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Ban an sb: 275/2024/DS-PT
Ngay 30-5-2024
Vv tranh chap hop dong dat coc

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phdn Héi dong xét xi phic thdm gom co:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Lé Sy Tru.

Cac Thdm phan:  Ba Dinh Thi Mong Tuyét.

Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.

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

- Dgi dign Vign kiém sat nhan tinh Binh Duong tham gia phién toa: Ong L&
Trung Kién — Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 5 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét xu
phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly s6: 123/2024/TLPT-DS ngay 14 thang 4 nam
2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban n dén sy so tham s6 12/2024/DS-ST ngay 12 thang 01 nam 2024 cua
Toa &n nhé&n dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phic tham s6 172/2023/QD-PT ngay
22/4/2024 va Quyeét dinh hodn phién toa so 245/2024/QD-PT ngay 16/5/2024, gitia cac
duong su:

- Nguyén don: Ong HO N, sinh nam 1967; dia chi: s6 B, duong H, Phuong F,
quan B, Thanh pho Ho Chi Minh.

 Nguoi dai dign hop phap cia nguyén don: Ba Vuong Thi N1; dia chi: 1 U G, khu
pho B, phuong T, thanh pho T, Thanh pho Ho Chi Minh, 1a nguoi dai dién theo uy quyen
cua nguyén don (Van ban uy quyén ngay 07/10/2023), c6 don xin vang mat

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phap Ciia nguyén don: Ong Vo Van B, la Luat
su cua Cong ty L thuoc Boan Luat su Thanh pho H, cé mat

- Bi don: Cong ty C6 phan D2; try s¢: sb 104/4 4p H, x4 G, huyén T, tinh Ddng
Nai.

Ngwd’i dai dién hop phép cua bi don: Qng Ngo6 buc D1; dia chi: téng B toa nha
A G, s6 D b, Phuong B, quan B, Thanh pho Ho Chi Minh 1a nguoi dai dién theo uy
quyén (Van ban uy quyéen ngay ngay 13/5/2024), cé mat.

- Nguoi khdng cdo: Bi don Cong ty Co phan D2.
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NOI DUNG VU AN:
Theo néi dung ban an so tham:

Theo don khéi kién ngay 07/10/2023; céc loi khai trong qua trinh té tung va tai
phién toa nguyén don va nguoi dai dién hop phap cia nguyén don trinh bay:

Ngay 18/11/2020, dng H6 N va Cong ty C6 phan B2 c6 ky thoa thuan dit coc s6:
C1-18.03/TTPC-LDGSKY/2020 dé dam bao cho viéc ky két hop ddng mua ban cin ho
s6 C1-18.03 thuoc dy &n khu C (khu C) tai khu dé thi M, phuong B, thanh phé D, tinh
Binh Duong do Céng ty C6 phan D2 (sau day viét tit 14 Cong ty D2) 1am chu dau tu.

Ong Hb N da thanh toan tién coc cho Cong ty D2 theo thoa thuan tai hop déng
nhu sau: ngay 05/11/2020 thanh toan 50.000.000 déng, ngay 06/11/2020 thanh toan
220.983.300 dong, ngay 25/01/2021 thanh toan 67.745.825 d6ng, ngay 18/3/2021 thanh
toan 67.745.825 dong, ngay 18/5/2021 thanh toan 67.745.825 ddng, ngay 29/9/2021
thanh toan 67.745.825 ddng. Theo thoa thuan hop dong mua ban cin ho phai duoc ky
két vao ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hoic sém hon khong qué 3 thang). Dén han
ky hop dong mua ban nhung Cong ty D2 khong thyc hién nghia vu cia minh nén céc
bén thoa thuan ky két phu luc 01 ngay 12/11/2021 véi ndi dung diéu chinh lai thoi gian
ky hop dong mua ban cian ho vao ngay 30/6/2022 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong
qua 3 thang) va diéu chinh mic 14i suit Cong ty D2 tra cho dng HS N trong truong hop
Cong ty B2 khong ky két hop dong mua ban cin ho theo dung thoi gian cac bén di thoa
thuan. Tiép tuc dén ngay 30/9/2022 Cong ty B2 khong thuc hién duogc viéc ky hop dong
mua ban can ho.

