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NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

Véi thanh phin Héi déng xét xiv phiic thdm gom co:

Théam phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Lién
Cédc Tham Phan: Ba Dinh Thi Kiéu Luong
Ba Nguyén Thi Quyén

Thu ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ong Pang Quang Minh - Can bd
Toa an nhan dan tinh Pong Nai.

Dai dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Péng Nai tham gia phién toa: Ba L8
Hong Thu - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 03 nim 2025, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Pong Nai mo
phién toa xét xir phic tham cong khai vu an thu 1y so 438/2024/DS-PT ngay
26/12/2024 vé viéc: “ Tranh chap hop dong dat coc ™.

Do Bén 4an dan su so tham so 127/2024/DS-ST ngay 27/8/2024 ctia Toa an
nhan dan huyén Long Thanh, tinh Pong Nai bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xi so 107/2025/QDXX-PT ngay
04/03/2025, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong H6 Ptrc H, sinh nim 1980.

Dia chi: A, to C, khu pho A, phuong L, thanh pho B, tinh Dong Nai.

Nguoi dai dién theo ity quyén: Ong Nguyen Dinh T, sinh ndm 1976.

Dia chi: B lau 4, 16 B, C/c duong s6 B, phuong E, quan G, thanh phé Ho Chi
Minh.

- Bi don: Cong ty TNHH Thanh pho W.

Dia chi tru so: Toa nha D, khu P, thi tran L, huyén L, tinh DPong Nai.

Ngueoi dai dién theo 1ty quyén: Ba Khuong Thuy N, sinh nim: 1976.

Dia chi lién hé: s6 F, N, phuong T, quan G, thanh pho Ho Chi Minh.

- Ngwoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan:

1/ Cong ty co phan D.

Dia chi: S6 F N, phuong T, quan G, Thanh pho Ho Chi Minh.

Nguroi dai dién theo 1ty quyén: Ba Khuong Thuy N, sinh nim: 1976.

Dia chi lién hé: s6 F, N, phuong T, quan G, thanh pho Ho Chi Minh.



2/ Ba Nguyén Thi Ngoc D, sinh nam 1981. (V¢ cua 6ng H)

Dia chi: A, to C, khu pho A, phuzong L, thanh pho B, tinh Dong Nai.

Nguoi dai dién theo uy quyén: Ong Nguyen Dinh T, sinh nam 1976.

Dia chi: B lau 4, 16 B, C/c duong s6 B, phuong E, quan G, thanh phé Ho Chi
Minh.

(Ong H, 6ng T, ba N c6 mat tai phién toa).
NOI DUNG VU AN:

Trong qud trinh giai quyé:_l: vu dan ciing nhw tai phién toa phic tl‘u’fm nguyén
don ong Ho Dirc H c6 ong Nguyén Dinh T la ngwot dai dién theo uy quyén trinh bay:

Ngay 25/6/2022, Cong ty TNHH Thanh Pho W (goi tat 1a Cong ty W) va ong
Ho buc H ky hop dong dat coc, theo d6 Cong ty W du kién ban va dng H dong v s&
mua 01 can nha thuoc Du an (IZUMI CITY) toa lac tai xa L, thanh pho B, tinh Pong
Nai. Sau khi ky hop dong, ong H da thanh toan cho Cong ty W so tién 13 2.316.000.000
dong theo dung tién do cua hop dong.

Theo Hop dong dit coc, thoi gian du kién ky Hop dong mua ban nha & la quy
4/2022, tuy nhién dén ngay 01/6/2023 6ng H méi nhan duoc Thong bao (lan 1) vé
viéc ky Hop dong mua ban nha & ctia Cong ty W nhung khong nhan duoc ban du thao
Hop dong mua ban nha &, ho so phap 1y cua du 4n, vin ban du an (nha &) du diéu
kién kinh doanh va bao lanh ctia ngan hang theo quy dinh tai Diéu 55 va 56 cta Luat
Kinh doanh bat dong san. Mac du thoi gian ky Hop dong mua ban nha & khong
dting véi thoi han du kién nhung do cac bén da co sy thong nhat ngay tir dau nén ong
H khong c6 ¥ kién vé viéc nay. Riéng viéc Cong ty W khong cung cap du thao Hop
dong mua ban nha & dé xem trudc, ho so phap 1y cia du an, van ban du an du diéu
kién kinh doanh cua S& Xay dung tinh D va Bao lanh cua ngan hang da lam anh
hudng rat 1én dén quyén va loi ich hop phap cia 6ng H. Vi vay, sau khi nhan duoc
Thong bao néi trén, dng H d3 lién hé Cong ty W dé nghi Cong ty cung cap Du thio
Hop dong mua ban nha & va ho so phap 1y du an cho dng xem trudc.

