ca nhan nao khac.

Tuy nhién, Cong ty D1 da khong thuc hién dung theo thda thuan cua hop
dong vé thoi gian ky két, dén ngay 30/3/2022, Cong ty D1 khdng c6 thong béo ky
hop ddng mua ban. Ngay 27/6/2022, Cong ty P1 c6 Thong bao sd 154/2022/TB-
LDG-LDGSKY giri cho ba Q v&i nodi dung: “...thoi gian thuc hién ky két hop
dong mua ban dy kién sé chdm nhdt vao ngay 30/09/2022 (bién dé + 03 théng....

1. Tir ngay phat sinh cham tré (cin cir vao théa thudn dat coc da ky) cho
dén ngay 30/09/2022 (ngay du kién ky két hop dong), Cong ty tra 1di sudt
0,02%/ngay/trén s6 tién quy khdch hang da dat coc theo diing quy dinh tai khoan
5.3 Piéu 5 cua théa thudn dat coc. Thoi gian dp dung tinh Idi sudt tinh tir ngay
01/07/2022 dén hét ngay 30/09/2022.

2. Néu sau ngay 3 0/9/2022 ma Cong ty van chwa ky dwoc hop dong mua
ban thi ting mikc lai sudt tir 0, 02%/ngay (7,2%/nam) len 0,03%/ngay
(11,0%/nam). Thoi gian dp dung ldi sudt tinh tir ngay 01/10/2022 dén hét ngay
31/12/2022.

3. Néu sau ngay 31/12/2022 ma Cong ty van chira ky dwoc hop dong mua
ban, khach hang dwoc quyén lua chon:



(i) Tiép tuc théa thudn dét coc: Cong ty sé tiép tuc tra ldi sudt nhuw quy dinh
muc 2 cho den khi dw an du diéu kién ky ket hop dong mua ban.

(i) Cham diet thoa thudn dat coc: Cong ty sé hoan lai toan bg sé tién khach
hang da thanh todn, cong voi so tién lai suat tinh nhu néu trén.”.

Sau ngay 31/12/2022, Cong ty D1 van khong ky hop dong mua ban cin ho
nhu cam két.

Ngay 23/03/2023, ba Q va Cong ty P1 da thong nhat, dong y ky Bién ban
thanh 1y thoa thudn dat coc s6 B2-17.05/TTPDC-LDGSKY/2021 véi ndi dung:
Cong ty D1 sé& hoan tra cho ba Q tong sb tién 578.558.293 ddng, gom: tién ba Q
d4 dit coc 553.326.600 dong; 25.231.693 ddng tién 141 do cham ky hop déng mua
ban tinh tir ngay 01/07/2022 dén ngay 14/02/2023. Thoi gian thanh toan dugc
thue hién trong vong 90 ngay 1am viéc ké tir ngay ky bién ban thanh 1y hop dong,
nhung Cong ty P1 van khong thuc hién dung théa thuan.

Ngay 23/6/2023 Cong ty D1 cé Théng bdo 16/2023/TB-LDG/BTGD giri
cho ba Q véi ndi dung vé viéc thay d6i thoi gian hoan tién thanh 1y san pham du
an LDG SKY, theo d6 Cong ty s€ hoan tra tién thanh Iy va tién 14i phat sinh trong
vong 10 ngay lam viéc ke tu ngay 31/12/2023 (trong thoi gian cho dén han thanh
toan, Cong ty tra 1ai suat 10%/nam trén s6 tién nay). Ngay 19/10/2023, Cong ty
D1 phat hanh Gidy x4c nhan s6 B2-17.05/2023/GXN-LDG giri cho ba Ql v&i ndi
dung x4c nhan 13i suit bd sung cho khach hang tai du 4an LDG S, theo d6 Cong ty
P1 c6 trach nhiém thanh toan sé tién 603.285.716 dong cho ba Q, gom:
578.558.293 dong tién hoan tra theo bién ban thanh 1y va 24.727.423 dong tién 13i
suat bo sung do cham thanh toan tinh tir ngay 28/7/2023 dén ngay 31/12/2023.
Pén han ngay 31/12/2023, Cong ty P1 van khong tra tién nhu cam két. Ngay
09/01/2024, ba Q da truc tiép 1én Van phong Cong ty dé hoi tham tinh hinh, phia
Cong ty cir mot nhan vién dai dién ra tiép va chuyén 10i 1a cho thong bao moi.
Ngay 12/01/2024, ba Q da gui don dé nghi dén Cong ty dé nghi thyuc hién cam két
nhu thong bao. Cling ngay 12/01/2024, Cong ty c6 giri email dén ba Q voi tiéu dé
1a thong bao lich thanh toan LDG Sky, nhung khong néu cu thé thoi han tra tién.
Pén nay, Cong ty khong thuc hién cam két, chwra hoan tra tién cho ba Q.

