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

Ban 4n sd: 536/2024/DS-PT
Ngay 23-9-2024
V/v tranh chap hgp dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Ngo Thi Bich Diép

Cdc Tham phan: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén

Ong Lé Sy Tra

- Thu ky phién toa: Ba Huynh Thao Vy - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Ngoc Tuyén— Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 9 nam 2024, tai try s0 Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xtr phiic tham cong khai vu an dén sy thu 1y s6 362/2024/TLPT-DS ngay 07
thang 8 nam 2024 v¢ vi¢c “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bin 4n dan sy so tham s6 201/2024/DS-ST ngay 25 thang 6 ndm 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho D1 An, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phtc tham s6 385/2024/QD-PT,
ngay 20 thang 8 nam 2024, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Diép bang K, sinh ndm 1978; dia chi: s6 C dudng A
phuong P, thanh ph6 T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don:

1. C)ng béng Van T, sinh nam 1980; dia chi: s B L, phuong L, thanh phd
T, Thanh ph6 H6 Chi Minh, c6 mat.

2. Ong Chéu Dinh T1, sinh nam 1994; dia chi: sd A Cau X, T, quan T,
Thanh phd Ho chi Minh, c6 yéu ciu giai quyét ving mit.

3. B4 Hd Thi Lé M, sinh nam 1985; dia chi: s6 B L, phuong L, thanh phé
T, Thanh phé H6 Chi Minh, c6 yéu cau gidi quyét vang mat.

(Vin ban uy quyén ngdy 06/4/2024).

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ong Ngu,yén
Van H — Luat su thuéc Van phong Luat su H va N - Poan Luat su Thanh pho H;
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dia chi: s0 G (tang trét), dudng s6 H, phuong T, thanh phd T, Thanh phd Ho Chi
Minh, c6 don yéu cau xét xir vang mat.

o Bi don: Cong ty Co phﬁn D; dia chi: s6 A ;\p H, xa G, huyén T, tinh
Dong Nai,; dig chi lién lac: tang G, toa nha A G, s6 D D, phuong B, quan B,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi daj dién theo uy quyén cﬁa bi don: Ong Pham Viét H1, sinh ,Ilﬁl’l"l
1992; dia chi: tang B, toa nha A G, s6 D b, Phuong B, quan B, Thanh ph6 H6
Chi Minh (Van ban uy quyén ngay 27/5/2024), ¢6 mat.

- Nguroi khdng cdo: Bi don Cong ty Co phan D.
NOI DUNG VU AN:

Theo Pon khoi kién dé ngay 16/4/2024 va 1oi khai trong suét qud trinh to
tung, nguyén don éng Diép DPang K va nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén
don trinh bay: Vao ngay 27/11/2020, dng Diép Pang K ¢ ky véi Cong ty Co
phan D (viét tit 1a Cong ty P) Thoa thuan dat coc so: C2 - 16.03/TTDC-
LDGSKY/2020 dé dam bao cho viéc ky két hgp dong mua ban cin ho s6 C2 -
16.03 thudc du an khu C (khu C) tai 16 C, khu d6 thi M toa lac tai phuong B,
thanh phd D, tinh Binh Duong véi gia 2.585.994.000 dong. Sau khi ky, ong K
da thanh toan tién coc cho Cong ty P (nam) dot vai tong so tién 1a 517.198.800
dong. Theo Diéu 4 cua thoa thuan, hop dong mua ban can ho phai duoc Ky két
vao ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hoic sém hon khong qua ba (03) thang)
nhung dén han ky két hop dong mua ban cin ho Cong ty P van khong t6 chirc
ky hop dong mua béan vai 6ng K mic du éng K da lién hé, goi dién, dén tryc tiép
lam viéc dé yéu cau Cong ty H2 tha tuc dé ky hop dong mua ban cin ho nhung
phia Cong ty C, khdng thuc hién nghia vu co ban cua cac bén trong thoa thuan
dit coc da ky két. Ngay 13/01/2022, Cong ty B da dé nghi va ky két véi ong K
Phu luc 01, stta d6i mot phan Thoa thuan dit coc sé C2 - 16.03/TTDC-
LLDGSKY/2020, noi dung chinh nhu sau: Thoi han ky hop déng mua ban cin
ho: 30/06/2022 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong qua ba (03) thang). Xir ly
tién dat coc: Truong hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban cin ho vuot qué
ngay 31/12/2021: dng K s& dugc Cong ty thanh todn mot khoan tién tuong wng
muc i suat 0,02%/ngay tinh trén sé tién 6ng K da thanh toan. Muc 14i suat nay
ap dung trong khoang thoi gian tir ngay 01/01/2022 dén hét ngay 30/06/2022;
Truong hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban cin ho vuot qua ngay
30/06/2022: Ngoai viéc thanh todn mot khoan tién theo quy dinh tai muc trén,
Cong ty s& thanh toan thém cho 6ng K mét khoan tién twong ttng muc 14i suat
0,03%/ngay tinh trén sé tién 6ng K da thanh toan va muc l4i suat nay ap dung
trong khoang thoi gian tir ngay 01/07/2022 dén hét ngay 30/09/2022; Trudng
hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban cin hd vuot qué ngay 30/09/2022:
Ngoai viéc thanh toan mot khoan tién theo quy dinh tai 2 muc néu trén, Céng ty
s&¢ thanh toan thém cho 6ng K mot khoan tién tuong ung muc I4i suat
0,04%/ngay tinh trén s tién 6ng K da thanh toan va muc I3i suat nay ap dung
trong khoang thoi gian tir ngay 01/10/2022 dén hét ngay 31/12/2022; Truong
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hop ngay thuc teé ky két hop dong mua ban can ho vuot qua ngay 31/12/2022 thi
|ai suat 0,04%/ngay hodc dng K c6 quyen don phuong cham dat thoa thuan va
cac bén s¢ tien hanh thanh ly hop dong.

