TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Dgc 1ap - Ty do - Hanh phiic
Ban an sb: 527/2024/DS-PT
Ngay 20-9-2024
Vv tranh chap hop dong dat coc

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

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

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

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Nguyén Vian Tai.

Cdc tham phan: Ong DPing An Thanh;

Ong Nguyén Trung Diing.

- Thuw ky phién toa: Ong Ping Hung Cuong - Thu ky Toa 4n nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai di¢n Vién kiém sat nhdn ddn tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Ngoc Tuyén - Kiém sat vién.

Ngay 20 thang 9 nam 2024, tai try so Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xu phuc tham cong khai vu an thu ly s6: 361/2024/TLPT-DS ngay 07 thang
8 nam 2024, ve vi¢c: “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an déan sy so tham sb: 196/2024/DS-ST ngay 25/6/2024 cua Toa
an nhan dan thanh pho D1 An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham sé: 375/2024/QD-PT
ngay 15 thang 8 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi Kiéu T, sinh ndm 1994, dia chi: ap T, xa T,
huyén T, thanh pho Can Tho.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: (A)ng’ Ng6 Minh N, sinh ndm
1964; dia chi: C G, phu’b’ng P, thanh ph‘é T, Thanh pho H6 Chi Minh, 1a ngudi
dai di¢n theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 05/4/2024); c6 mat.

oo Bi don: Cong ty Co ‘phe‘in D; dja chi: sb A, ép H, xa G, huyén T, tinh
Dong Nai,; di‘a chi lién h¢: tang 2, tdoa nha A G, s6 D D, Phuong B, quéan B,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dien hop phdp cua bi don: Ong Pham Viét H, sinh ndm 1992;
dia chi: ting B tda nha A, G - 6 D b, Phuong B, quan B, Thanh phd H6 Chi

Minh, 14 nguoi dai dién theo ty quyén (Vin ban ty quyén ngay 24/5/2024); c6
mat.

- Nguroi khdng cdo: bi don Cong ty C6 phan D.
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NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ba Pham Thi Kiéu T trinh bay: vao ngay 30 thang 11 nim
2020, ba Pham Thi Kiéu T c6 ky voi Cong ty C6 phan D (goi tat 1a Cong ty D)
Thoa thuan dit coc so: C2-18.12/TTDPC-LDGSKY/2020 dé dam bao cho viée ky
két Hop dong mua ban cin ho sé C2.18-12 thudc du an khu C (khu C) tai 16 C,
khu d6 thi M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong véi gia 2.537.693.000
déng. Sau khi ky, ba Pham Thi Kiéu T da thanh toan tién coc cho Cong ty B
(sau) dot voi tong sb tién 1a 507.538.600 dong. Theo Piéu 4 cua thoa thuan, hop
ddéng mua ban cac can ho phai duoc ky két vao ngay 30/09/2021 (co thé chdm
hon hodc som hon khong qua ba (03) thang). Nhung dén cubi nam 2021, Cong
ty b Van khong t6 chirc ky hop dong mua ban v6i ba T vi ly do dai dich Covid
cham tién do thi cong. Ba T da truc tlep 1én du an dé xem tién do thi cong va
thay dyu 4n van chua thi cong xong phan mong. Ba T ciling da rat thong cam voi
Cong ty nén tiép tuc ky Phu luc 01 vao ngay 31/12/2021 dong y gia han thoi
gian ky két hop dong mua ban dén 30/06/2022 (c6 thé cham hon hodc sém hon
khong qué ba (03) thang). Qua thdi han ndy cho dén hom nay, Cong ty D van
khéng thuc hién dugc viée ky hop dong mua ban voi ba T.

Nay ba T khoi kién yéu cau Toa an giai quyét nhitng yéu cau sau:

1. Chim durt Théa thuan dat coc s6 C2.18-12/TTDC-LDGSKY/2020 ngay
30/11/2020 va Phu luc 01 ky vao ngay 31/12/2021 gitra ba Pham Thi Kiéu T va
Cong ty Co phan D.