Dén ngay 06/6/2023, dai dién Cong ty W giri Du thao Hop dong mua ban nha
& qua email cho 6ng H (nhung khong g ho so phap ly du an). Sau khi nhan duoc
du thao Hop dong mua ban nha &, ong H thay c6 rat nhiéu diém cua Hop dong khong
phu hop theo quy dinh cta phap luat, thiéu cong bang va khong dam bao duoc quyen
loi ctia khach hang nén di goi dién, giri email dé nghi Cong ty lam rd nhitng van dé
noéi trén. Sau d6, nhan vién cta Cong ty di giai thich nhitng van dé 6ng H néu ra
nhung thiéu rd rang, khong ding theo thoa thuan khi ky Hop dong dit coc va quy
dinh cua phap luat. Mot sO noi dung thay d6i so véi thoa thuan trude day va mot s
quy dinh khong dting phap luat va chua dwoc thong nhat nhung Cong ty W da tu v ap
dat. Do c6 qua nhiéu diém trai v6i quy dinh cua phap luat va bat hop 1y, ngay
12/8/2023 dai dién cua 6ng H 1a Cong ty TNHH L da c6 van ban gui Cong ty W hop
tac giai quyét nhirng van dé con vuéng mic giita cac bén, nhung Cong ty W tir choi
hop tac va tiép tuc dé nghi 6ng H ky Hop dong mua ban nha &, néu khong sé bi xu 1y
theo quy dinh cua Hop dong dit coc. Ngay 21/9/2023, ong H c6 vin ban dé nghi
Cong ty W cung cap ho so phap 1y du 4n, van ban cia S& Xay dung tinh P vé viéce xac
dinh du an du diéu kién kinh doanh, Bao 1inh ngan hang...va dé nghi Cong ty W sap



xép thoi gian dé cac bén gip g, thuong lwong, dam phan mot s6 noi dung cua Hop
dong mua ban nha &, nhung sau dé ngay 29/9/2023 Cong ty W c6 van ban so
119/TB/2023/DNWF tir choi viée cung cap ho so va dam phan ndi dung Hop dong
mua ban nha &. Mic du vay, véi mong mudn vu viée sém duoc giai quyét, ong H va
dai dién cua 6ng H da chu dong lién hé va hen lam viéc vd1 Cong ty W tai Thanh
ph6 H6 Chi Minh, tai buoi lam viéc nay Cong ty cling thira nhan tat ca nhitng noi
dung ma ong H néu trén va mong ong H thong cam vi day la sai sot cua nhan vién
Cong ty trong viéc trién khai chinh sach ban hang, dong thoi khang dinh Cong ty
khong dong v stra doi bat ¢t ndi dung nao cua du thao hop dong mua ban nha & vi
day 1a hop dong mau ctua Cong ty. Néu ong H khong dong v ky Hop dong mua ban
nha &, Cong ty s& xem xét cham dirt Hop dong dit coc va tra lai mot phan tién cho
ong H, sau khi phat 8% gia tri cia Hop dong mua ban nha 6.

Do Cong ty W khong dong ¥ viéc thuong lwong, dam phan vé nhitng van dé da
thay doi va stra doi ndi dung cia Hop dong mua ban nha & nén ngay 03/11/2023 éng
H da guri thong bao cham dut Hop dong dat coc duoc ky ngay 25/6/2022 va yéu cau
Cong ty W hoan tra lai toan bd so tién ma ong H da dong va tién phat vi pham hop
dong dat coc, nhung dén nay Cong ty W khong dong ¥ tra so6 tién noi trén vi vay ong
H khoi kién cau Toa an giai quyét: Buoc Cong ty W tra cho dng H s6 tién dit coc 1a
2.316.000.000 dong, tién phat vi pham hop dong dat coc 1a 2.316.000.000 dong, tién
13i cham tra véi muc 1ai suat 1a 10% mot nam x 4.632.000.000 dong tinh tir ngay
06/11/2023 dén ngay 22/8/2024 (09 thang 15 ngay) la 366.700.000 dong.