Dén nay, da qua han thoi han cudi cing tai Phu luc s6 01 ngay 13/01/2022
(ngay 31/12/2022) nhung Cong ty van khong dam bao cac diéu kién can thiét
theo quy dinh phap luat dé ky hop dong mua ban can hd va ky hop dong mua
ban can ho theo dung thoa thuan gitra cac bén, du an khong co bat ky tién trién
gi. Vi vay, nguyén don khai kién, yéu cau Toa an giai quyét:

1. Chidm dit théa thuin dit coc sdb C2 - 16.03/TTPC-LDGSKY/2020
ngay 27/11/2020 va Phy lyc 01 ky ngay 13/01/2021 gitra 6ng Di¢p Pang K va
Cong ty Co phan b;

2. Budc Cong ty C6 phan P thanh toan sd tién gbc va ‘tién lai phat sinh
tam tinh theo thoa thuén la: 681.357.697 dong. Trong d6, phan tién goc va lai
phat sinh theo thoa thuan va Phu luc s6 01 ngay 13/01/2022, cu thé nhu sau:

- Tién goc ma ong K da dong 1a: 517.198.800 dong, (1);

- Bugc Cong ty Co phan P phai thanh toan tién 1ai theo thoa thuan tur
01/01/2022 tam tinh dén ngay 25/06/2024 1a: 164.158.897 dong, trong do:

+ Tién lai ngay 01/01/2022 dén hét ngay 30/06/2022: 517.198.800 dong x
0,02%/ngay x 181 ngay = 18.722.596 dong, (2);

~ + Tien 1ai tr ngdy 01/07/2022 dén hét ngay 30/09/2022: 517.198.800
dong x 0,03%/ngay x 92 ngay = 14.274.686 dong, (3);

~ + Tién 1ai tr ngdy 01/10/2022 dén hét ngay 31/12/2022: 517.198.800
dong x 0,04%/ngay x 92 ngay = 19.032.915 dong, (4);

+ Tién 13i tr ngdy 01/01/2023 tam tinh dén hét ngay 25/06/2024:
517.198.800 dong x 0,04%/ngay x 542 ngay = 112.128.700 ddng, (5).

Tong cOng goc va tién 1i theo thoa thudn tir 01/01/2022 tinh dén ngay
25/06/2024: (1) + (2) + (3) + (4) + (5): 681.357.697 dong (bang chit: sdu tram
tam mwoi mot triéu, ba tram nam mwoi bay nghin, sau tram chin muoi bay
dong).

