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

Ban an s6: 603/2024/DS-PT
Ngay 29-11-2024
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 phan Hgi dang xét xa phac tham gém co:

Tham phén - Chii toa phién tda:  Ong Nguyén Vin Huynh,

Céac Tham phén: Ong BUi Ngoc Thach.
Ong Nguyén Vin Tai.

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

- Dgi dign Vign kié[n sat nhan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ba
Nguyen Thi Ngoc Nir — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 11 ndm 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
xu phic tham cong khai vu an dan sy thu Iy so: 458/2024/TLPT-DS ngay 22 thang
10 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6 268/2024/DS-ST ngay 28 thang 8 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vu &n ra xét xur phdc tham s6 456/2024/QD-PT ngay
07/11/2024 va Quyét dinh hoédn phién toa phuc tham so 503/2024/Qb-PT ngay
18/11/2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Tran Anh T, sinh ndm 1978; s6 CCCD: 079178013625;
dia chi: s6 K, khu pho A, phuong B, thanh pho B, tinh Bong Nai.

Ngueoi dai di¢n theo uy quyén ciia nguyén don: Ong bang Van T1; sinh ndm
1980; so CCCD: 044080002384; dia chi: so B, t6 E, khu pho B, phuong L, thanh
pho B, tinh Bong Nai (theo van ban ay quyén ngay 29/6/2024), c6 mat.

- Bj don: Cong ty Co phan D1; dja chi: s6 A, ap H, X& G, huyén T, tinh DBong
Nai; dia chi van phong: tang 2, toa nha A G, so D, duong D, Phuong B, quéan B,
Thanh pho H6 Chi Minh,

Nguwoi dai dién theo uy quyén cua bi don: Ong Duong buc D, sinh nam
1997; s6 CCCD: 052097010370; dia chi: tang B, toa nha A G, so6 D, duong D,
Phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh (theo vin ban uy quyén ngay
10/7/2024), c6 mat.
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- Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don: Ong Nguyén Van
H - Ludt su ciia Van phong Luat su H va N, thuoc Doan Luat su Thanh phé H, c6
don yéu cau giai quyét ving mat.

- Nguroi khang cdo: bj don Cong ty C6 phan P1.
NOI DUNG VU AN:

Theo néi dung ban an so tham:

Theo don khoi Kign ngay 01/7/2024, loi khai trong qua trinh té tung va tai
phién toa so tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua nguyén don la éng Dang Van
T1 trinh bay:

Ngay 14/5/2021, ba Tran Anh T va Cong ty C6 phan D1 (viét tit 1a Cong ty
D1) c6 ky Théa thuan dit coc sé B2-05.04/TTDC-LDGSKY/2021, Phu luc 01
thong tin cin ho, gia ban cin ho, tién dat coc va Phu luc 02 théng tin thanh toan gia
ban cin ho dé dam bao cho viéc xéc 1ap va ky két hop dong mua ban can ho trong
tuong lai thudc dy an khu C (khu C) tai 16 C, khu dé thi M, phuong B, thanh phé
D, tinh Binh Dwong. Noi dung chinh cua Théa thuan dat coc s6 B2-05.04/TTDC-
LDGSKY/2021 va cac Phu luc 01, 02 dinh kém nhu sau:

- Ma can ho: B2- 05.04.

- Gia ban can ho: 3.843.445.000 dong.

- Tién dit coc: 768.689.000 dong.

Toan bo sb tién dit coc sé thanh toan thanh 05 dot:

+ Dot 01 (ngay khi ki thoa thuan dit coc): 384.344.500 dong;

+ Dot 02 (02 thang tir khi ky thoa thuan dit coc): 96.086.125 dong;

+ Dot 03 (04 thang tir khi ky thoa thuan dit coc): 96.086.125 dong;

+ Dot 04 (06 thang tir khi ky thoa thuan dit coc): 96.086.125 dong;

+ Dot 05 (08 thang tir khi ky thoa thuan dit coc): 96.086.125 dong;

- Thoi gian ky hop dong mua ban can ho: 30/3/2022 (c6 thé cham hon hoic
sém hon khong qua 03 thang).