Trong qud trinh giai quyét vu dn, ba Khwong T1 Ngw la ngwot dat dién theo
uy quyén ciia bi don Céng ty TNHH Thanh pho W trinh bay: Bi don khong dong ¥
voi toan bod cac ndi dung ma ong H dé cap trong don khai kién béi cac 1y do sau:

Cong ty W da thuc hién ding nghia vu cam két trong Hop dong dat coc va
khong vi pham bat ctr cam két nao theo Hop dong dit coc. Phap 1y dur an ctia Cong ty
W di day du theo quy dinh cta Luat kinh doanh bat dong san tai thoi diém thong bao
moi khach hang ky Hop dong mua ban.

Ong H d3 c6 nhitng hanh xtr khong ding muc va khong thién chi trong viée giai
quyét cac van dé vuéng mac lién quan dén Hop dong dit coc, cu thé nhu sau: Khi
nhan duoc thong bao moi ky Hop dong mua ban ciia Cong ty, ong H da lam viée véi
cac bo phan chiam soc khach hang dé hoi vé gdi vay ho tro 13i suat, chinh sach mién
phi quan 1y va co s& cau thanh mirc phi quan 1y va phi ngoai vi. Tuy nhién bd phan
cham soc khach hang can thu thap cac cau tra 10i tir bo phan chuyén moén thi mdi phan
hoi cho dng H vao cac ngay 26/6/2023 va 30/6/2023 qua email kém cac tai liéu lién
quan.

Cong ty L (la cong ty luat do ong H thué) phat hanh cong van ngay 28/7/2023
yéu cau giai quyét cac van dé lién quan dén Hop dong dit coc va yéu cau cong ty tra
coc v6i nhitng 1y do khong c6 can cir va Cong ty cling da c6 vin ban phan hoi cho

Cong ty luat ngay 06/9/2023.

Ong H con giri don khiéu nai dén cac co quan c¢6 thAm quyén véi nhitng noi
dung khong dung su that. Méac du ong H da ¢6 nhiing hanh dong thiéu thién chi, Cong ty
van sap xep buoi lam viéc ngay 18/10/2023. Tai budi lam viéc nay Cong ty da thién



chi, dong ¥ cho 6ng H cham dit Hop dong dit coc véi diéu kién phai chiu phat 8% gia
tri can nha vi day la chi phi Cong ty phai chi tra cho méi giéi. Vé Iy, ong H dang vi
pham cam két va s& bi mat coc. Sau budi hoa giai, 6ng H lai dua ra yéu cau méi la chi
chiu phat 8% trén gia tri dat coc. Cong ty khong dong ¥ yéu cau nay cua ong H.

Can cr vao cac ndi dung cam két tai Hop df‘mg dat coc: Muc dich cac bén ky
giao két Hop dong dat coc nham dam bao giao két d6i vai viée ky két Hop dong mua
ban khi du diéu kién phap luat, viéc dat coc xuat phat tur su tu nguyén cua 6ng H. Cong
ty W 1a chu dau tu cia du an Pong Nai W (IZUMI CITY). Muc dich ky két hop dong
dat coc hoan toan phu hgp véi quy dinh tai khoan 1 Piéu 328 B6 luat dan du nim
2015.

Tai khoan e Diéu 10 cua Hop dong dit coc quy dinh dén ngay ky két Hop dong
mua ban nha & ma dng H khong thuc hién ky két la da don phuong cham dut hop
dong. Theo d9, can ctt vao khoan 2 DPiéu 328 B6 luat dan su 2015, viéc dng H tir choi
viéc ky két Hop df’ing mua ban thi s& bi mat toan bo tién dit coc.

Trong hop dong dat coc khong théa thuan viéc cong ty phai giri ban thao hop
dong mua ban kém theo thong bao. Cong ty c6 giri hop dong mua ban mau qua email
cho 6ng H.