Tai don khoi kién nguyén don con yéu cau tiép tuc tinh 13i cho dén khi
Cong ty C6 phan D hoan tit nghia vu thanh toan ddi véi ong K. Tai phién toa,
nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khéi kién nay, chi yéu cau tinh 13i dén
ngay xét xir so tham va lai suat cham thi hanh én.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia bi don Céng ty C6 phan P 1a 6ng Pham Viét
H1 trinh bay:

Théng nhat vé viéc ky két thoa thuan dit coc, ndi dung dat coc, sb tién dat
coc nhu nguyén don trinh bay. Theo d6, 6ng Diép Pang K da thanh toan sb tién
dat coc 517.198.800 déng tién dat coc, chia lam 05 dot thanh toan, mdi dot cach
nhau 02 thang tinh tir ngay ky théa thuan dat coc. Theo Diéu 4.1 Thoa thuan dit
coc, ngay du kién ky hop dong mua ban 1a ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon
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hoiac sém hon khong qué ba (03) thang), tic ngay ky két hop dong mua ban
cham nhét 1a ngay 30/12/2021. Theo thoéa thuan tai tiéu muc (ii) diém 1.2.2
khoan 1.2 Diéu 1, Phu luc 01 thi nguyén don dugc quyén lya chon don phuong
cham dut thoa thuan dit coc. Tuy nhién dén nay ong Di¢p Dang K van chua t1en
hanh ky bién ban thanh 1y véi Cong ty C6 phan B. Qua trinh thanh toan sb tién
dit coc ong Diép Piang K thanh toan tré 115 ngay. Cin ctt Thoa thuan dit coc
ma cac bén da ky két tai diém ¢ Khoan 6.2 Bidu 6 TTDC quy dinh: “6.2 Quyén
va nghia vy cua Bén B: theo tieu muc ¢: Thuc hién thanh todn ddy du va dung
han cho Bén A theo quy dinh tai Piéu 2 cua théa thugn nay ma khéng phy thuge
vao viéc Bén A c6 gui thdng bao vé viéc thanh todn hay khéng. Triong hop Bén
B khéng thanh todn day di va diing han theo quy dinh tai Diéu 2 thi Bén B sé
khéng dwoc hieong bat Ky chinh sach wu dai, chinh sach chiét khdu hay chinh
sach khuyén mai cua Bén A (néu cd)”

Pong thoi, can ct theo quy dinh tai diém d khoan 5.2 Piéu 5 cia TTPC
nhu sau:

“5.2 Khi Bén B vi pham thoa thugn, Bén B dong y dé Bén A xut Iy tién dat
coC bang viec Bén A se khong hoan tra sé tién da nhdn cho Bén B va/hodc yéu
cau béi thirong thiét hai (néu cé) theo quy dinh cua phép ludt Viét Nam khi xay
ra mét trong cdc trieong hop sau: d. Téng thoi gian bén mua tré han thanh toan
cua tdt ca cdc dot phdi thanh toén theo théa thudn tai Piéu 3.2 cua théa thudn
nay virot qué 45 (bon mueoi lam) ngay.”

Do do, Cong ty D hoan toan co quyén khéng hoan tra sb tién di nhén 1a
517.198.800 dong ma nguyén don da thanh toan.

Ngay 13/01/2022, Céng ty B va nguyén don di théng nhit ky két Phu luc
01 chinh stra cac noi dung trong théa thuan dit coc dé phl hop véi thuc té cua
du 4n, trong d6 tai myc (iii) diém 1.2.2 khoan 1.2 Biéu 1 quy dinh: Pon phuong
cham dut thoa thuan dit coc: Bén A s& hoan tra cho Bén B toan bo s tién Bén B
da thanh toan (khéng bao gom céc khoan Iai, phat do Bén B thanh toéan tré han)
va khoan tién 1ai theo quy dinh tai Biéu 1.2.1 Phy luc ndy. Viéc thanh toan dugc
thuc hién trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir ngay hai bén ky bién ban thanh ly
thoa thuan dit coc va bién ban xac nhan khoan tién 1ai ma Bén A phai tra cho
Bén B. Pén nay 6ng Diép Pang K van chua tién hanh ky bién ban thanh Iy véi
Cong ty C6 phan b.

