TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TINH PONG NAI Poc lap — Tw do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 393/2025/DS-PT
Ngay 21 - § - 2025

V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phan Hpi dong xét xie phiic thim géom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Xuan Quang
Céc Tham phdn:Ong Nguyén Dinh Trung;

Ong P6 Minh Nhut.

- Thuw ky phién téoa: Ong Nguyén Hoang Son - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Dong Nai.

- Pai dién Vién kiém sdat nhan dan tinh Péng Nai tham gia phién toa:
Ba Tran Thi Loan - Kiém sat vién.

Ngay 21 thang 8 nam 2025, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Dong Nai,
xét xtr phic tham cong khai vu an dan su thu 1y so: 248/2025/TLPT-DS ngay
27 thang 6 nam 2025 vé viée “Tranh chap hop dong dit coc”.

Do Ban an dan su so tham so: 14/2025/DS-ST ngay 23-4-2025 cua Toa
an nhan dan huyén Trang Bom (nay 1a Toa an nhan dan khu vuc 3 — Dong Nai)
b1 khang céo;

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phuc tham so: 313/2025/QDXXPT-
DS ngay 16thiang 7 nim 2025; Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so:
737/QD-PT ngay 06 thang 8 nam 2025; gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Cao Thi Thu T, sinh nam 1979.

Dia chi: S6 A duong s6 C, Khu pho B, phuong A, thanh pho T (nay la
phuong A), Thanh pho Ho Chi Minh (c6 mit).

- Bi dom: Cong ty C6 phan D1.



Dia chi: S6 A, ap H, x4 G, huyén T (nay la xa T), tinh Dong Nai.
Nguwoi dai dién theo phép luat: Ong Ngoé Van M — Chire vu: Giam ddc.

Nguweoi dai dién theo 1y quvén (Giay iy quvén sé 14/2025/UQ-
LDG/HPOT ngay 04/3/2025): Ong Duong Puc D, sinh nam 1997; dia chi lién
hé: Tang B, Toa nha A G, s6 D D, Phuong B, quan B (nay la phuong T), Thanh
pho H6 Chi Minh (c6 mit).

NOI DUNG VU AN:
1. Néi dung chinh:

1.1. Can cuw don khoi kién, ban tu khai, bién ban cong khai chung cit,

bien ban khong hoa giai diroc va tai phién toa nguyén don trinh bay:

Ngay 16/11/2020, ba T ¢6 ky thoa thuan dit coc véi Cong ty co phan D1
dé mua can ho C1-26.11, du an LDG-SKY (du an toa lac ta1 16 C, khu do th
M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong) do Cong ty ¢ phan P1 1am chu
dau tu va da thanh toan sb tién dit coc la: 517.393.800d (ndm tram muo1 bay
triéu ba trim chin muoi ba ngan tdm trim dong). Do Coéng ty c¢6 phan D1
khong hoan thanh dung tién do ban giao cin ho nén hai bén di tién hanh lam
bién ban thanh 1y thoa thuan dat coc dé hoan lai tién cho ba T.

Theo bién ban thanh 1y thi Cong ty ¢6 phan D1 co6 trach nhiém thanh
toan cho ba T tong s6 tién goc va 1ai 1a 545.495.083 (nam trim bon muoi lim
triéu bon trim chin lam ngan khong trim tim muoi ba dong). Phuong thuc
thanh toan mot lan béng tién mat hoic chuyén khoan. Ba T da nhiéu lan lién lac
yéu cau Cong ty c6 phan D1 thanh toan theo bién ban thanh 1y nhung Cong ty
khong thue hién.

Tai phién toa ba T yéu cau Cong ty co phan D1 ¢6 nghia vu tra cho ba T
sO tién 545.495.083 d (nam tram bon muoi 1am triéu, bon traim chin muoi 1am
ngan, khong tram tdm muoi ba dong) va tién 1ai theo thoa thuan véi 1ai suat 1a
10%/nam ké tir ngay 01/6/2023 dén ngay 23/4/2025 (ngay xét xtr sé tham) la
103.419.889 @& (mot tram 1é ba triéu, bon trim muoi chin ngan, tdm trim tam
muoi chin dong). Tong s6 tién ba T yéu cau Cong ty co phan D1 phai tra cho
ba T 1a 648.914.972d (sau tram bén muoi tam triéu, chin trim muoi bon ngan,
chin tram bay muoi hai dong).