- Xt ly tién dit coc: khi hai bén ky két hop dong mua ban can ho theo quy
dinh tai thoa thuan nay thi toan b sé tién dit coc ma ba T da dit coc cho Cong ty
s& dugc COng ty hoan tra lai cho ba T d@é thanh todn mot phan tién gié tri dot 01
theo hop dong mua ban cin ho duoc ky két; trudng hop hop dong Mua ban cin ho
khong duoc ky két hoan toan do 16i cia Cong ty, hoac khong do su kién bat kha
khang, hoac qua thoi han ky hop d6ng mua ban ma Coéng ty khong ky ket hop
d6ng mua ban cin ho véi ba T thi Cong ty c6 trach nhiém hoan tra toan bo s6 tién
da thanh toan (khong tinh 13i va khong bao gom cac khoan phat, boi thuong) va
thanh toan thém mat khoan tién twong dwong véi mirc 13i suat 0,02%/ngay/sé tien
d3 thanh toan va duoc tinh ké tir ngay du kién ky két hop dong cho dén ngay hai
bén ky bién ban thanh ly thoa thuan dat coc.
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Thyc hign Thoa thuan dit coc s6 B2-05.04/TTDC-LDGSKY/2021 va céc
Phu luc 01, 02 ngay 14/5/2021 dinh kem, ba T dﬁ,hog‘ln thanh day du cac nghia vu
thanh toan theo thoa thuan dat coc vai tong cong so tién 1a 768.689.000 dong.

Theo Diéu 4 cua thoéa thuan, hop dong mua ban cin ho phai dugc ky két vao
ngay 30/3/2022 (co thé cham hon hodc sém hon khong qua 03 thang). Tuy nhién,
dén han ky hop ddng mua ban ndi trén, ba T da lién hé va dén truc tiép yéu cau
Cong ty D1 hoan thanh thi tuc dé ky hop dong mua ban cian hd nhung phia Cong
ty D1 ¢4 tinh tranh né, khdng thuc hién. Vi vay, ngdy 23/8/2022 cac bén da ky két
bién ban thanh Iy thoa thuan dit coc, theo d6: Cong ty s& hoan tra s tién:
768.689.000 dong; thoi han hoan tra: 90 ngay lam viéc, ké tir ngay ky bién ban
thanh 1y. Tuy nhién, sau d6 Cong ty tiép tuc vi pham cam két, da qua thoi han néu
trong bién ban thanh Iy n6i trén, Cong ty van khong tra bt ky khoan tién nao theo
cam ket.

Sau nhiéu lan lién hé yéu cau hoan tién nhung khong duogc thanh toan, ngay
06/12/2022, tai budi lam viéc gita cac bén, Cong ty trinh bay cac 1y do khé khan,
hira hen sé& thanh toan nhiéu l1an va cam két s& hoan tat thanh toan trugc 31/3/2023.
T d6 dén nay, mic du dd qua han thoi han cudi cing theo cam két (ngay
31/03/2023) nhung Cong ty van khong thanh toan cho ba T.

Nay ba T yéu cau Toa an giai quyét: buoc Cong ty D1 thanh toan sé tién goc
va tién 14i cham tra do vi pham nghia vu cham thanh toan 1a: 877.586.608 dong,
trong d6: tién goc 1a 768.689.000 dong, tién 1ai cham thanh toan tinh tir ngay
01/04/2023 dén ngay 28/8/2024 va tiép tuc tinh 14i cho dén khi Cong ty H1 nghia
vu thanh toan theo 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cta Bo luat Dan su la
10%/nam: 768.689.000 ddng x 10%/12 thang x 17 thang = 108.897.608 dong.

- Tai bdn tw khai ngay 24/7/2024, loi khai trong qud trinh to tung va tai
phién toa, nguoi dai dién hop phap cua bi don la 6ng Duwong Purc D trinh bay:

Ngay 14/5/2021, Cong ty D1 va ba Thu ky K Thoa thuan dat coc s6 B2-
05.04/TTPC-LDGSKY/2021 dé dit coc dam bao cho viéc Cong ty B1 va ba Thu
ky K hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai ddi véi can ho sé B2-
05.04 thudc du &n khu C tai 16 C, khu d6 thi M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh
Duong Vi s6 tién dit coc 1a 768.689.000 dong.

Do ba T ¢6 nhu cau muén thanh Iy théa thuan dat coc, vi vay Cong ty 1 da
ky Bién ban thanh ly thoa thuan coc s6 B2-05.04/TTPC-LDGSKY/2021 ngay
23/8/2022 vai cac ndi dung sau:

- Hai bén thdng nhat va dong y thanh ly Théa thuan dit coc s6 B2-
05.04/TTBC- LDGSKY/2021 ngay 23/8/2022 va cac phu lyc, van ban, chung to
lién quan dén thoa thuan dat coc (néu c0) gitra hai bén da ky két;

- Cong ty D1 s& hoan tra cho ba T tong s6 tien (khdng bao gom cac khoan
phat, bdi thuong) 1a 768.689.000 ddng.