‘ 2. Budc Cong ty C(X)‘ phﬁn D tra lai cho ba Pham Thi Kiéu T toan bd s
tién coc la 507.538.600 dong (ndm tram lé bay trieu ndm ba muoi tam ngan
nghin sdu trdm dong) va tién 1ai phat sinh, bao gom:

ot Tién 13i do vi pham thoi han ky két hop d(k)ng’ mua ban can h§ tam tinh
dén ngay 05/04/2024, cu thé: Tu ngay 01/01/2022 dén ngay 30/06/2022 (theo
Phu luc gia han): 0,02%/ngay x 92 ngay x 507.538.600d = 9.338.710 dong.

+ Tir ngay 01/07/2022 dén ngay 30/09/2022 (theo Phu luc gia han):
0,03%/ngay x 92 ngay x 507.538.600d = 14.008.065 ddng.

+ T ngay 01/10/2022 dén ngay 31/12/2022 (theo Phuy lyc gia han):
0,04%/ngay x 92 ngay x 507.538.600d = 18.677.421 dong.

+ Tir ngdy 01/01/2023 dén ngay 25/6/2024 (theo Diéu 5.3 cua Thoa thuan
dat coc) 1a: 0.02%/ngay x 542 ngay x 507.538.600d = 55.017.184 dong.

Tong sb tién 14i cham tra tinh dén ngay 25/6/2024 1a: 97.041.380 dong.
Nhu vay, tong cong sé tién ba Pham Thi Kiéu T yéu cau Cong ty Co phan
D phai tra la: 604.579.980 dong.

Bi don Céng ty Cé phan P trinh bay: bi don thong nhét véi nguyén don
vé thoa thuan dat coc, cac phu luc hop dong da ky két gitra Cong ty B vai ba T,
Bi don d& nhan coc ctia ba T s tién 507.538.600 dong. Bi don khang dinh hai
bén ky thoa thuan dit coc dé dam bao ky két hop dong mua ban cin hd hinh
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thanh trong tuong lai thuoc du an khu C tai 16 C, khu doé thi M, phuong B, thanh
phé D, tinh Binh Duong do Céng ty P 1am chu dau tu. Sé tién bi don di nhan
ctia nguyén don 1a tién dit coc, khong phai 1a tién huy dong vén vi thoi diém ky
hop ddng dat coc bi don chua duge S& Xay dung thong bao du diéu kién huy
dong von theo hinh thirc ban nha & hinh thanh trong tuwong lai tai du an theo quy
dinh cta Piéu 55 Luét kinh doanh bat dong san. Do du an chua dugc xay dung
nhu tién d6 da thoa thuan trong hop dong, sau nhiéu 1an 1am viéc thi ba T va
Cong ty B d3 ky Phy luc hop dong s6 01 ngay 31/12/2021 chinh sira cac nodi
dung trong TTDC dé phu hop véi thuc té ciia dy an, trong d6 tai muyc (iii) diém
1.2.2 khoan 1.2 Piéu 1 quy dinh: Pon phwong chdm dut théa thuan dit coc: bén
A s& hoan tra cho Bén B toan bd sb tién bén B d3 thanh toan (khong bao gdm
cac khoan 14i, phat do Bén B thanh toan tr& han) va khoan tién 14i theo quy dinh
tai Diéu 1.2.1 Phu luc nay. Viéc thanh toan dugc thuc hién trong vong 30 (ba
muoi) ngay ké tir ngay hai bén ky bién ban thanh ly thoa thuén dat coc va bién
ban xac nhan khoan tién 131 ma bén A phai tra cho bén B. Dén nay ba Pham Thi
Kiéu T vén chua tién hanh ky bién ban thanh 1y véi Cong ty C6 phan D.

Tai phién toa bi don dong y cham dut thoa thudn dat coc da ky véi nguyén
don va thanh toan cho nguyén don sé tién dit coc dd nhan 1a 507.538.600 (nim
trim linh bay triéu nim trim ba muoi tim nghin sau trim) dong. Ddi véi yéu
cau tra 13i voi s tién 1ai tinh dén ngay 25/6/2024 1a: 97.041.380 dong thi Cong
ty B khong dong y do nguyén don chua ky bién ban thanh 1y theo thoéa thuan. Vi
vay, viéc phat sinh 13i bo sung 1a khong c6 can ctr.

