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

Ban 4n s6: 592/2024/DS-PT
Ngay 26-11-2024
V/v 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 phéan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:
Thdam phdan — Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Thanh Tung
Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Trung Diing
Ba Tran Thi Tham

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Kim Xuan — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhén dén tinh Binh Dwong tham gia phién toa:
Ong Tran Duc Thoai - Kiém sat vién.

Ngay 26 thang 11 nam 2024, tai tru s¢ Toa 4n nhan dan tinh Binh Duong,
xet xir phuc tham cong khai vu an dan su thu ly s6 419/2024/TLPT-DS ngay
15/10/2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dét coc”.

Do Bin 4n dan sy so thim s6 265/2024/DS-ST ngay 28 thang 8 ndm 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang cdo.

Theo Qu}{é't dinh dua vy an ra xét xu s6 478/2024/QD-PT ngay 30 thang 10
nam 2024, Quyét dinh hoan phién toa s6 493/2024/Qb-PT ngay 13 thang 11 nam
2024, gitra cac duong su:

Nguyén don: ba Tran Thi Ngoc H, sinh ndm 1995, s6 CCCD:
064195004217 va dng Mai Anh H1, sinh nim 1992, s6 CCCD: 064092005463;
dia chi: thon T, xa T, huyén D, tinh Gia Lai.

Nguoi dai dién hop phap: Ong bang Van T, sinh nam 1980, s6 CCCD:
044080002384 dia chi: s6 B to E, khu phé L, phudng L, thanh phé T, Thanh phé
Hb Chi Minh hogc 6ng Chéu Dinh T1, sinh nam 1994, s6 CCCD: 044094008422;
dia chi: s6 A khu phd C, phuong T, quan T, Thanh phd HO Chi Minh hodc ba Ho
Thi Lé M, sinh nam 1985, s6 CCCD: 077185004669; dia chi: s6 B khu phd L,
phuong L, thanh phd T, Thanh phé Ho Chi Minh. Ong T, ong T1, ba M 1a nguoi
dai dién theo iy quyén (theo vin ban ngay 03/07/2024). Ong T ¢6 mat.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: 6ng Nguyén Vin
H2, Luat su Van phong luat sw H2 va N thudc Poan luat su Thanh phd H. C6 don
yéu cau giai quyét ving mit.
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. -Bi don: Cong ty Co phﬁn b; dia chi’ tru sO: s6 A ép H, xa G, huy¢én T, tinl}
Dong Nai; dia chi: tang B, tdoa nha A G, so6 D b, Phuong B, quan B, Thanh pho
Ho Chi Minh.

Ngueoi dai dién hop phap: Ong Duong Kim C, sinh nam 1995, s6 CCCD:
042095018099; dia chi: ting B, tda nha A G, s6 D b, Phuong B, quan B, Thanh

phé H6 Chi Minh, 13 nguoi dai dién theo Uy quyén (vin ban Uy quyén ngay
05/11/2024). C6 mat.

- Nguoi khang cdo: Bi don Cong ty C6 phan D.
NOI DUNG VU AN:

- Tai don khéi kién dé ngay 04/7/2024 va loi khai trong suét qud trinh to
tung, nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don ba Tran Thi Ngoc H va 6ng Mai
Van H3 la ong Pang Van T trinh bay:

Ngay 24 thang 02 nam 2021, ba H va ong H3 c6 ky v6i Cong ty C6 phan
P (“Céng ty D”) thoa thuan dit coc s6 C2-29.02/TTPC-LDGSKY/2021 va phu
luc 01, phy luc 02 dé dam bao cho viée xéac 1ap va ky két hop dong mua ban cin
ho s6 C2-29.02 thudc du an khu C, khu C, tai 16 C, khu d6 thi M, phuong B, thanh
phé D, tinh Binh Duong v&i gia 2.561.789.000 ddng. Sau khi ky hop dong, ba H
va 6ng H3 da thanh toan tién coc cho Cong ty B 05 dot voi tong sO tién
512.357.800 dong chin. Theo Diéu 4 cua thoa thuan dit coc, hop dong mua ban
can ho phai duoc ky két vao ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hodc sém hon
khong qua ba (03) thang). Tuy nhién, dén han ky hop dong mua ban néi trén, ba
H va ong H3 d3 lién h¢, goi dién, dén truc tiép lam viéc dé yéu cau Cong ty P
hoan thanh thu tuc dé ky hop dong mua ban cin hd nhung phia Cong ty B ¢ tinh
lang tranh, khong thuc hién nghia vu co ban cta cac bén trong Thoa thuan dat coc
da ky két. Ngay 22/12/2021, ba H va ong H3 dong ¥ ky thém phu luc 03 dé gia
han thoi gian ky hop déng mua ban 1a ngay 30/6/2022 (c6 thé cham hon hodc sém
hon khong qua ba (03) thang). Nhung dén nay, Cong ty B VE~11’1 khong ky hop dong
mua ban can ho voi ba H va ong H3. Ba H va 6ng H3 da tién hanh gui thong bao
vé viéc tién hanh khoi kién cong ty D tai Toa an c6 thim quyeén.

. Nay ba H va 6ng H3 khoi kién yéu cau Toa an tuyén hay thoa thuan dit coc
s0 C2-29.02/TTDC-LDGSKY/2021 ngay 24 thang 02 nam 2021 gitra ba H, ong
H3 va Cong ty C6 phan B; phu luc hop dong dit coc s6 01, phu luc hop dong dat
coc s6 02 ky vao ngay 24/02/2021 va phu luc hop dong dit coc s6 03 ky vao ngay
22/ 12/2021. Budc Cong ty D tra lai tién coc va tién 1ai phat do cham ky két hop
dong mua ban.

Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap ciia nguyén don yéu cau nhu sau:
1. Chdm dit théa thuan dit coc s6 C2-29.02/TTDC-LDGSKY/2021, Phy

luc 01, phu luc 02 ngay 24/02/2021 va phuy luc 03 ky vao ngay 22/12/2021 gitra
ba Tran Thi Ngoc H, 6ng Mai Anh H1 va Cong ty Co6 phan D.
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2. Bugc Cong ty C6 phan D tra lai cho ba Tran Thi Ngoc H va 6ng Mai
Anh H1 toan b sb tién coc ma ba H va ong H1 d3 thanh toan cho Cong ty D 1a
512.357.800 dong.

3. Tién li do vi pham thoi han ky két hop dong mua ban cin hd duoc tinh
dén ngay 28/8/2024, cu thé:

Tu ngay 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022 (phy luc 03): 0,02%/ngay x 181
ngay x 512.357.800 dong = 18.547.352 dong

Tungay 01/7/2022 dén ngay 30/9/2022 (phuy luc 03): 0,03%/ngay x 92 ngay
x 512.357.800 dong = 14.141.075 dong

Tu ngay 01/10/2022 dén ngay 31/ 12/2022 (phuy luc 03): 0,04%/ngay x 92
ngay x 512.357.800 dong = 18.854.767 dong.

Tir ngay 01/01/2023 dén ngay 28/8/2024: 0,04%/ngay (theo khoan 1.2.3
Piéu 1, muc (i) khoan 1.2.2 Biéu 1, muc 3.4, Diéu 3 cta Phy luc 03) x 606 ngay
x 512. 357 800 dong = 124.195.531 dong.

Tong sd tién 1ai cham tra tinh dén ngay 28/8/2024 1a: 175.738.725 dong.

Nhu vay, tong cong S{S tién ma ba H va éng H1 yéu cau Cong ty Co phan
D phai tra 1a: 688.096.525 dong.