1.2. Ngwoi dai dién theo ity quyén ciia Céng ty ¢6 phan D1 éng Duwong
Duke D trinh bay:
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Ngay 16/11/2020, Céng ty C6 phan D1 (“Cong ty”) ba Cao Thi Thu T
(“Nguyén don”) ky két Thoa thuan dit coc s6 C1-26.11/TTDC-LDGSKY/2020
(sau day go1 la “TTDC”) dé dat coc mot so tién dam bao cho viée Cong ty va
nguyén don ky két hop dong mua ban nha & hinh thanh trong twong lai do1i véi
cian ho s6 C1-26.11 thude Du an Khu C tai Lo C, Khu do thi M, phuong B,
thanh phé D, tinh Binh Duong véi so tién dit coc 1a 517.366.800 dong (nim
tram muoi bay triéu, ba trim sdu muoi sau nghin, tam trim dong) (sau day goi
la “Tién Pt Coc”).

Sau khi ky thoa thuan dat coc vé1 khach hang xong thi dich Covid 19
bung phat anh huong dén tién do hoan thanh du an; mac du, Cong ty D1 di rat
c6 ging nhung van khong dam bao duoc tién do nhu da cam két véi khach
hang. Sau do, phia Cong ty di rat nd luc dé thuyét phuc khach hang tiép tuc
thuc hién hop dong nhung khach hang van khong dong ¥ va ¢6 nhu cau muon
thanh 1y thoa thuan dit coc so C1-26.11/TTDC-LDGSKY/2020 véi cong ty D1.

Do nguyén don ¢6 nhu cau muodn thanh Iy TTDC; vi vay, Cong ty da ky
Bién ban thanh 1y théa thuan coc s6 C1-26.11/TTDC-LDGSKY/2020 (“Bién
ban thanh 1y”) vé1 cac nd1 dung sau:

1. Hai bén thong nhat va dong v thanh 1y thoa thuan dat coc s6 Cl-
26.11/TTDC-LDGSKY/2020 ngay 16/11/2020 va cac phu luc, van ban, chiing
ttr lién quan dén “Thoa Thuan Diat Coc” (néu cd) gitra hai bén di ky két.

1. Bén A s& hoan tra cho bén B tong so6 tién bén B da thanh toan cho bén
A (khong bao gom cac khoan phat, boi thudng cua bén B) 1a: 517.366.800 dong
(nim traim mudi bay triéu, ba trim sau muoi sau nghin, tim traim dong). Hai
bén thong nhat rang, theo quy dinh tai khoan 5.3 Diéu 5 va khoan 3.2 Diéu 3
cia thoa thuan dit coc, toan bd sd tién Bén A thanh toan cho bén B la
545.495.083 dong.

D01 véi cac yéu cau khot kién cua Nguyén don, ong D ¢6 v kién nhu sau:

+ Thir nhat Cong ty sé thanh toan so tién con lai cho nguyén don la: 1a
545.495.083d (nim trim boén muoi lim triéu, boén trim chin muoi lim nghin,
khong trim tAm muoi ba dong).

+ Thir hai d61 v6i1 yéu cau tra 1ai tir ngay 01/06/2023 dén ngay xét Xt so
tham v&i tong so tién: 103.419.889 dong thi Cong ty Co phan D1 khong dong ¥

thanh toan do nguyén don chuwa thuc hién cac thu tuc lién quan dén thanh Iy



thoa thuan dit coc tai Piéu 3 cta Bién ban thanh 1y. Vi vay, viéc phat sinh 1a1 la
khong ¢6 céan cu.