Nay, ba Q yéu cau Toa an giai quyét budc Cong ty 1 phai thanh toan cho
ba Q sb tién 626.260.158 dong, gom: 603.285.716 dong theo Gidy xac nhan sd
B2-17.05/2023/GXN-LDG ngay 19/10/2023; tién 14i do cham tra v&i muc 13i suét
10%/nam tinh tir ngdy 13/01/2024 dén ngay 30/5/2024: 603.285.716 dong x
10%/365 ngay x 139 ngay = 22.974.442 dong. Ngoai ra, ba Q khong c6 yéu cau
khéc.

Bi don Cong ty Cé phan P1 trinh bay:

Bi don thong nhat trinh bay ctia nguyén don vé viéc ky két va noi dung thoa
thuan dit coc, bién ban thanh 1y hop dong da ky gilta Cong ty P1 véi ba Q. Bi
don dd nhan coc ctia ba Q sb tién 553.326.600 ddng. Do nguyén don ¢ nhu cau
thanh ly théa thuan dat coc nén hai bén da ky Bién ban thanh 1y théa thuan dat
coc 86 B2-17.05/TTPC-LDGSKY/2021. Theo d6, bi don thanh toan cho nguyén



don tong sb tién 578.558.293 dong, gém: 553.326.600 déng ba Q d& dat coc,
25.231.693 dong tién 13i do cham ky hop déng mua ban tinh tir ngay 01/07/2022
dén ngay 14/02/2023. Thoi gian thanh toan duoc thyc hién trong vong 90 ngay
lam viéc ké tir ngay ky bién ban thanh 1y hop déng, nhung do kho khin nén Cong
ty Pl khong thuc hién dugc. Bi don xac nhan Thong bao 16/2023/TB-
LDG/BTGD ngay 23/6/2023 va Gidy xac nhin s6 B2-17.05/2023/GXN-LDG
ngay 19/10/2023 do nguyén don cung cap la van ban do bi don phat hanh c6 ghi
nhan ndi dung vé viéc xac nhan lai suat bo sung cho khach hang tai du 4n LDG
S, theo d6 xac dinh tong sd tién Cong ty phai hoan tra cho ba Q tinh dén ngay
31/12/2023 13 603.285.716 ddng, gdm: 578.558.293 ddng tién hoan tra theo bién
ban thanh 1y, 24.727.423 dong tién 13i suit bd sung do cham thanh toan tinh tir
ngay 28/7/2023 dén ngay 31/12/2023. Thoi han thanh toan 13 trong vong 10 ngay
lam viéc ké tir ngay 31/12/2023. Tuy nhién, ddy 1a vin ban thé hién ¥ chi don
phuong ciia mot bén, khong phai van ban hai bén cung ky va ciing chua duoc bén
nguyén don dong v bang van ban nén no khong co gia tri. Do do, khong co can
cu phat sinh s6 tién 13i bd sung theo Gidy xac nhan sb B2-17.05/2023/GXN-LDG
ngay 19/10/2023.

