TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Déc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 103/2024/DS-PT
Ngay 29-02-2024
V/v tranh chap hgp dong dit coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:

Thém phdn - Chii toa phién toa: Ong Lé Sy Tru.

Cdc Tham phdn: ~ Ba Ngo Thi Bich Diép.

Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.

- Thuw ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy — Thu ky Toa an nhan dan tinh Binh
Duong.

- Dgi di¢n Vién kiém sdt nhan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ong L&
Trung Kién — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 02 nam 2024, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Binh Duong xét xtr

phuc th‘ém cong khai vy an dan su thu Iy s6: 530/2023/TLPT-DS ngay 27 thang 11 nim
2023 ve viéc “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban an déan sy so tham s6 129/2023/DS-ST ngay 21 thang 9 ndm 2023 cta Toa
an nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc tham sd 500/2023/QD-PT ngay
18/12/2023 va Thong bao m¢ lai phién toa s6 22/2024/TB-TA ngay 16/02/2024, giita
cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thu T, sinh nam 1985; dia chi: s6 B duong N, Phuong A,
quén B, Thanh pho H6 Chi Minh.

~ Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: (A,)ng‘VF) Vian b, sinh ndm 1983 dia chi:
80 A duong U, phuong T, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh, 1a nguoi dai dién theo
uy quyén (Van ban iy quyén ngay 31/10/2023), c6 mat.

- Bi don: Cong ty C6 phan D1; tru so: sb 104/4 4p H, x4 G, huyén T, tinh Pong
Nai.

Ngueoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Duong Minh T1, sinh ndgm 1982; dia
chi lién hé: so D‘du’bng b, Phuong ]3, quan B, Thanh ph6 H6 Chi Minh, 14 nguoi dai
dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 06/02/2024), c6 mat.

- Ngueoi khdng cdo: Bi don Cong ty Co phan P1.

NOI DUNG VU AN:

Theo noi dung ban an so tham:
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Theo don khéi kién, 16i khai trong qud trinh t6 tung va tai phién toa nguyén don
va nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don trinh bay:

Gifra ndm 2021, ba T duogc biét Cong ty C6 phan D1 (sau ddy viét tat 1a Cong ty
b1) 1a cha dau tu dy an khu C tai 16 C, khu d6 thi M, phuong B, thanh pho D, tinh Binh
Duong.

Ngay 25/6/2021, ba T ky Thoa thuan dit coc s6 B1-19.13/TTPC-LDG SKY/2021,
Phu luc 01 va Phu luc 02 vé1 LDG, theo d6 ba T s€ dat coc cho Cong ty D1 s6 tién
548.098.400 dong dé mua cin ho hinh thanh trong twong lai, ma cin ho B1-19.13 (thudc
khéi B1, téng s6 19, can ho sd 13), dién tich san xay dung tam tinh: 75,8m?2, dién tich sir
dung tam tinh: 69,7m?, gia ban can hd tam tinh: 2.740.492.000 déng. Thuc hién thdéa
thuan ba T da thanh toan du sb tién dat coc 1a 548.098.400 dong (twong duong 20% gia
tri can hg) cho Cong ty D1.

Trong thoa thuan dat coc ky ngay 25/6/2021 thi thoi han Cong ty P1 cam két s&
ky hop dong mua ban cin ho v4i ba T 1a ngay 30/3/2022 (Cong ty P1 duoc gia han thém
t6i da 3 thang - han chot dén ngay 30/6/2022). Tuy nhién, hét ngay nay Cong ty P1 van
chua thé ky hop ddng mua ban cin ho voi ba T, ddng nghia v6i viée bi don d vi pham
hop dong, phu luc d3 ky két.

Thang 12/2022, ba T da guri don dé nghi thanh 1y thoa thuan dit coc cho Cong ty
b1 nhung qua nhiéu lan trao d01 qua email, cling nhu tai budi 1am viéc ngay 28/02/2023
Cong ty P1 van chua giai quyét duoc van dé gi ddi voi don dé nghi thanh 1y ciaba T nén
ngay 24/4/2023 ba T da gui van ban cho Cong ty D1 qua duong buu dién thong bao vé
viéc s& tién hanh khoi kién Cong ty P1 tai Toa 4n c6 thim quyén.

Theo don khoi kién, nguyén don yéu cau Toa an xem xét giai quyét nhu sau:

- Chim dut Thoa thufn dat coc so BI-19.13/TTDC-LDGSKY/2021 ngay
25/6/2021 gitra ba Pham Thu T va Cong ty C6 phan D1;

_ -Budc Cong ty C6 phan D1 tra s0 tién dat coc cho ba Pham Thu T 1a 548.098.400
dong;

- Bugc Cong ty Co phan P1 phai tra tién 13i cho ba Pham Thu T do vi pham thoi
han ky két hop dong mua ban can h¢ tam tinh tur ngay 01/7/2022 dén ngay nop don khoi
kién 1a 315 ngay la: 315 ngay x 0,02%/ngay x 548.098.400 dong = 34.530.200 dong.

