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

Ban 4an sd: 372/2024/DS-PT
Ngay 22-7-2024
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: Ong L€ Trung Kién — Kiém sat vién.

Ngay 22 thang 7 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 208/2024/TLPT-DS ngay 22
thang 5 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”

Do Bin 4n dan sy so tham s6 114/2024/DS-ST ngay 16 thang 4 ndm 2024
cua Toa an nhan dan thanh phd D, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phuc tham s6 263/2024/QD-PT ngay
21 thang 6 nam 2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Quang N, sinh nim 1989; dia chi: s6 A N,
phuong N, Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phéap:

1. Ong Piang Vian T, sinh nam 1980; dia chi: s6 B khu phé L, phuong L,

thanh pho T, Thanh phé H6 Chi Minh, 1a ngudi dai dién theo uy quyén (Vin ban
y quyén ngay 25/12/2023), cd mit.

2. Ba HO Thi Lé M, sinh nam 1985; dia chi: s6 B khu phé L, phuong L,
thanh pho T, Thanh phd Ho Chi Minh, 1a nguoi dai dién theo uy quyen (Van ban
y quyén ngay 25/12/2023), vang mit, c6 don yéu cau giai quyét vang mat.

- Bidon: Cong ty C6 phéan D1; dia chi: s6 A ap H, xd G, huyén T, tinh
bong Nai.

Nguoi dai dién hop phap: Ong Duong Btic B, sinh nim 1997; dia chi:

Thon Q, xa P, huyén T, tinh binh Binh, 1a nguoi dai dién theo uy quyén (Van



ban Gy quyén ngay 05/7/2024), c6 mit.
- Ngwoi khang cdo: Bi don Cong ty C6 phan P1.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khor ki¢n dé ngay 12/01/2024 va loi khai trong suot qua trinh
10 tung, nguwoi dai dién hop phap cua nguyén don ong Tran Quang Nghia [ dng
Dang Van T trinh bay:

Ngay 31/12/2020 6ng Tran Quang N ky két Thoa thuan dit coc sb: C1-
07.11/TTBC-LDGSKY/2021 kém theo Phu luc 01 va Phu luc 02 véi Cong ty
C6 phan P1 (goi tat Cong ty P1) nhim dam bao ky két hop dong mua ban cho
can ho C1-07.11, thudc khdi C, tang 07, dién tich san xay dung tam tinh (tim
tuong) 75,8m?, dién tich sir dung tam tinh (thong thiy) 69,7m? tai dia chi khu C
khu d6 thi M, phuong B, thanh phd D, tinh Binh Duong véi muc dich sir dung
dung dé &, gid ban cin ho 2.666.351.000 dong va sb tién dat coc 533.270.200
dong. Thoi diém ky két hop dong mua ban cin ho du kién ky két vao ngay
30/9/2021. Thoi diém ky két hop dong mua ban can ho co thé sém hon hoic
muén hon khong qua 03 thang so vai thoi han dy kién ky két hop dong. Thuc
hién theo hop dong di ky, ong Tran Quang N da thanh toan cho Cong ty D1
tong sb tién dat coc 533.270.200 dong. Toan b tién dat coc mua can ho 1a tién

riéng cta 6ng N, khong thudc so hitu chung vai bat ctr to chirc, ca nhan nao
khac.

Pén cudi ndm 2021 Cong ty P1 van khong ky hop dong mua ban voi 6ng
N. Ong N d3 gtri email, goi dién va dén truc tiép lam viéc dé yéu cau cong ty
hoan thanh thu tuc dé ky hop dong mua ban cian hd nhung cong ty cb tinh lan
tranh. Ngay 20/02/2023 va ngay 03/3/2023 6ng N c6 giri cho cong ty don dé
nghi thanh ly nhung cong ty khong phan héi. Viéc vi pham nay da xam pham
truc tlep quyén va loi ich hop phap cua 6ng N. Vi vay, 6ng N nop don khoi kién
yéu cau Toa 4n giai quyét:

- Huy Thoa thuén dat coc sO C1-07.11/TTBC-LDGSKY/2021 ky ngay
31/12/2020 gitra 6ng Tran Quang N va Cong ty Co6 phan D1.