2. Quyét dinh ciia Toa dn cap so tham:

Tai Ban 4n dan su so tham so: 14/2025/DS-ST ngay 23-4-2025 cua Toa
an nhan dan huyén Trang Bom (nay 1a Toa an nhan dan khu vuc 3 — Dong Nai),
da quyét dinh:

Cén ctt cac Dicu 357, 422 va Dicu 468 cua Bo luat Dan sy nam 2015.

Can ct DPiéu 147 Bo luat To tung dan su ndm 2015 va Nghi quyét O
326/2016/UBTVQH-14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hoi;

Tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Cao Thi Thu T d6i
v61 bi don Cong ty ¢6 phan D1 vé viée “Tranh chap hop dong dit coc”;

Bude Cong ty ¢d phan D1 ¢6 nghia vu tra cho ba Cao Thi Thu T tong s6
tién 648.914.972d (sau traim bon muoi tam triéu, chin trdim mudi bon ngan,

chin trim bay muoi hai dong).

Ké tir ngay ban 4n c6 hiéu luc phap luat va co6 don yéu cau thi hanh an,
néu bén cé nghia vu cham tra tién thi bén do phar tra lai d6i v6i sO tién cham tra
twong tmg véi thoi gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra tién duoc xac
dinh theo thoa thuan cua cac bén nhung khong dugoc vuot qua mue 1ai suat
duoc quy dinh ta1 khoan 1 Piéu 468 Bo luat Dan su; néu khong c6 thoa thuan
thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua Bo luat Dan su.

- Ngoai ra, ban 4n con quyét dinh vé an phi, quyén va nghia vu thi hanh
an va quyén khang co theo luat dinh.

3. Khang cao:

Trong thot han khang céo, bi don Cong ty co6 phan D1 khang cdo yéu cau
stta Ban 4n dan su so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau khai kién cua
cua nguyén don vé phan 1ai.

4. Quan diém ciia Kiém sdt Vién kiem sat nhan dan tinh Béng Nai tai
phién toa phiic tham:

4.1. Vé viéc chap hanh phdp ludt té tung:

- Toa 4n cap phuic tham da thuc hién dung cac quy dinh vé viéc thu thap
chirng ctr, viée cap tong dat van ban to tung hop 1é cho duong su va chuyén ho
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so cho Vién kiém sat cung cap nghién ctru dung thoi gian quy dinh. Phién toa
thuc hién dung cac quy dinh cua Bo luat Té tung dan su, dam bao dung thanh
phan, vo tu, khach quan va khong co6 truong hop phai thay doi nguoi tién hanh
to tung.

- Viéc chap hanh phap luit cia ngudi tham gia t6 tung: T khi thu Iy vu
an ctung nhu tai phién toa hom nay, cac duwong su da thuc hién dung cac quy
dinh tai cac Piéu 70, 71, 72 cua Bo luat T tung dan su.

4.2. Vé néi dung:

Cin clr vao cac chimg ctr ¢6 tai ho so va 101 khai cua cac bén duong su
¢ can ctr xac dinh: Ngay 16/11/2020, Cong ty Co phan D1 va ba Cao Thi Thu
T ky két thoa thuan dat coc s6 C1-26.11/TTDC-LDGSKY/2020 d¢é dat coc mot
so tién dam bao cho viée Cong ty va nguyén don ky két hop dong mua ban nha
¢ hinh thanh trong tuwong lai doi véi can hd s6 C1-26.11 thude Du an Khu C tai
L6 C, Khu d6 thi M, phuong B, thanh pho D, tinh Binh Duong véi so tién dit
coc 1a 517.366.800 dong. Ngay 01/3/2023, 6ng Nguyén Ngoc A va Cong ty D1
di kykét bién ban thanh 1y thoa thuan dit coc s6 C1-26.11/TTDC-
LDGSKY/2020.

Theo bién ban thanh 1y hop dong thi Cong ty co phan D1 phai tra cho ba
T tong so tién 545.495.083 dong, dicéu nay ciing duoc Cong ty D1 thira nhan;
do do, Toa an cap so tham chap nhan yéu cau cua ba T yéu cau budc Cong ty
D1 thanh toan doi véi so tien 545.495.083 dong la c6 can cu.