Thong bao s6 214 ngay 26/11/2021 1a cong ty phat hanh ndi bd cho cac san giao
dich, cong ty khong truc tiép thong bao dén cho khach hang. Vé viéc ho tro 13i suat va
mién phi sé ky bang phu luc hop dong mua ban. Cong ty khong thé guri thong bao
mién phi cho khach hang, vi s& khong dting vdi quy dinh vé ching tir ké toan va thué.

Débi v&i nha thép tf:ing thi thuc hién dua theo mau hop déng mua ban tai Nghi
dinh s6 02/2022 cta co quan Nha nudc ban hanh. Tuy vao dic diém cua ting du an,
cong ty s€ c6 nhitng hi€u chinh phu hop khong trai phap luat.

DPé nghi Toa an khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién cia nguyén don,
cham dut hop dong dit coc do nguyén don vi pham khong ky két hop dong mua ban,
nguyén don bi mat toan bo tién coc d nop 1a 2.316.000.000 dong.

Trong qua trinh gidi quyét vu dn, ba Khwong Thiiy N la nguwot dai dign theo uy
quyén ciia ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty cé phin D (goi tat la
Cong ty D) trinh bay:

Cong ty W la chu dau tu cua du an Pong Nai W. Cong ty D 1a thanh vién gop
von voi ti 16 65,1% tong von diéu 18.

Tai toa nha Van phong C c6 rat nhiéu cac cong ty thanh vién ctia Tap doan N1,
van phong dai dién cua cac cong ty du an ¢ cac noi tap trung tai day dé lam viéc va tan
dung nguon nhan lgc cling nhu tiet ki€ém chi phi.

Thong bao s6 214 6ng H nhan duoc 1a do 6ng Nguyén Minh Q la giam d6c kinh
doanh tir ¥ ky phat hanh thong bao ndi bo cho cac san giao dich cia N vé chu truong
chinh sach du an. Tuy nhién, thong bao nay khong phai la thong bao chinh thire phat
hanh cho khach hang Ong Q d4 nghi viéc tir ndm 2023. Cong ty D khong lién quan dén
tranh chap hop dong dit coc gitra cong ty C véi ong H.

Trong qud trinh gidai quyét vu dn, ong Nguyén Dinh T la ngwoi dai dién theo



uy quyén ciia ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Ngoc D trinh
bay:

Ba D théng nhat yéu cau khdi kién ciia chong la éng H, ba D khéng c6 yéu cau
doc lap trong vu an nay.

Tai Bén dn din sw so tham sé 127/2024/DS-ST ngay 27/8/2024 ciia Toa dn
nhan dan huyén Long Thanh:

Can ctt khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, Diéu 266, Diéu 273 cta B luat t6 tung dan su;

Cac ct cac Diéu 328, 422 cia B6 luat dan su nam 2015; Cac Diéu 54, 55 cua
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; Diéu 26 cua Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an, tuyén
XU

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khéi kién cua nguyén don 6ng Ho Ptc H d6i voi
Cong ty TNHH Thanh pho W veé viéc “Tranh chap hop dong ddt coc”, cu thé:

Chap nhan yéu cau khoi kién cta 6ng Ho Puc H vé viée yéu cau Cong ty TNHH
Thanh phé W tra lai tién coc. Budc Cong ty TNHH Thanh phé W ¢0 trach nhiém tra lai
cho 6ng Ho Dirc H s6 tién 2.316.000.000 dong (Hai ty ba trim muoi sau triéu dong) ma
ong H da dat coc cho Cong ty TNHH Thanh pho W theo Hop dong dit coc ngay
25/6/2022 gitta Cong ty TNHH Thanh phé W va ong H6 Puc H.

2. Khong chép nhan yéu cau khai kién cia ong Ho6 Pure H vé viée yéu cau Cong
ty TNHH Thanh pho W tra tién phat Vi pk}am hop dong dat coc 1a 2.3 16.000.000 dong
(Hai ty ba tram muo1i sau tri¢u dé‘)ngz va tién 1ai cham tra 1a 366.700.000 dong (Ba tram
sau muoi sau tri¢u bay tram ngan dong).

Ngoai ra con tuyén vé phan an phi va quyén khang cao theo quy dinh ctia phap
luat.

Tai phién toa, dai dién Viéen kiém sat nhan dan tinh Déng Nai phat biéu y kién:

Vé viéc chap hanh phap luat to tung, tir khi thu 1y vu 4n dén khi xét xir tai phién
tdoa, Tham phan chu toa va Hoi dong xét xir thuc hién ding quy dinh cua phap luat.
Cac duong su tham gia phién tdoa dam bao dung thu tuc, quyén, nghia vu theo quy
dinh.