- Bugc Cong ty Co phan D1 tra lai cho 6ng N sb tién dit coc 533.270.200
dong.

- Bugc Cong ty Co phan D1 phai tra cho 6ng N khoan 1ai tr ngay
01/01/2022 dén ngay xét xir so tham (tam tinh dén ngay 31/12/2023) theo dicu
5.3 cua thoa thuan la 533.270.200 dong x 730 ngay x 0,02%/ngay = 77.857.449
dong.

Téng cong sd tién ma 6ng N yéu cau Céng ty C6 phan D1 phai tra
611.127.649 dong.

Tai phién toa, dai dién nguyén don thay d6i yéu cau khai kién, cu the yéu

cdu tda an giai quyét: Tuyén bd chidm dut Thoéa thuin dit coc sd Cl-
07.11/TTPC-LDGSKY/2021 ky ngay 31/12/2020 kém theo Phu luc 01 va Phu
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luc 02 giita 6ng Tran Quang N v&i Cong ty C6 phan P1 vé viéc dit coc mua ban
can ho C1-07.11, thudc thude khdi C, tang 07, tai dia chi khu C khu do6 thi M,
phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong. Vé yéu cau thanh toan s tién da dat
coc va tién 14i cham tra thi van gitt nguyén yéu cau, cu thé yéu cau Toa an budc
Cong ty Co6 phan D1 phai thanh toan cho 6ng Tran Quang N tong sd tién
622.539.631 ddng, trong d6 sb tién ong N di dit coc 1a 533.270.200 dong va
tién 13i do cham tra tinh tir ngay 01/01/2022 dén ngay 16/4/2024 1a: 0.02%/ngay
x 837 ngdy x 533.270.200 dong = 89.269.431 dong. Ngoai ra 6ng N khong co
yéu cau nao khac.

- Loi khai trong qud trinh t0 tung va tai phién tod, nguoi dai dién hop
phdp cia bi don Céng ty C6 phan PI 1a dng Triéu Phiic TI trinh bay: Bi don
théng nhét voi trinh bay cua dai dién nguyén don vé viéc ky két va nodi dung
thoa thuan tai Thoa thuin dit coc sb CI1-07.11/TTPC-LDGSKY/2021 ngay
31/12/2020 kém theo Phu luc 01 va Phu luc 02. Qua trinh thuc hién théa thuan
dit coc, bi don di nhan coc sb tién 533.270.200 dong cua 6ng Tran Quang N.
Theo Piéu 4.1 thoa thuan dat coc da ky, ngay du kién ky két hop dong mua ban
cin ho 1a 30/09/2021 (c6 thé cham hon hodc sdm hon khong qua 03 thang), tirc
ngay ky két hop dong mua ban t6i da 1a ngay 31/12/2021.

Tuy nhién, trong thoi gian dai sau khi hai bén ky thoa thuén dat coc, dich
bénh Covid-19 bung phat nhiéu lan da anh huong nghiém trong dén tién do thuc
hién thu tuc phap ly cua dy an va cong ty da c6 gang n6 luc vugt qua nhirng kho
khin dé thuc hién cac thu tuc nham dam bao tién do ky két hop déng mua ban
vo1 nguyén don.