Vé tién 1ai: Theo bién ban thanh 1y ky ngay 01/3/2023 thi trong vong 90
ngay ké tir ngay 01/3/2023, Cong ty ¢6 phan D1 phai tra cho ba T tong so tién
545.495.083 &. Tuy nhién, Cong ty co6 phan D1 khong thanh toan cho ba T nhu
da thoa thuan. Do b1 don da vi pham nghia vu thanh toan nén phai chiu trach
nhiém tra tién 14i trén so tién cham tra theo quy dinh ta1 khoan 2 Diéu 468 cua
Bo luat Dan su la 10%/nam (tinh tir ngay 01/6/2023 dén ngay xét xir so tham
23/4/2025) tong s6 tién 131 1a 103.419.889 d 1a ¢ can ctr.

Cong ty co phan D1 cho rang do ba T chua tra cac giay to goc cho Cong
ty theo thoa thuan nén khong dong v tra tién 131 cham tra cho ba T la khong c6
can ctr chap nhan.

Ttr nhitng phan tich trén dé xuat: Khong chap nhan khang cao cia bi don
Cong ty ¢6 phan D1; ap dung khoan 1, Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su giit

nguyén ban an so tham.
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NHAN DPINH CUA TOA AN:
[1] V& t6 tung:
1.1. Vé thu tuc khang céo:

Khang céo cua b1 don duge thuc hién trong thoi han luat dinh nén duoc
xem xét theo thu tuc phuc tham.

1.2. V& quan hé tranh chap va tu cach tham gia to tung:

Cap so tham xac dinh quan hé phéap luat “Tranh chap hop dong dat coc”
va xac dinh nhitng nguoi tham gia to tung dung, day du.

[2] Vé ndi dung tranh chap va khang céo:
2.1. Vé no goc:

Do cac bén déu thira nhan c6 ky hop dong dit coc nhung sau d6 da thanh
Iy hop dong. Theo bién ban thanh 1y ky ngay 01/3/2023 thi trong vong 90 ngay
ké tir ngay 01/3/2023, Cong ty co phan D1 phai tra cho ba T tong so tién
545.495.083 dong; day la tiét khong phai chimg minh quy dinh tai Diéu 92 cua
Bo luat to tung dan sw. Nhu vay Toa an cap so tham budc Cong ty ¢6 phan D1
phai c¢6 nghia vu tra so tién 545.495.083 d cho ba Cao Thi Thu T 1a ¢6 can c,
dting quy dinh cua phap luat. Cac duong su khong khang cao vé ndi dung nay.

2.2. Xét ve yéu cau khang cao cua bi don vé yéu cau tinh lai:

Theo nd1 dung thoa thuan trong bién ban thanh 1y ky ngay 01/3/2023 thi
trong vong 90 ngay ké tir ngay 01/3/2023, Cong ty ¢6 phan D1 phai tra cho ba
T tong so tién 545.495.083 dong; tuy nhién, Cong ty c¢o phan D1 khong thanh
toan cho ba T nhu di thoa thuan. Nén sau thoi han nay, bat dau phat sinh nghia
vu cham tra d6i véi bi don. Do cac bén khong co6 thoa thuan vé 131 cham tra
trong bién ban thanh Iy hop dong nén bi don phai chiu trach nhiém tra tién 1ai
trén so tién cham tra theo quy dinh ta1 khoan 2 DPiéu 468 cta Bo luat Dan su 1a
10%/nam (tinh tir ngay 01/6/2023 dén ngay xét xur so tham 23/4/2025). Toa 4n
cﬁp so tham buodc bi don phai tra so tién 1di bi don phai chiu la 103.419.889
dong 1a ¢ can cur.

Ttr nhitng nhan dinh néu trén, Toa 4n cap so tham tuyén budc Cong ty cod
phan D1 tra cho ba Cao Thi Thu T tong so tién 648.914.9724d 1a c6 co so.