Quan diem giai quyét vu an cua Kiem sat vién: Hop dong dit coc ngay 25/6/2022
gitta dng H va Cong ty W do cac bén tu nguyén ky két, hinh thtrc va ndi dung théa
thuan trong hop dong khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao dirc x4
hoi va phu hop véi quy dinh tai Diéu 328 cua Bo luat dan sy. Xét nguyén nhan dan dén
hai bén cham dut hop dong dit coc, khong thé di dén ky két hop dong mua ban nha 1a
do 16i ca 2 bén va 16i ngang nhau. Cu thé la: Theo Thong bao s6 214/2021/TB-NLG
ngay 26/11/2021 cia Cong ty P do Giam d6c kinh doanh Nguyén Minh Q ky (hién nay
ong Q da nghi viéc) thé hién chinh sach ban hang tai tiéu muc 2.1 cua muc 2 la: "mién 3
nam phi quan 1y ndi khu va 6 nam phi quan li ngoai vi ké tir thoi diém ban giao san
pham theo thong bao ban giao cia cong ty". Tuy nhién tai tiéu muc 9.2.9 muc 9.2 cua



ban du thao Hop dong mua ban nha & thi bén mua c6 nghia vu phai déng cac loai phi
nay sau khi nhan ban giao nha, néu cham tré thi sé bi phat. Xét thay, phia Cong ty W
thira nhan Coéng ty P 1a thanh vién gbp von ciia Cong ty W, Cong ty N2 thong tin va
thoa thuan ban dau, tra 101 email, xac nhén ong H da dat coc va gui ban du thao hop
dong mua ban cho 6ng H. Thong bao so 214/2021/TB-NLG ngay 26/11/2021 cua
Cong ty D la ciia Cong ty W phat hanh nd1 bo cho cac san giao dich, Cong ty W cling
sit dung chung chinh sach ban hang tai thong bao s6 214 nay, hai cong ty sir dung
chung dia diém va nhan vién kinh doanh dé tin dung ngudn nhan luc va kinh phi. Do
do, Thong bao s6 214 1a mot phé“m cua giao dich dat coc. Trén thuc té thi ong H da xem
Thong bao s6 214 1a co s& dé ong H ky hop dong dat coc, nhung ky hop dong dit coc
vdi Cong ty W thi 6ng H lai khong yéu cau Cong ty W ghi nhitng ndi dung “mién 3 nim
phi quan Iy ndi khu va 6 nam phi quan li ng0a1 vi ké tir thoi diém ban giao san pham
theo thong bao ban giao ctia Cong ty vao hop dong dit coc. Nén khi 6ng H thay ban du
thao hop dong mua ban ghi “bén mua c6 nghia vu phai déng cac loai phi nay sau khi
nhan ban giao nha, Thong bao s6 214 1a co s¢ dé ong H ky hop dong dit coc, nhung ky
hop déng dat coc v6i Cong ty W thi ong H lai khong yéu cau Cong ty Y ghi nhirng ndi
dung “mién 3 nam phi quan 1y nodi khu va 6 nam phi quan li ngoai vi ké tir thoi diém
ban giao san pham theo thong bao ban giao cua Cong ty vao hop dong dit coc. Nén
khi 6ng H thay ban du thao hop dong mua ban néu cham tré sé bi phat thi 6ng H khong
dong ¥ ky hop dong mua ban vi né khong ding véi Thong bao s6 214. Vi vy ma
Cong ty cho rang 6ng H vi pham hop dong dit coc 1a khong cé co so.