D61 vai cace yéu cau khai kién ciia nguyén don, bi don ¢6 ¥ kién nhu sau:

- Cong ty ddng ¥ chdm dut Thoa thuan dit coc sé6 C2 - 16.03/TTDC-
LDGSKY/2020 ngay 27/11/2020 v&i nguyén don;

- -Congty ddng ¥ thanh toan sd tién cho nguyén don la: 517.198.800 ddng
(Bang chir: Nam tram muoi bay tri¢u mot tram chin muwoi tdm nghin tam tram
dong);

- Doi v6i yéu cau tré s6 tién 1ai tir ngay 01/01/2022 dén ngay 25/6/2024
Vi s0 tien 1ai 1a: 164.158.897 dong thi Cong ty D khong dong y tra 13i theo yéu
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cau ctia nguyén don do nguyén don chua ky Bién ban thanh ly theo thoa thuén.
Vi vay, viéc phat sinh 1ai b6 sung 1a khong c6 can cu.

Tai phién toa ngwoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don
trinh bay: Céng ty D vi pham nghia vu tai hop dong, du an khu C khong du diéu
kién ky két hop déng, hién trang du &n khong hoat dong. Can cir khoan 1 Diéu
428 BO luat Dan sy nam 2015 thi yéu cau khoi kién chdm dut thoa thuan dit coc
va cac phu luc dinh kém Ia hoan toan c6 co sé. DPdi véi s6 tién ong K da dat coc
517.198.800 dong, Cong ty b théng nhat va dong y tra lai cho nguyén don nén
dé nghi Toda &n ghi nhan. Thoa thuan dit coc sé6 C2 - 16.03/TTDC-
LDGSKY/2020 ngay 27/11/2020 va Phu luc 01 ky ngay 13/01/2022 la cac giao
dich dan sy tu nguyén xac lap, dung ¥ chi cua cac bén, khong vi pham diéu cdm
cua phap luat va khéng thudc cac truong hop giao dich dan sy vo hiéu khac do
d6, can cir Diéu 117, Diéu 328 Bo luat Dan su 2015 thi cac hgp ddng va phu luc
hop dong nay cé hiéu luc phap luat, bat budc thi hanh ddi véi cac bén. Do do,
viéc muc Idi suat do cham ky két hop dong mua ban can ho da dugc cac bén
thoa thuan cu thé tai Phu luc s6 01 ngay 13/01/2022 nén yéu Cau cua nguyén
don vé viéc tinh tién 14i theo tirng khoang thoi gian va muc 14i suat nhu yéu cau
khoi kién cua nguyén don 1a ¢6 can ctr, phil hop véi su théa thuan nén dé nghi
Hoi dong xét xtr chap nhan toan bo yéu cau khoi kién caa nguyén don.

Tai Ban an dan sy so tham s6 201/2024/DS-ST ngay 25/6/2024 cia Toa
an nhan dan thanh phé Di An, tinh Binh Duong tuyén xur:

Chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Diép Pang K ddi véi bi
don Cong ty C6 phan P vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

Cham duat Théa thuan dit coc s6 C2- 16.03/TTDC- LDGSKY/2020 ngay
27/11/2020 va Phu luc hop dong s 01 ngay 13/01/2022 giita Cong ty Co phan
b vai 6ng Diép Pang K.

Buoc Cong ty Co phan b phai tra cho ong Diép bang K s6 tién

681.357.697 dong (trong d6 so tién coc 517.198.800 ddéng va sé tién lai
164.158.897 ddng).

Ngoai ra, ban an so thim con tuyén vé nghia vu thi hanh an, an phi va
quyén khang cao cuia cac duong su.

Sau khi xét xur so tham, ngdy 05/7/2024, bi don khang cao mot phan ban
an so tham ve phan tien Iai.

Tai phién toa phic than cac duong sy khong thoéa thuan dugc véi nhau vé
viéc giai quyét vy an.

Y kién cua Kiém sat vién: Vé thu tuc t6 tung nhitng nguoi tién hanh té
tung va nhitng ngudi tham gai to tung da thyuc hién dung theo quy dinh cua bo
luat té tung dan su. Vé noi dung vu an xét thay Toa &n cip so tham xir 14 ¢ can
ctr nén dé nghi Hoi dong xét xir can cir khoan 1 Biéu 308 B luat té tung dan su
gitt nguy@n ban an so tham.
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Sau khi nghién ctru céc tai li€u, chiing ctr ¢6 trong ho so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& thu tuc tb tung: Sau khi xét xtr so tham bi don khang cdo mot phﬁn
ban 4n so thim xét thiy don khang céo cta bi don hop 18 va thoi han khang céo
ding theo quy dinh tai Piéu 272 va Piéu 273 Bo luat TH tung dan sy nén cé co
so dé xem xét giai quyét theo thii tuc phiic tham.