- Nguoi dai dién hop phap cua bi don, ong Pham Viét H4 trinh bay:

Ngay 24/02/2021, Cong ty P va ba Tran Thi Ngoc H va 6ng Mai Anh H1
ky két thoa thuan dat coc s6 C2-29.02/TTPC-LDGSKY/2021 dé dit coc mot sb
tién dam bao cho viéc ky két hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
d6i véi cin ho s6 C2-29.02 thude dy an khu C tai 16 C, khu d6 thi M, phuong B,
thanh phé D, tinh Binh Duong véi so tién dit coc 1a 512.357.800 dong. Ba Tran
Thi Ngoc H va 6ng Mai Anh H1 d4 thanh toan du s tién dit coc néu trén.

Ngay 22/12/2021, Cong ty va nguyén don ky két phu luc 03 tai diém 1.2.3
khoan 1.2 Dleu 1 phu luc nay quy dinh "Trong vong 07 (bay) ngay ké tir ngay
01/01/2023, néu Bén B khéng cé dé nghi bang van bdn vé viéc don phirong cham
dut thoa thuan dat coc thi hai bén xac nhan rang Bén B dong ¥ tlep tuc thoa thudn
dat coc”.

Nhu viy, cin ci diéu khoan néu trén, tir ngay 01/01/2023 dén ngay
07/01/2023, Cong ty khong nhéan dugc bat ky van ban nao cia nguyén don vé viée
nguyén don mudn cham dirt thoa thuan dit coc, do d6, d6i chiéu theo quy dinh
nay, nguyén don dong ¥ tiép tuc thoa thuan dit coc dugc quy dinh tai diém (i)
khoan 1.2.2 Biéu 1 Phu luc nay nhu sau:

"(i) T ié}) tuc thwc hién thoa thuan dat coc: Bén A sé tié}? tuc tra ldi sudt cho
Bén B véi mire ldi sudt 0,04%/ngady tinh trén so tién Bén B da thanh todn tir ngay
01/1/2023 cho dén ngay dw én ddp iing di diéu kién ky két hop dong mua bdn cdn
ho theo quy dinh cua phap ludt"

Do do, viéc yeu cau khai kién ctia nguyén don la khong c6 can ctr, Cong ty
c6 quyén yéu cau nguyén don tiép tuc thoa thuin dit coc da ky két va Cong ty s&
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tra cho nguyén don muec 1ai sut 1a 0,04%/ngay tinh tir ngay 01/01/2023 dén khi
du an du diéu kién ky két hop dong mua ban.

Nay Cong ty dong ¥ cham dut hop dong dat coc va phy luc hop dong dit
coc. Cong ty dong y tra cho nguyén don so tién coc 1a 512.357.800 dong, khong
ddng v tra tién 1ai theo yéu cau cua bj don. Ly do khong ddng ¥ tra 1i vi cong ty
chua nhan duogc van ban chdm dut hop ddng cua nguyén don theo thoa thun.

- Nguoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don éng Nguyén Vin
H?2 trinh bay: thoa thuan dat coc sé C2-29.02/TTPC-LDGSKY/2021 ngay
24/02/2021 gitra ba Tran Thi Ngoc H, dng Mai Anh H1 va Cong ty P nham dam
bao cho viéc xéac 1ap va ky két hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong
lai 461 v6i can ho s6 C2-29.02 thude du an khu C, khu c¢in hd cao cap LDG SKY
tai 16 C, khu do6 thi M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong Kkhong vi pham
diéu cAm cua luat, khong trai dao durc xa hoi, tai thoi diém giao két hop dong cac
bén duong sy c6 ddy du nang luc hanh vi dan sy, thAm quyén, vi vay, giao dich
¢6 hiéu lyc va bat bude cac bén phai thuc hién. Thyc hién theo thoa thuan ba Tran
Thi Ngoc H va ong Mai Anh HI d4 thanh todn cho Cong ty P sd tién diat coc
512.357.800 dong. Tuy nhién, bi don khong ky két hop dong mua ban can ho voi
nguyén don. Ldi dan dén viéc khong thuc hién dugc thoa thuan dit coc 1a do bi
don chua thyc hién xong thu tuc phap ly. Vi vay, dé nghi Hoi dong xét xir xem
xét chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Tai Ban an dan sy so tham s6 265/2024/DS-ST ngay 28/8/2024 ciia Toa 4n
nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong da tuyén xu:

Chép nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Trér} Thi Ngoc H va ong
Mai Anh H1 véi bi don Cong ty c6 phan B vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Chim dut thoa thudn dat coc s6 C2-29.02/TTDC-LDGSKY/2021 ngay
24/02/2021, phy lyc 01, phu luc 02 va phu luc 03 gitra Cong ty C6 phan P voi ba
Tran Thi Ngoc H va 6ng Mai Anh H1.

Budc Cong ty c6 phan P tra cho ba Tran Thi Ngoc H va ong Mai Anh H1
688.096.525 (sau tram tam muoi tam triéu khong tram chin muoi sau nghin nam
tram hai muoi [dm) dong.

Ngoai ra, ban 4n so thim con quyét dinh vé an phi, trach nhiém cham thi
hanh an va quyén khang cao theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét xir so thdm, ngay 12/9/2024, Cong ty Co phan D 1a bi don ¢6
don khang cédo, yéu cau xét xur lai phtc tham.

Tai phién toa, cac duong sy khong thong nhat dugc voi nhau vé viée giai
quyet vu an. Nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién, bi don giit nguyén
yéu cau khang céo.

Y kién cta Kiém sat vién dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong:
Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia t6 tung tai Toa an cap phuc
thadm da thuc hién ding quy dinh cua Bo luat T tung dan su. Vé noi dung: Toa
an cép so thAm xtr chAm dit thoa thuan dit coc va céc phu luc; budc bi don co
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nghia vu thanh toan cho nguyén don 688.096.525 dong 1a co can cu. Pé nghi Hoi
dong xét xtr bac khang c4o cta bi don, gitr nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru tai li¢u, chiing ctr c6 trong ho so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung, y kién cua Ki€m sat vién;

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé td tung: Pon khang cdo cua bi don thyc hién trong thoi han luét dinh
nén du diéu kién dé Toa an cip phic tham giai quyet theo quy dinh cua phép luat.
Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don la ba H6 Thi Lé M, 6ng Chau Pinh Tat
vang M1, nguoi bao vé quyen va lgi ich hop phap cua nguyén don 6ng Nguyen
Vién H2 c6 don xin giai quyet vang mit. Can ctr vao Piéu 296 cua Bo luat TH tung
dan sy, Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir vang mit cac duong su.

[2] Can ctr Diéu 293 cua Bo luat To tung dan sy, Toa an cap phuc tham chi
xem x¢&t phan cua ban an so tham c6 khang cao hodc c6 lién quan dén viéc xem
x€t nd1 dung khang cdo. Xét khang c4o cua bi don, Ho1 dong xét xir nhan thay:

[2.1] Ngay 24/02/2021, Cong ty Co phan D (sau day viét 1a bi don) va ba
Bui Thi T2 (sau day viét 1a nguyén don) ky két thoa thuan dit coc dé dam bao cho
viéc ky két hgp dong mua ban can ho tai phudng B, thanh phd D, tinh Binh Duong.
Gia cin ho 12 2.561.789.000 ddng. Nguyén don di dit coc 512.357.800 dong. Thoi
han ky két hop dong mua ban cin ho 1a ngay 30/9/2021, c6 thé mudn hon nhung
cling khong duoc qua 03 thang. Pén han, bi don chua du diéu kién dé ky két hop
dong. Ngay 22/12/2021, sau nhiéu lan tri hodn, nguyén don da dong y hd trg gia
han thém tho1 gian cho bi don thong qua viéc ky “Phu luc 03 cho phép gia han
dén ngay 30/6/2022 nhung dén hét ngay 30/6/2022 bi don van khong ky hop dong
mua ban voi nguyén don. Tai muc 1.2.3 cua phy luc 03 ngay 22/12/2021 co thoa
thuéan “srong vong 07 ngay ké tir ngay 01/01/2023, néu bén B khéng cé dé nghi
bang van ban vé viéc don phwong cham dirt thoa thuan dat coc thi hai bén xac
nhdn rang bén B d‘ong ¥ tzep tuc théa thudn ddt coc”. Cong ty D khong cung cip
duogc ching ctr vé viée du diéu kién dé ky két hop dong mua ban can ho. Mac du,
sau ngay 01/01/2023, nguyén don khong c6 vin ban vé don phuong chim dat
thoa thuan dat coc vdi bi don nhung bi don da vi pham nghi€m trong thoa thuan
vé viéc du diéu kién ky két hop déng mua ban can ho.