Tur d6 cho thay nguyén nhan dan dén viéc hai bén khong thé di dén ky két hop
dong mua ban nha & 1a do 16i ctia ca 2 bén va 16i ngang nhau. Vé phia 6ng H da duoc
tiép can Thong bao s6 214 nhung khong yéu cau Cong ty G vao hop dong dit coc, con
phia Cong ty thtra nhan Cong ty cling can ctr vao chinh sach ban hang cia Thong bao
s6 214 dé ban hang nhung lai khong dua vao du thao hop dong mua ban. Chinh viéc
khong rd rang nay dan dén tranh chap va hai bén dong ¥ thanh Iy hop dong dit coc, chi
khong théng nhat vé giai quyét s tién dit coc. Ong H khoi kién yéu ciu Cong ty W tra
lai tién coc 2.316.000.000 dong la c6 cin ctr chap nhan. Vi vay, Toa an cap so tham
chi chép nhan mot phf:in yéu cau khoi kién cua nguyén don, budc bi don tra lai tién coc
2.316.000.000 dong la c6 can cir phap luat; con yéu cau phat coc 2.316.000.000 dong
va tién 1ai cham tra 1a 366.700.000 dong 1a khong c6 cin it phéap luat.

Pé nghi HPXX: Ap dung khoan 1, diéu 308 BLTTDS, khong chap nhan khang
cdo cua bi don Cong ty TNHH Thanh pho W, giit nguyén ban 4n so tham so
127/2024/DS-ST ngay 27/8/2024 cua TAND huyén Long Thanh

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chitg ¢t c6 trong ho so vu an da dugc xem xét
tai phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng x€ét xur nhan dinh:

[1] Vé t6 tung: Don khang cdo cia bi don Cong ty TNHH Thanh pho W lam
trong han luat dinh, dong tam rng an phi dung quy dinh nén duoc xem xét theo thu tuc
phtic tham.

Nguyén don ong H6 Dtrc H nop don khang céo dé nghi stra mot phan ban an budc
Cong ty TNHH Thanh phé W tra cho 6ng H tién phat vi pham hop dong dat coc 1a



2.316.000.000 dong va tién 1ai cham tra 1a 366.700.000 dong nhung do khang céo qua
han ma 6ng H khong dua ra duoc ching ctr ching minh 1y do bat kha khang nén khong
duoc chﬁp nhan.

[2] Vé ndi dung khang cdo: Ngay 09/9/2024, bi don Cong ty TNHH Thanh phd
W 1am don khéng c4o yéu cau cap phiic tham stra mot phan ban an so tham theo huéng
nguyén don mat toan bo tién dit coc 2.316.000.000 dong do vi pham nghia vu quy
dinh tai Hop dong dit coc; giit nguyén ndi dung ciia Ban an so tham tuyén khong chap
nhan yéu cau cia 6ng H6 Puc H vé yéu cau phat vi pham hop dong dit coc 1a
2.316.000.000 dong va tién 14i cham tra la 366.700.000 dong.

Xét thay, 6ng Ho Puc H thoa thuan chuyén nhuong lai Phiéu yéu cau dang ky
quyén uu tién mua Bat dong san Du 4n Izumi City - Giai doan 1A1 cia anh Lé Thanh P.
Pia chi: C N, P, quan G, Tp Ho Chi Minh (mé bat dong san LA11-T207 -15). Sau khi
ong H va anh P ky van ban thoa thuan chuyén nhuong mua suat dat, Cong ty co phan
R da 1ap va ky véi ong H Phiéu yéu cau dang ky quyén wu tién mua Bat dong san Du
an Izumi City - Giai doan 1A 1, 6ng H phai dong 10% gia tri can nha (Ma bat dong san
LA11-T207 -15) (dotl) 1a 772.000.000 dong (di bao gom so tién 108.000.000 dong
ma anh P d3 dong va chuyén lai cho ong H). Ong H d3 dong sb tién nay, sau d6 Cong
ty Co phan P (goi tit Cong ty D) xac nhan 6ng H d3 thanh toan sb tién 772.000.000
dong. Ong H nhin duoc Thong bao s6 214 ngay 26/11/2021 tir nhan vién cia Cong ty
D va anh Lé Thanh P va giai thich day 1a thong bao tién d6 thanh toan va chinh sach
ban hang ctia Du 4n I - Giai doan 1A 1 nén 6ng H dong y ky két hop dong dit coc. Ngay
25/6/2022, Cong ty TNHH Thanh Phé W (goi tat la Cong ty W) va dng HO6 Puc H ky
hop df’ing dat coc. Sau khi ky hop df‘)ng dat coc, ong H thanh toan thém dot 2 va dot 3
cho Cong ty W. Tong s6 tién ong H da thanh toan cho Cong ty W 1a 2.316.000.000
dong theo dung tién d6 ctia hop dong. Cong ty W xac nhan 6ng H thanh toan 03 dot,
Cong ty d3 nhan dugc tong so tién nhu 6ng H trinh bay.