[2] V& ndi dung vu an: Nguyén don ong Diép Pang K va bi don Cong ty
P c6 Thoa thudn dit coc sé C2 - 16.03/TTPC-LDGSKY/2020 ngay 27/11/2020
va Phu lyc 01 dé mua ban can ho do d6 6ng K ¢6 dit coc cho Cong ty Co phan
P s6 tién 517.198.800 dong, tuy nhién hai bén khong thyc hién duoc viée ky ket
hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat cho nén hai bén théng nhat lai sd
tién Cong ty P phai tra cho 6ng K s6 tién 517.198. 800 dong nhung khong thyc
hién cho nén nguyén don 6ng K khoi kién yéu cau Cong ty D tra so tién
517.198.800 dong, tai _phién toa so tham Cong ty D clng dong ¥ tra cho 6 ong K
s6 tién 517.198.800 dong nhung khong dong ¥ tra s6 tién 13i 164.158.897 dong
nén Cong ty P khang cdo mdt phan ban an so tham, vi chua ky bién ban thanh 1y
theo thoa thuan. Xét thdy tai Muc 1.2 Piéu 1 caa Phy lyc 01 ngay 13/01/2022
gitta Cong ty C6 phan P véi 6ng K c6 thoa thuan vé phat vi pham dudi hinh
thire tra 131 cho nén c6 cin c&r chap nhéan sb tién phat vi pham bang hinh thirc
tinh 13i dén ngay xét xir so tham theo thoa thuén tai Phy luc 01 ngay 13/01/2022,
cu thé nhu sau:

T ngay 01/01/2022 dén ngay 30/06/2022 la: 517.198.800 dong x
0,02%/ngay x 181 ngiy = 18.722.596 dong.

T ngay 01/07/2022 dén ngay 30/09/2022 la: 517.198.800 doéng x
0,03%/ngay x 92 ngay = 14.274.686 dong.

T ngdy 01/10/2022 dén ngay 31/12/2022 la: 517.198.800 dong x
0,04%/ngay X 92 ngay = 19.032.915 ddng.

Tir ngay 01/01/2023 dén ngdy 25/6/2024 la: 517.198.800 dong x
0,04%/ngay x 542 ngay = 112.128.700 dong.

Téng s tién 13i 164.158.897 dong.

Do do khang céo cua bi don khong c6 can cur chap nhan, can gilt nguyén
ban an so tham.

[3] Y kién cua Kiém sat vién dé nghi Ho1 dong xét xtr gilt nguyén ban an
so tham la c6 can cur chap nhan.

[4] An phi dan su phuc thim: Nguoi khang cdo phai ndp theo quy dinh
phap luat.

Vi cac lé trén,
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QUYET PINH:

- Can ct khoan 1 Diéu 148, khoan 1 Diéu 308 cua B luat TS tung dan su
nam 2015;

- Can cur Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thudng vu Qudc hodi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:
1. Khong chap nhan yéu cau khang cao cua bi don Cong ty C6 phan Dau
tu LDG

2. Giit nguyén Bén 4n dan sy so tham s6 201/2024/DS-ST ngay 25/6/2024
cua Toa an nhan dan thanh ph6 Di An, tinh Binh Duong.

3 An phi dan sy phuc thim: Bi don Cong ty Co phan D phai ndp sb tién
300.000 dong (ba tram nghin dong) duoc khau trir vao sb tién tam tmg theo Bién
lai thu s6 0001158 ngay 08/7/2024 ctia Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd Di
An, tinh Binh Duong.

Ban 4n déan sy phiic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

CAC THAM PHAN THANH VIEN THAM PHAN - CHU TQA PHIE

Lé Sy Trw Huynh Thi Thanh Tuyén Ngo Thi Bich Di¢p

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; A (N _ > A \
- Chi cuc THADS thanh phé Di An; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND thanh phd Di An;

- T6 Hanh chinh tu phap;

- Cac duong sy (dé thi hanh);
- Luu: Ho so, Toa Dan su.

Ngo Thi Bich Diép