Doi véi yéu cau khoi kién cia nguyén don, bi don dong ¥ tra so tien
768.689.000 dong vai dieu kién nguyén don phai thuc hién cac tha tuc lién quan
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dén thanh ly thoa thuan dat coc. Doi voi yéu cau tra 13i tir ngay 01/4/2023 dén ngay
28/8/2024 vai so tien la 108.897.608 dong thi Cong ty D1 khong dong y do nguyén
don chua thuc hién céc thu tuc lién quan dén thanh ly thoa thuan dat coc tai bicu 3
cua bién ban thanh ly. Vi vay, viéc phat sinh 13i 1a khong c6 cén cir.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 268/2024/DS-ST ngay 28 thang 8 nidm 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong da quyét dinh:

Chép nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Tran Anh T ddi véi bi don
Cong ty Co6 phan D1 vé tranh chap hop dong dat coc.

Buoc Cong ty C6 phan P1 c6 nghia vu tra cho ba Tran Anh T sé tién
877.586.608 (tam tram bay muoi bay triéu nam tram tam muoi sdu nghin sau tram
Ié tam) dong, trong d6:

Tién goc 768.689.000 (bay trim sau muoi tAm triéu sau trim tdm muoi chin
nghin) dong;

T2 1ai cham thanh toan: 108.897.608 (Mot tram linh tam triéu tdm tram chin
muoi bay nghin sau tram 1¢ tam) dong.

Ngoai ra, ban 4n so thAm con quyet dinh ve nghia vu cham thi hanh &n, an
phi va quyén khang céo cua cac duong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 09/9/2024 bi don Cong ty CO phan D1 ¢6 don
khang cao toan bd ban an so tham, yéu cau Toa an cap phuc tham xem xét lai toan
bd ndi dung vu an.

Tai phién toa phuc tham, ngudi dai dién hgp phap cua bi don Cong ty D1

xéac dinh yéu cau khang cao: chi dong ytra s6 tién con ng 1a 768.689.000 dong;
khong dong y tra tién 1ai 108.897.608 dong.

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

Vé t6 tung: nhiing ngudi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai Toa an cap
phuc tham da thuc hién dung quy dinh caa Bo luat To tung dan su.

'Vé ndi dung: bi don khang c4o nhung khong c6 chiing cir ching minh cho
yéu cau khang cdo 1a c6 can cu nén dé nghi Hoi dong Xét Xt can cur khoan 1 Biéu
308 cua Bo luat To tung dan sy, khong chap nhén khang cao cua bi don, gitr
nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctu cac tai liéu, chiang ctr ¢6 trong hd so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua
duong su, y kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] VVé t6 tung:
Vé tinh hop phéap caa don khang cdo: khang céo cta bi don Cong ty D1 thuc

hién trong thoi han luat dinh, hop 1&; bi don da nop tam tng an phi phic tham theo
quy dinh nén vu an dugc thy ly, xét xir theo thu tuc phac tham.
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Theo don khang cao ngay 09/9/2024, bi don khang céo toan b ban an so
tham. Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua bi don xac dinh chi khang cao
dbi vai s6 tién 131 108.897.608 dong, cac phan con lai cia ban an so thAm bi don
khdng khang céo. Hoi ddng xét xir phiic tham xem xét giai quyét trong pham vi noi
dung khang céo cta bi don theo quy dinh tai Bidu 293 cua Bo luat Té tung dan su.

[2] V& noi dung vu 4n: nguyén don va bi don thdng nhét thoi gian, noi dung
cua Thoa thuan dit coc sb B2-05.04/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 14/5/2021 dé
dam bao cho viéc mua can ho B2-05.04 tai khu C, dia chi du an khu C tai 16 C, khu
d6 thi M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong kém theo Phuy luc 01 va Phu
luc 02. Cac bén théng nhit sé tién nguyén don di dit coc cho bi don 1a
768.689.000 ddng. Ngay 23/8/2022, cac bén thoa thuan ky két Bién ban thanh Iy
thoa thuan dit coc s6 B2-05.04/TTPC-LDGSKY/2021 véi noi dung thanh 1y,
cham dat Thoa thuan dat coc sé B2-05.04/TTPC-LDGSKY/2021 va Cong ty D1
tra mot lan cho nguyén don téng s6 tién 1a 768.689.000 ddng trong thoi han 90
ngay lam viéc ké tir ngay ky bién ban thanh ly hop dong va ba T phai hoan tat
nghia vu tai khoan 3.2 Biéu 3 cua bién ban thanh ly. Pay 1 tinh tiét, sy kién khdng
can phai ching minh theo quy dinh tai Diéu 92 cua B luat T tung dan su.