Can ctr theo quy dinh tai khoan 11.1 Piéu 11 thoa thuan dat coc nhu sau:
“Hai bén thong nhat, sw kién bat kha khdng dwoc hiéu la cdc sw kién xdy ra
ngodi tam nhdn biét va kiém sodt cia bén bi tic dong, bao gom nhung khéng
giGi han cdc sw kién sau: Thién tai, chién tranh (cé tuyén bé hay khéng), dinh
cong, néi loan, pha hoai, dich bénh, sy thay doi trong chu truong, chinh sach,
phdp ludt, quy hoach Dw An ciia Co quan Nha nuée, hodc sw chdm tré ciia co
quan, can bd nha nuwde c6 tham quyén.”. Nhu viy, can ct theo quy dinh néu
trén, dich bénh Covid-19 thudc su kién bat kha khang theo quy dinh tai diéu
khoan nay. Can cu theo khoan 2 Diéu 351 B6 luat Dan sy nam 2015 quy dinh:
“Truong hop bén co nghia vu khong thuc hién dung nghia vu do su kién bat kha
khang thi khong phai chiu trach nhiém dan su, true truong hop co thoa thudn
khéc hodc phdp ludt c6 quy dinh khac”. D6i chiéu vao thoa thuan dit coc, ngay
ky két hop dong 1a ngay 31/12/2021, tuy nhién, do tinh hinh Covid-19 &nh
huong dén tién do thuc hién du 4n, Cong ty P1 khong thé thuc hién viée ky két
Hop déng theo ding théa thuan. Do do, thoi gian xay ra dich bénh Covid-19
khong phai do 16i cua Cong ty, nén ngay ky két hop dong s& duoc gidn twong
mg 133 ngay xay ra Covid-19 tir ngay 31/12/2021 dén ngay 13/5/2022.

Tir nhitng 14p luan va phan tich néu trén, Cong ty dong y chidm dut Thoa
thuan dat coc s6 C1-07.11/TTDC-LDGSKY/2021 ngay 31/12/2020 kém theo
Phu Iyc 01, Phu luc 02 gitta Céng ty C6 phan P1 vé&i ong Tran Quang N. Cong
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ty dong ¥ tré lai cho nguyén don so tién la 533.270.200 dong cham nhat vao
ngay 30/ 12/2024. Doi vai tién 1ai do vi pham thot han ky két hop dong mua ban,
Cong ty khong dong ¥ thanh toan.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 114/2024/DS-ST ngay 16/4/2024 cia Toa
an nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong tuyén xt:

- Chap nhén yéu cﬁu‘khéi kién cua nguyén don ong Tran Quang N véi bi
don Cong ty C6 phan D1 vé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”.

- Cham durt Thoa thuan dit coc s6 C1-07.11/TTDC-LDGSKY/2021 ngay
31{ 12/2020 kém theo Phu luc 01, Phu luc 02 gitra Cong ty C6 phan D1 vdi ong
Tran Quang N.

- Budc Coéng ty C6 phan D1 tra cho 6ng Tran Quang N 622.539.631 dong
(sau tram hai muoi hai triéu ndm trdm ba muoi chin nghin sdu trdm ba muoi
mdt); trong do: tién coc 533.270.200 déng (ndm trim ba trim ba muoi triéu hai
tram bay muoi nghin hai trim) va tién 13i 89.269.431 d6ng (tdm muoi chin triéu
hai trim sau muoi chin nghin bon trim ba muoi mot).

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén v€ quyén yéu cau thi hanh an, an phi
va quyén khang cdo ctua cac duong su.

Sau khi xét xur so tham, ngdy 24/4/2024 bi don khang cdo mdt phan ban
an so tham ve phan tién 1ai.

Tai phién toa phuc tham cac duong sy khong thoa thuan duoc véi nhau vé
vigc gidi quyet vu an.

Y kién cua kiém sat vién: Vé thu tuc t6 tung nhitng ngudi tién hanh to
tung a nhimg ngudi tham gia t6 tung di thyc hién dung theo quy dinh cua B

luat T4 tung dan su. V& ndi dung vu an xét thdy Toa an cip so tham xét xtr co
cdn ct nén gilt nguyén ban an so thAm