Tai Ban 4n dan sy so tham so0: 196/2024/DS-ST ngay 25/6/2024 ciia Toa
an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong da quyét dinh nhu sau:

1. Chap nhén yéu cau khéi kién ciia nguyén don ba Pham Thj Kicu T véi
bi don Cong ty Co phan P vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Cham diit hop dong dat coc gitta ba Pham Thi Kieu T véi bi don Cong ty Co
phan D theo “Thoa thuan dat coc so C2.18-12/TTDC-LDGSKY/2020 ngay
30/11/2020 va Phu luc 01 ky vao ngay 31/12/2021”.

- Budc Cong ty CO phan P phai trd cho ba Pham Thi Kiéu T tong so tién
604.579.980 dong (sau tram linh bon triéu nam tram bay muoi chin nghin chin
trdm tam muoi dong). Trong do tién dat coc la 507.538.600 (ndm tram linh bay
tri¢u nam trdm ba muoi tam nghin sdu trdm) dong va tién phat vi pham bang
hinh thirc tinh lai theo thoa thuén la 97.041.380 (chin muoi bay triéu khong tram
bon muoi mot nghin ba tram tam muoi) dong.

Ngoai ra ban 4n con quyét dinh nghia vu thi hanh an, an phi va quyén
khéng cdo cua cac duong su.

Sau khi xét x1r so ‘Ehém, ngay 05/7/2024, bi don Cong ty C6 phan B khang
cao toan bg ban an so tham.

Tai phién tda phuc tham, nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién, bi

don xac dinh chi khang cao phan tién 13i, an phi, cac duong su khong thoa thuan
dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an.
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Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:
Vé to tung: nhiing ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc
hién ding quy dinh cta Bo lut T6 tung dan su tai Toa an cap phiic tham.

Ve noi dung: tai phién toa phiic thim, bi don khang cdo nhung khong
cung cip dugc chimg ctr chimg minh cho yéu cau khéng cao; ban 4n so thim xét
XU 12 ¢6 can cr nén dé nghi Hoi dong xét xir ap dung khoan 1 Diéu 308 Bo luat
T tung dan su khong chap nhan khang céo, giit nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong hd so duoc tham tra tai phién toa;
can cr vao két qua tranh luan tai phién toa, y kién cua dai di¢n Vién Kiém sat
nhan dan tinh Binh Duong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vétd tung: khang cdo ctua bi don trong han luat dinh, can ctr Diéu 293
B4 luat T6 tung dan sy Toa an xét xir vu an theo quy dinh cua phap luat.

[2] Xét khang cdo ctia bj don Cong ty P thdy rang: nguyén don va bi don
théng nhat thoi gian, ndi dung cua thoa thuan dat coc s6 C2.18-12/TTPC-
LDGSKY/2020 ngay 30/11/2020, va Phu luc 01 ngay 31/12/2021 ky két giira ba
T véi Cong ty D; s6 tién ba T d4 dat coc cho Cong ty B 14 507.538.600 dong. Su
thtra nhan cua cac duong su 1a tinh tiét, sy kién khong can phai chiing minh theo
quy dinh tai Diéu 92 B luat T6 tung Dan su.

[3] Qué trinh t tung tai Tda 4n cap so thém bi don dong ¥ cham dut hop
dong v4i ba T nhung khong dong y thanh toan tién vi pham hop dong (tién 13i).
Tai phién toa phic tham bi don gilt nguyén quan diém dong ¥ cham dut hop
dong, dong ¥ tra lai so tién coc dd nhan 1a 507.538.600 dong nhung khong dong
¥ thanh toan tién vi pham hop dong. Nhu vdy, cac bén di ti thoa thuan cham dut
viéc thuc hién hop déng theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 422 B6 luat Dan sy nim
2015. Su ty thoa thuan cua cac duong sy 13 mot trong nhitng nguyén tic co ban
cua phép luat dan sy dugc ghi nhan tai Piéu 3 B luat Dan su.