Vi vy, nguyén don yéu cau cham dut Hop ddng dat coc s6 C1-18.03/TTHC -
LDGSKY/2020 ngay 18/11/2020 va Phu luc hop dong 01 ngay 12/11/2021 gitra ong Ho
N véi Cong ty D2; yéu cau Cong ty B2 phai thanh toan cho ong Ho N sé tién coc 6ng
Ho N di thanh toan cho Cong ty D2 1a 541.966.600 dong va tién 14i phat vi pham hop
dong 1a 135.762.634 dong, cu thé nhu sau:

T ngay 01/01/2022 dér] ngay 30/06/2022: 180 ngay x 0,02%/ngay x
541.966.600 dong = 19.510.798 dong;

‘ Tu ngay 01/07/2022 dén ngay 30/09/2022: 91 ngay x 0,03%/ngay x 541.966.600
dong = 14.795.688 dong;

‘ Tungay 01/10/2022 dén ngay 31/12/2023: 91 ngay x 0,04%/ngay x 541.966.600
dong = 19.727.584 dong.

Tir ngay 01/01/2024 dén ngdy xét so tham Ia ngay 12/01/2024: 376 ngdy X
0,04%/ngay x 541.966.600 dong = 81.511.777 dong.

Tién 1ai duoc tiép tuc tinh véi 1ai suat 0,04%/ngay trén tong sb tién coc cho dén
khi Cong ty B2 thanh toan hét tien cho 6ng N. Ngoai ra 6ng H6 N khdng c6 yéu cau nao
khac.

‘Sfr) tién dit coc dé mua cin ho ciia Cong ty B2 14 tién riéng caa 6ng H6 N, khong
phai tien chung cua vo chong.

Nguroi dai dién hop phép cua bi don trinh bay:

Bi don Cong ty D2 thong nhat voi phén trinh bay caa nguyén don 6ng Ho N vé

nodi dung cac bén da thoa thuan tai hop dong dit coc, phu luc hop ddng dat coc gitra
Cong ty P2 véi 6ng Ho N va thoi gian cling nhitng tong sb tién dng N da thanh toan tién



3

coc cho Cong ty P2. Cong ty P2 xac dinh céac bén ky két hop dong dit coc nham dam
viéc c4c bén s& ky két hop dong mua ban cin ho hinh thanh trong twong lai khi du diéu
kién theo quy dinh caa phép luat. Theo Piéu 4.1 cua hop dong dit coc thi ngay dy kién
ky két hop ddng mua ban 12 ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong qué
03 thang), tirc 1a ngay ky két hop dong mua ban téi da 1a ngay 31/12/2021. Tuy nhién,
sau khi hai bén ky thoa thuan dat coc, do dich bénh Covid-19 bung phat da anh hudong
nghiém trong dén tién d6 thuc hién thu tuc phap ly cua dy an va Cong ty P2 da ¢ gang
nd lyc vuot qua nhitng khé khan dé thuc hién cac thu tuc nham dam bao tién do ky két
hop ddng mua ban véi khach hang. Dén thoi diém hién nay Cong ty D2 da duoc So X
cap giay phép xay dung ddi véi du an theo Gidy phép s6 668/GPXD ngay 01/03/2022.

Theo thoa thuan tai phu luc hop dong ma cac bén da ky két thi trong khoang thoi
gian 07 ngay ké tir ngay 01/01/2023 dén 07/01/2023, néu 6ng H6 N khong c6 vin ban
dé nghi don phuong chidm dut théa thudn dit coc thi xac nhan rang éng Ho N dong y
tiép tuc thoa thuan dat coc véi Cong ty D2. Bén nay, Cong ty D2 chua nhan duogc van
ban cua 6ng H6 N cham dut hop dong dit coc vai Cong ty B2 nén bj don khong dong y
Vi toan bo yéu cau khai kién ciia nguyén don vé viéc cham dut hop dong dat coc, cham
dut phu luc hop dong dat coc va yéu cau Cong ty D2 phai hoan tra sé tién coc 6ng Ho
N di thanh toan cho Cong ty D2 1a 541.966.600 ddng va tién Iai phat vi pham hop dong
13 135.762.634 dong.