Tai phién toa so tham, nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khai kién Ve tlen 1ai,
cu thé: chi yéu cau bi don tra tién 13i tir ngay 01/7/2022 dén ngay 28/02/2023 s tién la
26.637.582 dong.

Téng cong sd tién nguyén don yéu cau tai phién toa 1a: 574.735.982 dong.
Poi véi bi don Cong ty Co phan DI:

Qua trinh tién hanh t6 tung, bi don Véng mat khong c6 1y do. Tai phién toa so tham,
nguoi dai dién hop phap cua bi don xac dinh co ky két thoa thuan dat coc véi nguyén
don theo Phu lyc 01 va Phy luc 02 va dong y phuong 4n giai quyét vu an nhu nguyén
don dua ra, cy thé: dong y chdm dut thoa thudn dat coc, bi don dong ¥ tra cho nguyén
don tién coc da nhan 14 548.098.400 dong va tién phat theo muc 13i suat 0.02%/ngay tinh
trén sd tién coc dd nhan tr ngay 01/7/2022 dén ngay 28/02/2023 véi s tién 1a
26.637.582 dong.
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Tai Ban 4n dan su so tham sé 129/2023/DS-ST ngay 21 thang 9 nam 2023 cua
Tda 4n nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

_ Ghi nhan sy thoa thuan cua nguyén don ba Pham Thu T v61 bi don Cong ty Co
phan D1 vé viéc cham dut théa Thuan dat coc s6 B1-19.13/TTDC-LDGSKY/2021 ngz}y
25/6/2021 va Phu lyc 01, Phu luc 02 kém theo gitra ba Pham Thu T véi1 Cong ty Co phan
bl.

Bugc Cong ty Co phan D1 tra cho ba Pham Thu T tong so tién 574.735.982 (nam
tram bay muoi bén triéu bay trim ba muoi lam nghin chin trim tam muoi hai) dong.
Trong d6 548.098.400 (nam tram bon muoi tim triéu khong traim chin muoi tam nghin
bén trim) dong tién coc va 26.637.582 (hai muoi séu triéu sau trim ba muoi bay nghin
nam tram tam muoi hai) dong tién 14i.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé quyén y€u cau thi hanh 4n, an phi va quyén
khang cao cua cac duong su.

Sau khi ¢6 ban 4n so tham, ngay 02/10/2023 bi don Cong ty Co phan b1 khang
cdo toan by ban an so tham yéu cau Toa an cap phiic tham huy ban 4n so tham giao hd
so vu an cho Toa an cip so thim xét xir lai vu 4n.

Tai phién toa phuc tham: Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién, bi don gitr
nguyén yéu cau khang cdo va trinh bay: bi don xin tra s6 tién cho nguyén don nhu ban an
so thAm nhung xin tra dan hang thang, mdi thang 80.000.000 dong, néu nguyén don
khong dong ¥ thi & nghi hity ban 4n so thdm do ban an so thAm khong ghi ¥ kién trinh
bay nay ciia bi don tai phién toa so tham; cac duong su khong thong nhat dugc véi nhau
vé viéc giai quyét vy an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu ¥ kién:

V& t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia td tung tai Toa an cap phiic
tham da thyc hién dang quy dinh ctia B luat To6 tung dan su.

Vé noi dung: Tai phién toa phuc tham, bi don thira nhan s6 tién nhu ban 4n so
thAm tuyén va dé ra phuong an tra tién hang thang, nguyén don khong théng nhat véi
phuong an cua bi don. Bi don khang cao yéu cau huy ban an so tham nhung khong cung
cép tai lidu, ching cr chimg minh nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang
c4o, gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ciru céc tai lidu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu 4n va da duoc tham tra
tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua duong su, v
kién cua Kiém sat vién,
NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] Vé td tung:

[1.1] Bi don Cong ty C6 phan D1 khang cdo trong thoi han luat dinh nén Toa an
nhan dan tinh Binh Duong thu 1y theo quy dinh cua phép luat.

[1.2] Qua trinh giai quyét vu an tai cip so tham, Toa an da tong dat hop 1¢ vin ban
t6 tung cho bi don nhung bi don khong cung cip vin ban vé yéu cau khai kién cua
nguyén don va khong tham gia phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai
chtng cir va hoa giai. Nguyén don c6 don dé nghi khong tién hanh hoa giai nén Toa an
cap so tham khong tién hanh hoa giai 1a diing quy dinh ctia phap luat.