[4] Xét 18i dAn dén viéc chAm dit hop dong tai Cong van sé 3290/SXD-
TTrXD ngay 13/9/2023 ciia S¢ Xay dung tinh B thé hién dén thoi diém hién nay
du an khu C chua duoc So Xdy dung thong bao du diéu kién huy dong vén theo
hinh thirc ban nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cta Diéu 55 Luat
Kinh doanh bit dong san. Cin clr vao ndi dung cung cap thong tin cua S& Xay
dung tai cong van néu trén thi Cong ty B dén ngay 16/01/2023 méi ndp ho so dé
nghi xac nhan du diéu kién huy dong v6n theo hinh thirc huy dong v6n ban nha
& hinh thanh trong tuong lai va dén ngay 31/01/2023 xin rit ho 80 dé nghi du
diéu kién xac nhan trén, dicu nay ching minh Cong ty D khong muon thyc hién
hop dong, Cong ty D déa nhan tién dat coc tir ba T khi dy 4n chua du diéu kién dé
huy dong von, cac bén di gia han thoi han dé ky két hop dong nhu’ng Cong ty D
lai khong thuc hién dé du an du diéu kién giao két trong thoi gian hai bén gia
han, sau khi hét gia han, bi don méi nop ho so dé nghi xac nhan du diéu kién
huy dong vén theo hinh thirc huy dong von ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai
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nhung lai rat; do dé, trong truong hop nay 16i hoan toan thudc vé Cong ty P; ba
T la bén bi thiét hai tr viéc Cong ty B khong thue hién dung nghia vu nén ba T
duoc boi thuong thiét hai.

[5] V& mutc boi thudng khi chdm dit hop dong, khi giao két hop dong va
cac phu luc hop dong, cac bén di du lidu va thoa thuén truong hop hop dong
khong thue hién duoc thi boi thudng bang 13i suat, muc 13i suat boi thuong ma
hai bén da thoa thuén phu hop quy dinh tai Piéu 357 va Diéu 468 Bo luat Dan
sy nén Toa an cap so tham cén ctr vao mirc 13i suat thoa thuan dé tinh mirc bdi
thudong khi hop dong chdm dut 1a phu hop.

[6] V& an phi dan su so tham, do bi don dong ¥ cham dut hop dong va tra
lai s6 tlen coc nén trong truong hop nay an phi so tham phan cham dut hop dong
va tra tién coc 13 4n phi khong gia ngach, di voi phan boi thuong 1a an phi co
gia ngach theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 27 cia Nghi quyét sé
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc hdi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa
an.

Ttr nhimg nhén dinh trén xét thiy khang céo cta bi don khong cé can ctr
chap nhan.

[7] An phi phiic thim: khéng cdo khong dugc chap nhan nén ngudoi khang
cdo phai chiu.
Y kién ctia Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a phu hop.
Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Can ct Diéu 48, Diéu 148, khoan 1 DPiéu 308, Diéu 313 B6 luat Td tung
dan sy, Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cta Uy Ban
Thuong Vu Qué)c Ho1 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va su
dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chip nhan yéu ciu khang cdo ctia Cong ty C6 phan D.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy so thdm so0: 196/2024/DS-ST ngay
25/6/2024 cia Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

3.‘An phi phuc thén}: Cong ty Co phér} b phai chiu 300.000 dong (ba trim
nghin dong) dugc tru hét vao 300.000 dong tai Bién lai s6 0001165 ngay
08/7/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé Di An, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguodi phai thi hanh 4n dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai céac Piéu 6, 7, va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thot hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh &n dan su.
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Ban an déan sy phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhdn:

- VKSND tinh Binh Duong;

- Chi cuc THADS thanh phé Di An;
- TAND thanh phd Di An;

- Cac duong sy;

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: HO so, Toa Dan su.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Vin Tai