Viéc cham dut hop dong 1a do Cong ty P khong thuc hién nghia vu theo
thoa thuan tai Piéu 6 cua thoa thuan dit coc. Theo quy dinh tai diém 5.3 cua thoa
thuan dat coc, cac bén da thoa thuan: truong hop hop dong mua ban cin ho khong
duoc ky két hoan toan do 15i cua bén A thi bén A co trach nhiém tra cho bén B s
tién da thanh toan va khoan tién 13i. Do d6, viéc bi don khong dong y tra 1ai vi
cong ty chua nhan duoc van ban cham dut hop dong ciia nguyén don theo thoa
thuan 1a khong co6 can ctr.

Tda an cap so thim xir: bi don phai tra cho nguyén don s tién 512.357.800
ddng va tién 1ai cham tra 175.738.725 dong. Toéng cong 688.096.525 dong 13 co
can ct, phu hop phap luat cac Diéu: 280, 328, 357, 422, 468 Bo luat Dan su.
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[3] Y kién ctia dai dién Vién kiém sat 1a phu hop.

[4] An phi phic tham: Nguoi khang céo phai nop do yéu cau khang cdo
khong dugc chap nhan.

Vi cac lé trén,

QUYET DINH:

- Cén ctr cac Diéu: 280, 328, 357, 418, 422, 468 Bo luat Dan su;

- Cén ctr cac Diéu: 147, 148, khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su;

- Céan cir cac Didu: 26, 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa én;

- Can cir khoan 1 f?iéu 13 Nghi quyét sd 01/2019/NQ-HDTP ngay
11/01/2019 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan toi cao hudng dan ap dung
mot sO quy dinh cua phap luat vé 1ai, 1ai suat, phat vi pham.

Tuyén xu:

1. Khong chip nhan yéu cau khang céo cua bi don Cong ty ¢6 phan D.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy so tham s6 265/2024/DS-ST ngay 28 thang 8
nam 2024 cua Toa an nhan dan thanh ph6 D1 An, tinh Binh Duong.

3. An phi dan sy phuc tham: Cong ty Co phan B phai chiu 300.000 déng
dugc trir vao 300.000 dong theo Bién lai thu tam tmg an phi, 1¢ phi Toa an s6
0001508, ngay 12/9/2024 cua Chi cuc Thi hanh &an dan su thanh phdé Di An.

K¢ tir ngay ¢6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi dugc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguoi duge thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ai cua s6 tién con phai thi hanh an
theo murc 131 suat quy dinh tai Biéu 357, Di€u 468 ctia BO luat Dan sy nam 2015,
tru truong hop phap luat c6 quy dinh khéc.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an QQn su thi nguoi dugc thi hz‘mh‘ an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu céu thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Bi€u 6,7 va 9 Lué}t Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Biéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Cdc duong s THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Binh Duong;

- Toa 4n nhén dan thanh phd Di An; N~

- Chi cuc THADS thanh phé Di An; (Daky)

- Luu: HS, HCTP.

Nguyén Thanh Tung