Sau khi 6ng H ky két hop dong dit coc, dén ngay 01/6/2023, 6ng H nhan duoc thong
bao vé viéc ky hop dong mua ban nha & cia Cong ty W, ong H khong nhan duoc ban
du thao Hop dong mua ban nha &, 6ng H yéu cau phia bi don cung cap ho so phap 1y
cua du 4n, dén ngay 06/6/2023 dai dién Cong ty W giri Du thao hop dong mua ban nha
& qua email cho 6ng H. Tuy nhién, Ban du thao ctia Hop dong 6ng H cho rang c6 rat
nhiéu diém khong phu hop quy dinh cia phap luat, khong dam bao quyén loi cia khach
hang trong d6 khong dung vdi chinh sach ban hang theo Thong bao 214 néu trén. Qua
nhiéu lan lam viéc hai bén khong thong nhat duoc ndi dung bo sung chinh sach mién
phi 3 nim ndi khu va 06 nam ngoai vi vao hop dong mua ban nén phat sinh tranh chap.

Dén ngay 18/ 10/2023, dai dién Cong ty W va 6ng H da lam viéc vo1 nhau va lap
bién ban lam viéc thé hién phiq Cong ty: “Cong ty hoan lai tién coc cho khach hang
v61 muc phat 8% gia tr1 hgp dong mua ban; Cong ty hoan lai tié‘zn sau khi c6 khach
hang n*y:%i va khong vuot qua 06 théng tr ngay cham dut hop qang dat coc; Khach
hang dé xuat: Yéu cau thanh Iy hgp dong va hoan lai toan bd tién cho khach hang”.



Tuy nhién, cac bén khong thong nhat duwoc phuong an giai quyét. Nhu vay, cho thay
hai bén da thoa thuan cham dut hop dong dat coc mua ban nha & tir ngay 18/10/2023.

[3] Tai phién toa phiic tham dai dién theo uy quyén cua bi don Cong ty W thira
nhan Thong bao s6 214/2021/TB-NLG ngay 26/11/2021 cia Cong ty D 1a cia Cong ty
W phat hanh nd1 b cho cac san giao dich, Cong ty W cting stit dung chung chinh sach
ban hang tai thong bao so 214 nay, hai cong ty sir dung chung dia diém va nhan vién
kinh doanh d¢ tan dung nguon nhan luc va kinh phi. Do @6, Thong bao so6 214 1a mot
phan cua giao dich dat coc, Cong ty khong dua chinh sach ban hang theo nhu ndi dung
cua Thong bao 214 vao Hop dong mua ban nha vi dua chinh sach ban hang vao hop
dong mua ban nha thi khach hang s& vi pham viéc hoan tat cac thu tuc thanh toan nén
Hop df“mg mua ban nha thuc hién theo mau con chinh sach ban hang s€ duoc dua vao
phu luc ctia hop dong.

Nhu vay, Thong bao s6 214 1a co so dé ong H ky hop dong dat coc, nhung khi
nhan duoc hop dong mua ban thi khong cé noi dung vé chinh sach ban hang: “mién 3
nam phi quan Iy ndi khu va 6 nim phi quan li ngoai vi” nén 6ng H khong dong y két
két hop dong mua ban nha 1a ¢6 can ct.

Tuy nhién, khi ky hop dong dat coc, khong c6 nodi dung chinh sach ban hang
nhu thong bao s6 214, 6ng H ciing khong yéu cau Cong ty W ghi cac chinh sach ban
hang vao hop dong. Vi vay, nguyén nhan dan dén viéc khong ky két hop dong mua
ban c6 phan 16i cia nguyén don 6ng H va phan 16i ctiia bi don Cong ty W, 16i cac bén
ngang nhau. Do d6, cap so tham budc Cong ty W di nhan soé tién dat coc cia 6ng H
phai tra lai tién coc 2.316.000.000 dong va khong chap nhan yéu cau yéu cau phat coc
2.316.000.000 dong va tra tién 14i cham tra la 366.700.000 dong cua nguyén don ong
H 1a ¢6 can ctr va phu hop quy dinh cta phap luat. Vi vay, nd1 dung khéng cao cua bi
don Cong ty W 1a khong c6 co so chap nhan.