Déi voi yéu cau ciia nguyén don, bi don chi dong ¥ tra s tién theo Bién
ban thanh 1y s6 B2-17.05/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 23/3/2023 12 578.558.293
dong, gom: 553.326.600 dong ba Q da dat coc, 25.231.693 dong tién 1ai do cham
ky hop dong mua ban tinh tir ngay 01/07/2022 den ngay 14/02/2023 va do dang
kho khan trong kinh doanh nén dé nghi dugc tra so tién nay vao ngay 01/12/2024.
Pbi v6i yéu cau tra tién 13i bod sung 24.727.423 dong thé hién tai Gidy xac nhan
s6 B2-17.05/2023/GXN-LDG ngay 19/10/2023 va tién 1di do cham thanh toan
tinh tir ngdy 13/01/2024 dén ngay 30/5/2024 thi bi don khong dong .

Tai Ban an dan sy so tham so 155/2024/DS-ST ngay 30 thang 5 ndm 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

Cin ct vao khodn 3 Diéu 26, diém ¢ khoan 1 Diéu 39 va cac Diéu 92, 144,
147,227, 266, 271 va 273 cua Bo luat T6 tung Dén su; cac Diéu 328, 357, 422 va
khoan 2 Piéu 468 cua Bo luat Dan su; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa
an.

1. Chap nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Nguyén Thi Kim Q doi
v6i bi don Cong ty Co phan P1 vé viéc tranh chap vé hop dong dit coc.

Budc Cong ty C6 phan P1 phai tra cho ba Nguyén Thi Kim Q sd tién
626.260.158 dong (séu tram hai muoi sdu tri¢u hai tram sau muoi nghin mdt tram
nam muoi tam dong).

Ké tir ngay, nguoi dugc thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh an xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai
chiu tién 13i ctia sb tién con phai thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan
2 Diéu 468 Bo luat Dan su.



3. V& an phi dan sy so tham:

Cong ty Co phan D1 phai chiu s tién 29.050.406 ddng (hai muoi chin triéu
khong trdm ndm muoi nghin bon trdm 1€ sdu dong).

Tra lai cho ba Nguyén Thi Kim Q sé tién 14.138.109 dong (muoi bon triéu
mot trim ba muoi tim nghin mot trdm 1é chin dong) tién tam Gmg an phi da nop
theo Bién lai thu tién sb 0004470 ngay 28/02/2024 ctia Chi cyc Thi hanh an dan
su thanh phé D, tinh Binh Duong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé trach nhi¢m thi hanh 4n va quyén
khang céo cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 13/6/2024, bi don c6 don khang co toan
b6 ban an so tham.

Tai phién toa phuc thim, ngudi dai dién hop phap cta nguyén don 6ng T
gilr nguyén yéu cau khoi kién; nguoi dai dién hop phap cua bi don gitr nguyén
mot phan yéu cau khang céo, chi khang céo phan quyét dinh vé tlen 131 va an phi;
cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu ¥ kién:

Vé t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung tai Toa an
cap phuc tham da thyc hi¢n diing quy dinh cua B luat To6 tung dan su.

V& ndi dung: Toa an cip so tham xét xur 1a ¢o cin ctr, bj don khang cdo
nhung khong cung cap dugc chirng cir méi chirng minh cho yéu cau khang céo,
dé nghi &p dung khoan 1 Diéu 308 B luat T6 tung dan su, gitr nguyén ban an so
tham.

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, ching cur ¢6 trong ho so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don ba M c6 don yéu cau giai quyét
Vang mat; can ctr khoan 2 Diéu 296 Bo luat T tung dan sy, Toa an tién hanh xét
XU vang mat ho.

Bi don khang céo vé6i 1y do: ban an so tham chwa khach quan, chwa danh
gid dugc hét nhitng tai liéu ching ctr cling nhu céc tinh tiét tai ho so vu an, lam
anh hudng dén quyén, 1o ich hop phép cua bi don.

Tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién hop phap cta bi don xac dinh chi
khang c4o phan tién lai va an phi, khong khang cdo cac phan quyét dinh khac cua
ban an so tham, can ctt Biéu 293 B luat To tung dan sy, HJ1 dong xét xtr chi xem
x€t trong nd1 dung pham vi khang c4o néu trén cua bi don.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Nguyén don, bi don thong nhat ngay 23/3/2023, hai bén di tién hanh



ky két Bién ban thanh 1y thoa thuan dat coc s6 B2-17.05/TTPC-LDGSKY/2021
ngay 11/5/2021. Theo d6, hai bén thong nhat thanh 1y, chim dit Thoa thuan dat
coc sb B2-17.05/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 11/5/2021, Céng ty P1 c6 trach
nhiém thanh todn cho ba Q s tién 578.558.293 ddéng gom: Tién dit coc
553.326.600 dong; tién 13i 25.231.693 ddng (tién 14 tir ngay 01/07/2022 dén ngay
14/02/2023), thoi han thanh toan trong vong 90 ngdy lam viéc ké tir ngay ky bién
ban thanh 1y hgp dong. Cong ty P1 khong tra tién ding thoi han, nén d& phat hanh
Thong bao s6 16/2023/TB-LDG/BTDG ngay 23/6/2023 va Gidy xac nhan sd B2-
17.05/2023/ GXN-LDG ngay 19/10/2023, x4c dinh s tién bi don phai hoan tra
cho ba Q dén ngay 31/12/2023 13 603.285.716 ddng, gdm: 578.558.293 dong néu
trén va 24.727.423 ddng tién lai sut bo sung tir ngay 28/7/2023 dén ngay
31/12/2023 thoi han thanh toan trong vong 10 ngay lam viéc ké tir ngdy
31/12/2023. Bi don dong y thanh toan cho ba Q s tién 578.558.293 dong.

[2.2] V& tién lai:

Toa 4n cép so tham can ¢ Thong béo s 16/2023/TB-LDG/BTDG ngay
23/6/2023 va Gidy xac nhan s6 B2-17.05/2023/ GXN-LDG ngay 19/10/2023 cua
Cong ty D1, xac dinh 24.727.423 dong tién 1ai suat bo sung do chdm thanh toan
tinh tir ngay 28/7/2023 dén ngay 31/12/2023 nhung dén nay Cong ty chua thanh
toan nén budc Cong ty phai thanh toan cho ba Q 1a c6 can ct.

Ddi voi tién 131 cham tra, Toa an cép SO th‘ém, can ctt khoan 2 Diéu 468 Bgf)
luat Dan sy nam 2015, budc bi don thanh toan tién lai cham tra, vtheo muc 131 suat
10%/nam tinh tr ngay 13/01/2024 dén ngay xeét xu so tham 30/5/2024 la
22.974.442 dong, 1a c6 can cur.

Tong cong Cong ty P1 phai thanh toan cho ba Q s6 tién 626.260.158 dong.

T nhitng phan tich trén, khang céo ctia bi don 1a khéng ¢ co so chap nhan.

Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a phu
hop.

An phi déan sy phac thim: Nguoi khang cdo phai chiu theo quy dinh cua
phap luat.

Vi céc 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can ct Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Piéu 313 cta B¢ luat T tung dan
sunam 2015;

- Can ci Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14 ngay 30 thang 12 nam 2016
ctia Uy ban Thuong vu Qubc hoi khoa XIV quy dinh vé mire thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

1. Khong chip nhan yéu cau khang cdo ctia bi don Cong ty Co phan D1.

Gilr nguyén Ban an dan sy so thrfup s6 155/2024/DS-ST ngay 30 thang 5
nam 2024 cua Toa 4n nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong.

2. An phi dan su phiic tham:



Cong ty Co phan D1 phai chiu sb tién 300.000 dong (ba trim nghin dong)

dugc khau trir vao tién tam ng an phi di nop theo Bién lai thu tam Umg an phi 6
0001078 ngay 19/6/2024 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phé D, tinh Binh
Duong.

Ban an dan sy phtc thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd D;

- TAND thanh phé D;

- Cac duong su;
- T4 Hanh chinh Tu phép;
- Luu: HO so, Toa Dan su.

Nguyén Thi Duyén Hing