Bi don Cong ty Co phan D1 khang cdo yéu cau khong chap nhan tién Iai
nhung khong c¢6 tai lidu, chimg cr chimg minh nén khong ¢6 co s chap nhan;
gitt nguyén Ban an so tham cua Toa 4n nhan dan khu vue 3 — Dong Nai).
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[3] Quan diém cua Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai
tai phién toa phu hop vé1 nhan dinh cua Hot déng xét X nén duoc ché‘ip nhan.

[4] An phi:

Can ¢t khoan 2 Diéu 148 cua Bo luat T6 tung dan su; Nghi quyét sb:
326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cua Uy ban Thuong vu
Quodc hoi vé mire thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy st dung 4n phi va 1& phi
Toa an;

Cong ty C6 phan D1 phai chiu 300.000 dong an phi dan su phuc tham
theo quy dinh cua phap luat.

Vicac lé trén;

QUYET PINH:
Cin cir khoan 1 Diéu 308, khoan 6 Diéu 313 cia Bo luat T6 tung dan su;

Khong chap nhan khang céo cia bi don Cong ty Co phan D1; giit nguyén
Ban 4n dan su so tham s6: 14/2025/DS-ST ngay 23-4-2025 cua Toa an nhan
dan Trang Bom (nay la Toa an nhan dan khu vuc 3 — Dong Nai).

Cian ctr cac Diéu 328, 357, 422 va Piéu 468 cua Bo luat Dan sy nam
2015.

Tuyén xir:

1. Chap nhan yéu cau khéi kién cia nguyén don ba Cao Thi Thu T doi
vé1 bi don Cong ty ¢6 phan D1 vé viée “Tranh chap hop dong dat coc™;

Budc Cong ty Co phan D1 ¢6 nghia vu tra cho ba Cao Thi Thu T tong s6
tién 648.914.972d (sau tram bon muoi tam triéu, chin trim mudi bon nghin,
chin tram bay muoi hai dong).

Ké tir ngay c¢6 don yéu cau thi hanh 4n cua nguoi duoc thi hanh an (d6i
vo1 cac khoan tién phai tra cho ngudi duoc 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
khoan tién 141 cia so tién con phai thi hanh an theo muec 14i suat quy dinh tai
khoan 2 Piéu 468 cta BO luat Dan su nam 2015.

2. V¢ an phi:

2.1. Vé an phi dan su so tham:



- Bude Cong ty Co6 phan D1 phai ndp 29.956.609 dong (hai muoi chin
triéu, chin trdm nim muoi sau nghin, sau trim 1é chin dong) an phi dan su so
tham.

- Tra lai cho ba Cao Thi Thu T s6 tién tam tng an phi 14.456.000d (muo1i
bon triéu bon trim nim muoi sdu ngan dong) da ndp theo bién lai thu s
0000340 ngay 06/12/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Trang Bom,
tinh Dong Nai (nay 1a Phong Thi hanh 4n dan su khu vuc 3 — Dong Nai).

2.2. An phi dan su phtc tham:

Cong ty Co phan D1 phai chiu 300.000 dong (ba traim nghin dong) an phi
dan su phuc tham. DPuge trir vao s6 tién tam tng an phi phuc tham da nop theo
Bién lai thu tién tam tmg 4n phi, 1é phi Toa an s6 0001213 ngay 14-5-2025 Chi
cuc Thi hanh 4n dan su huyén Trang Bom, tinh Dong Nai (nay 1a Phong Thi
hanh an dan su khu vuc 3 — Béng Nai).

3. Nguoi duge thi hanh an dan su, nguotl phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tur nguyén thi hanh 4n
hoac b1 cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi
hanh an dan su; thot hi¢u thi hanh an dugc thue hién theo quy dinh tai Diéu 30
Luat Thi hanh an dan sw nam 2008 (stra d61, bo sung nam 2014).

4. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Nguyén Pinh Trung — P6 Minh Nhut Nguyén Xuan Quang