[4] V& an phi: Ong H phai chiu 4n phi ddi véi phan yéu cau khoi kién khong
duoc ch'ﬁp nhan.

Cong ty W phai chiu 4an phi d6i voi phan yéu cau khoi kién cia ong H duoc chap
nhan va phai chiu 300.000 dong 4n phi dan su phic tham do khang cao khong duoc
ché‘ip nhan.[5] Quan diém va dé nghi cua dai dién Vién kiém vé co ban phu hop véi
chitng ¢t ¢ trong ho so vu an nén duoc chap nhan.

Vicac lé trén;
Cian ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat To tung dan su.
QUYET PINH:
Khong chap nhan khang cao ctia Cong ty TNHH Thanh ph6é W. Giit nguyén ban
an so tham so 127/2024/DS-ST ngay 27/8/2024 cia Toa an nhan dan huyén Long
Thanh, tinh Pong Nai.

Cac ctit cac Diéu 328, 422 cia Bo luat dan su nam 2015; Cac Diéu 54, 55 cua
Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; Diéu 26 cua Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH 14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh
vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an, tuyén
XU



1. Chap nhan mdt phan yéu cau khéi kién cua nguyén don 6ng Ho Ptrc H d6i voi
bi don Cong ty TNHH Thanh ph6é W vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

1.1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua ong HO6 Ptrc H vé viéc yéu cau Cong ty
TNHH Thanh phd W tra lai tién coc. Budoc Cong ty TNHH Thanh pho W co trach
nhiém tra lai cho 6ng Ho Ptrc H s6 tién 2.316.000.000 dong (Hai ty ba trim mudi sau
triéu dong) ma o6ng H da dat coc cho Cong ty TNHH Thanh pho W theo Hop dong dit
coc ngay 25/6/2022 giita Cong ty TNHH Thanh phd W va 6ng Ho Prc H.

1.2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ong Ho Purc H vé viée yéu cau Cong
ty TNHH Thanh pho W tra tién phat vi pham hop dong dat coc 1a 2.316.000.000 dong
(Hai ty ba trim mudi sau triéu dong) va tién 13i cham tra la 366.700.000 dong (Ba trim
sAu muoi sau triéu bay tram ngan dong).

Ké tir ngay ban an co6 hiéu luc phap luat (d0i v6i cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chi dong ra quyét dinh thi hanh 4n) hodc ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh 4n cta ngudi duoc thi hanh an (d6i véi cac khoan tién phai tra cho nguoi
duoc thi hanh 4n) cho dén thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang nguoi
phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 14i ciia s tién con phai thi hanh an theo mirc
1ai suat quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 ctia B0 luit dan su nam 2015.

2. V& an phi dan su so thAm: Ong H6 Puc H phai chiu 85.654.000 dong nhung
duoc trir vao so6 tién tam trng an phi da nop 1a 56.316.000 dong tai bién lai thu tién so
0008117 ngay 30/11/2023 cuia Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Long Thanh, tinh
DPong Nai, 6ng H con phai ndp tién so tién con thiéu la 29.338.000 dong (Hai muoi
chin triéu ba trim ba muoi tAm ngan dong).

Cong ty TNHH Thanh phé W phai chiu 78.320.000 dong (Bay muoi tAm triéu
ba trim hai muoi ngan dong) va 300.000 dong an phi dan su phic tham nhung duogc
trir vao so tién tam tng an phi phuc tham la 300.000 dong theo bién lai thu s6 0016251
ngay 09/9/2024 cua Chi cuc thi hanh an dan sy huyén Long Thanh. Cong ty TNHH
Thanh phé W con phai ndp so tién 78.320.000 dong (Bay muoi tAm triéu ba tram hai
muoi ngan dong).

Trudng hop ban an dugce thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an dan
su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyeén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tw nguyén thi hanh 4n hodc bi cudng ché
thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi
hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan su.

3. Ban an phuc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Noi nhéin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Duong su; ‘ Tham phan — Chi toa phién toa
- VKSND tinh Dong Nai;
- TAND huyén Long Thanh;
- Chi cuc THADS huyén
Long Thanh.
- Luu.

Nguyén Thi Kim Lién
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