[3] Xét khang cao cua bi don:

Vé tién 14 do cham thanh toan: ngay 23/8/2022, c4c bén thoa thuan ky két
Bién ban thanh ly thoa thuan dat coc s6 B2-05.04/TTDC-LDGSKY/2021 véi noi
dung thanh ly, cham dut Thoa thuan dit coc s6 B2-05.04/TTPC-LDGSKY/2021
ngay 14/5/2021. Theo thoa thuan tai bién ban thanh ly hop dong thé hién bi don co
trach nhiém tra cho nguyén don sé tién ma nguyén don da dit coc 1a 768.689.000
dong trong thoi han 90 ngay lam viéc ké tir ngay Ky bién ban thanh ly hop dong va
nguyén don phai hoan tat nghia vu tai khoan 3.2 Diéu 3 caa Bién ban thanh ly. Tuy
nhién, bj don da khong thanh toan sé tién trén cho nguyén don 13 vi pham céc
nghia vu da cam két. Ngoai viéc phai tra lai s6 tién ma nguyén don da dat coc thi bi
don con phai tra 1ai dbi véi sb tién cham tra twong ung véi thoi gian cham tra.
Nguyén don yéu cau bi don thyc hién nghia vy tra tién va phai tra 1ai dbi voi sb
tién cham thanh toan tir ngay 01/4/2023 dén ngay 28/8/2024 véi muc 18 suat
10%/ndm tuong Gng sb tién 108.897.608 dong dong la phi hop voi quy dinh tai
Piéu 357 va Piéu 468 cia Bo luat Dan su. Nguoi dai dién hop phap cua bi don
cho rang do nguyén don chua thuc hién cac thu tuc lién quan dén thanh Iy thoa
thuan dit coc nén khong dong y tra tién 1ai. Tuy nhién, cin ct thoa thuan tai diém
3.2 Biéu 3 cua bién ban thanh ly thi do bi don chua thanh toan cho nguyén don sb
tién nao nén viéc nguyén don chua hoan tra cac tai liéu lién quan cho bi don khong
Vi pham nghia vy da cam két va viéc bi don cham thyc hién nghia vu thanh toan
khong co 16i cua nguyén don. Vi vay, Toa an cap so tham chap nhan yéu cau khoi
kién cua nguyén don vé viéc yéu cau bi don tra tién 13i 1a ¢6 can ci.

[4] Bi don khang céo nhung khong cung cap dugc tai li¢u, ching ctr Chu’ng
minh cho yéu cau khang cdo 1a c6 can cir nén Hoi ddng xét xur phic tham khéng co
co s& dé chap nhan khang céo cua bj don.
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[5] Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai phién
toa la phu hop.
[6] V& an phi dan sy phuc tham: khang céo cua bi don khong duoc chap
nhan nén bi don phai chiu an phi theo quy dinh ctaa phap luat.
Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Can cir Didu 148; Dicu 296; khoan 1 Biéu 308; Biéu 309; Dicu 313 ciia B
luat TO tung dén su;

- Cn ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Quoc hoi Khoa 14 quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nép, quan ly
va str dung an phi va Ié phi Toa an,

1. Khéng chap nhan yéu cau khang céo cua bi don Cong ty Cb phan D1.

2. Giir nguyén Ban &n dan su so tham s6 268/2024/DS-ST ngay 28 thang 8
nam 2024 cua Toa &n nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

3. An phi dan sy phuc tham: Cong ty Co phan b1 phai chiu 300.000 (ba
trdm nghin) dong an phi dan sy phlc tham, dugc khau trir sé tién tam ang &n phi
d3 nop theo Bién lai thu s6 0001512 ngay 13/9/2024 cua Chi cuc Thi hanh &n dan
su thanh phé Di An, tinh Binh Duong.

4. Ban an dan sy phudc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A AN - [’ - A
_TAND thanh ph Di An: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh phd Di An;

- Puong su;

- Luu: ho so, T6 HCTP, Tda Dan su.

Nguyén Vin Huynh



CAC THAM PHAN THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA

Bui Ngoc Thach Nguyén Vin Tai Nguyén Viin Huynh