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur ¢6 trong ho so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Ki€m sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Sau khi xét xtr so tham bi don khang cao mot phﬁn
ban an so tham xét théy don khang céo cua bi don hop 1€ va thoi han khang céo
dung theo quy dinh tai Diéu 272 va Biéu 273 Bo luat TH tung dan su nén ¢ co
s dé xem xét giai quyét theo thu tuc phuc tham. Xét thdy dai dién bi don cho
rang do thoi gian dich C xay ra, chinh quyén dia phuong ap dung bién phap gi&n
cach xd hoi cam tu tdp dong nguodi dé dam bao cho cong tac phong dich tir ngay
01/6/2021 dén ngay 11/10/2021 1a 133 ngay ky két hop ddéng duoc gidn twong
ung 133 ngay tinh tu ngay 31/12/2021 dén ngay 13/5/2022 nén bi don khong
déng v tra tlen 1ai 1a khong phu hop. Boi méc du c6 mét thoi gian dich covid xay
ra, chinh quyén dia phuong ap dung bién phap gidn cach xa hoi ciAm tu tip dong
nguoi dé dam bao cho cong tac phong dich. Tuy nhién, hop dong da dugc ky két
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tir ngdy 31/12/2020 dén ngay 05/7/2021 méi ap dung gidn cach xi hoi theo Chi
thi s6 16/CT-TTg ngay 31/3/2020 cua Thu tuéng Chinh phii va tir ngay
12/10/2021 da tro lai trang thai binh thuong moi nhung cong trinh cua khu
chung cu cao cép LDG Sky van chua tién hanh cac hoat dong xay dung va dén
hién nay cong trinh van ngung thi cong, ban than dy an nay chua du diéu kién
phap 1y dé tién hanh ky két hop dong mua ban.

[2] Nhu vay, bi don d3 vi pham nghiém trong théa thuan dit coc, 16i lam
cho théa thuan dat coc khong thé thuc hién duogc hoan toan do 13i cua Cong ty
D1 khong phai 1a do su kién bat kha khang dich Covid. Theo quy dinh tai diém
5.3 cua thoa thuan dat coc: “truong hop hop dong mua bdn can hé khéng dwoc
ky két hoan toan do 16i ciia bén A thi bén A cé trach nhiém trd cho bén B sé tién
dd thanh todn va khodn tién 1di”. Tai phién toa, nguyén don va bi don thong
nhat s tién nguyén don dit coc 1a 533.270.200 dong va ngay du kién ky két hop
d6ng mua ban can ho 1a 30/09/2021 (c6 thé cham hon hodc som hon khong qua
03 thang) tirc ngay ky két hop dong mua ban cin ho toi da 1a ngay 31/ 12/2021.
Tai diém 5.3 cua thoa thuan dit coc gitta nguyén don va bi don ¢6 thoa thuan vé
phat vi pham dudi hinh thirc tra 13i 1a 0,02%/ngay. Do d6, Toa an cap so tham
budc bi don phai tra 1ai cho nguyén don la phu hgp nén khang cdo cia bi don
khong c6 can ctr chap nhan, gilr nguyén ban an so tham.

Y kién cua Kiém sat vién dé nghi Hoi dong xét xir gilt nguyén ban an so
tham 1a c6 cin ¢ chap nhan.

An phi dan su phuc tham: Nguoi khang cdo phai nop.

Vi cdc [Ié trén,

QUYET PINH:

- Cin ctr khoan 1 Diéu 148 va khoan 1 Diéu 308, Piéu 313 B luat T
tung dan sy;

- Cain clr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khang co ciia bi don Cong ty C6 phan D1.

2. Giit nguyén Ban 4n dan sy so tham s6 114/2024/DS-ST ngay 16/4/2024
cta Toa 4n nhan dan thanh pho D, tinh Binh Duong.

3. An phi dan sy phiic thim: Bi don Cong ty Co phan D1 phai ndp sb tién
300.000 dong (ba tram nghin dong), dugc khau trir hét s6 tién tam ung theo Bién
lai thu sb 0002854 ngay 24/4/2024 cua chi cuc Thi hanh 4n thanh phd D, tinh
binh D.

Ban 4n dan sy phtc thim co6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.
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Noi nh TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
ol nhan: = 4 > A \
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS thanh phé D;
- TAND thanh phé D;

- T6 Hanh chinh tu phap;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu: HO so, Toa Dan su.

Ngo Thi Bich Diép