[2] V& noi dung:

[2.1] Ngay 25/6/2021, Cong ty P1 va ba Pham Thu T ky Théa thuan dit coc so:
B1-19.13/TTPC-LDG SKY/2021 ngay 25/6/2021 va Phu luc hop dong 01, 02 kém theo
nham muc dich ¢am bao cho viéc cac bén s& xac 1ap va ky két hop dong mua ban cin ho
hinh thanh trong tuong lai dugc thé hién rd tai Diéu 1 cla hop déng nhu sau “Bén B
dong ¥ giao cho bén A gitt mot khodn tién (khéng tinh 1di) theo quy dinh tai Piéu 3 ciia
théa thudn nay nhir mét bién phdp bao dam cho viéc bén A va bén B sé xdc Idp va ky két
hop dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai....khi Dy an dap vmg diéu kién theo
quy dinh phdp luat”. Sau khi ky thoa thuan, ba T da giao s tién dit coc 1a 548.098.400
ddng (twong duong 20% gia tri can ho) cho Cong ty D1. Tai phién toa so tham, nguyen
don va bi don déu x4c dinh ba T ky van ban théa thuan dat coc véi Cong ty b1 dé dam
bao viéc giira cac bén s& ky két hop ddng chuyén nhuong cin ho hinh thanh trong tuwong
lai khi du 4n du diéu kién theo quy dinh ctia phap luat. Khi ky vin ban thoa thuan nay, ba
T ciing biét r5 12 khong c6 viéc Cong ty D1 huy dong vén trai phap luat. Vi vay, khi ky
hop déng dat coc cac bén da xac dinh r6 day la viéc dat coc dé dam bao cho viée ky két
hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai khong nham huy dong von, khong
thudc trudong hop vi pham hinh thitc huy dong von theo quy dinh ciia phap luat. Do d6 co
can cu xac dinh muc dich va ndi dung cua thoa thuan dat coc, phu luc hop dong dat coc
gitta ba T va Cong ty D1 khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao durc xa
hoi, tai thoi diém giao két hop dong cac bén duong su co day dt nang luc hanh vi dan
su nén giao dich theo Thoa thuan dat coc so: B1-19.13/TTPC-LDG SKY/2021 ngay
25/6/2021 va Phu luc hop dong 01, 02 kém theo giita Cong ty P1 v6i ba Pham Thu T
phat sinh hiéu lyc ddi v6i cac bén.

[2.2] Céc bén thoa thuan v6i nhau thoi han dé ky hop dong mua ban cin ho theo
Phy lyc hop dong s6 01 du kién 1a ngay 30/3/2022 (c6 thé sém hon hodc mudn hon 03
thang), tuy nhién qua thot han thdéa thuan phia Cong ty D1 chua thuc hién viéc ky hop
ddng mua ban cin ho, khong cung cip bat cir chimng ctr chimg minh c6 su kién bat kha
khéng 1a vi pham nghia vu ctia bén nhan coc. Do d6, Cong ty D1 c¢6 nghia vu phai tré lai
tién coc va chiu phat vi pham theo thoa thuan dit coc da ky két.

[2.3] Tai phién toa so tham, ‘cac duong su da théng nhét thoa thuan véi nhau vé
viéc giai quyét vu an nén Toa an cdp so tham ghi nhan sy tu nguyén thoa thuan ciia cac
duong su 1a c6 can cu, ding quy dinh cta phép luat.

Bi don thira nhan s tién chua hoan tra cho nguyén don, déng ¥ hoan tra sb tién
con lai nhung lai khang cdo yéu cau huty ban 4n so thim. Tai phién toa phuc tham, bj don
cling thira nhan s6 tién con no nhu ban an so tham va dua ra phuong an thanh toan nhung
nguyén don khong dong § ¥y vo1 phuong an nay, bi don ciing khong cung cap dugc tai liéu
ching ctr mai cho yéu cau khang cao cua minh nén Hoi dong xét xir phiic thim khong
chap nhan yéu cau khang cdo cta bi don.

Quan diém cua dai dién Vién ki€m sat nhan dan tinh Binh Duong 1a ¢ can ctr nén
Ho1 dong xét xir nén dugc chap nhan.

V& an phi dan sy phuc thim: Yéu céq khang cao cua bi don khong dugc chap nhan
nén bi don phai chiu &n phi dan su phuc tham, dugc khau trir vao so tién tam ing an phi
da ndp.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:
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- Can ct Diéu 48; khoan 1 Piéu 308; Piéu 313 B luat T tung dén sy.

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu
Quoc hoi Khoa 14 quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi
va 1¢ phi Toa an.

1. Khong chap nhan yéu cau khang cdo cta bi don Cong ty C6 phan P1.

Gifr nguyén Ban 4n dan sy so tham s6 129/2023/DS-ST ngay 21 thang 9 ndm
2023 cua Toa an nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong.

2. Vé an phi dan su phac tham: Cong ty C6 phan P1 phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin déng) an phi dan su phac tham, duoc khiu trir 300.000 dong (ba trim nghin
ddng) tam tng an phi da ndp theo Bién lai thu s AA/2021/0006855 ngay 05/10/2023
ctia Chi cyc Thi hanh 4n dan sy thanh phd Di An, tinh Binh Duong.

Ban an déan sy phtic thim co hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh pho Di An;

- TAND thanh phd Di An;

- Cac duong su;

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: HO so, Toa Dan su.

Lé S§ Trir