- Nguroi bdo vé quyén va lgi ich hop phap ciia nguyén don trinh bay: Thong nhat
v6i phan trinh bay cia nguyén don, Cong ty D2 da vi pham nghiém trong nghia vu cua
bén nhan coc nén nguyén don yéu cau cham dut hop dong dit coc va cac phu luc ma hai
bén da ky két, dong thoi phia bi don di nhan s6 tién coc 12 541.966.600 ddng nén phai
hoan tra lai cho 6ng H6 N va phai thanh toén tién phat coc bang hinh thic tinh 13i theo
thoa thuan tai hop dong dat coc va phu luc hop dong ma cac bén da ky két.

Tai Ban &n dan su so tham s6 12/2024/DS-ST ngay 12 thang 01 ndm 2024 cua
Toa &n nhé&n dan thanh pho D1 An, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

~ Chép nhan toan bo yéu cau khsi kién cia nguyén don dng HO N véi bj don Cong
ty co phan D2 vé “Tranh chap hgp dong dat coc”.

Cham dit Hop dong dat coc so C1-18.03/TTDPC-LDGSKY/2020 ngay
18/11/2020 va Phy luc hop dong 01 ngay 12/11/2021 gitra Cong ty c6 phan D2 véi ong
Ho N.

Budc Cong ty co phan D2 phii tra cho ong HO N tong 0 tien 677.512.447 dong.
Trong d6 541.966.600 dong tién coc va 135.545.847 dong tien phat vi pham bang hinh
thue tinh 14i.

K¢ tir ngay tiép theo ctia ngay xét xi so tham cho dén khi thi hanh an xong tat ca
cac khoan tien, hang thang bén phai thi hanh &n con phai chiu tién 1&i cta so tien con
phai thi hanh an theo muec 1ai suat 0,04%/1 ngay cho den khi Cong ty Co phan D2 thanh
toan hét so tien cho dng HO N.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi va quyén khang cao caa cac duong
su.

Sau khi ¢6 ban 4n so tham, ngay 25/01/2024 bi don Cong ty D2 khang céo toan
bo ban an so ‘ghﬁm, yéu cau Toa &n cap phuc tham xem xét lai toan bd ndi1 dung vu an dé
dam bado quyén lgi cta bi don.
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Tai phién toa phic tham: Nguyén don giir nguyén yéu cau khai kién, bi don gitr
nguyén yéu cau khang céo.

Céc duong su khong thoa thuan dugc voi nhau vé viéc giai quyét vu an.
Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

Vé t tung: Nhitng ngudi tién hanh té tung va tham gia té tung tai Toa &n cap
phuc tham da thuc hién ding quy dinh caa Bo luat To6 tung dén su.

V& noi dung: Nguyén don va bi don thoéa thuan c6 ky thoa thuan dit coc sb: C1-
18.03/TTPC-LDGSKY/2020, nguyén don da thanh toan 541.966.600 dng tién coc; hai
bén cé thoa thuan vé phat tién Iai do cham thuc hién hop dong. Trong vu &n nay 19i
khéng thyc hién dugc hop dong 13 do bi don nén cép so tham xét xa chap nhan yéu cau
khoi kién caa nguyén don 13 ¢6 can ctr. Bi don khéng cdo nhung khong cung cap tai lidu
chuang ctr chirng minh nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan khang céo cua bi
don, giir nguyén ban &n so tham.

Sau khi nghién ctru céc tai ligu, chimng ctr c6 trong ho so vu 4n va da dugc tham
tra tai phién toa, can cu vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay cua duong su,
y kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Bi don Cong ty D2 khéang céo trong thoi han luat dinh nén Toa &n
nhé&n dan tinh Binh Duong thu 1y theo quy dinh cta phap luat.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Ngay 18/11/2020, 6ng HS N va Cong ty B2 ky Thoa thuan dat coc sé: C1-
18.03/TTPC-LDGSKY/2020 dé dam bao cho viéc ky két hop dong mua ban cin ho sb
C1-18.03 thuoc du &n khu C (khu C) tai khu d6 thi M, phudng B, thanh phé D, tinh Binh
Duong do Cong ty B2 1am chi dau tu. Sau khi ky thoa thuan, 6ng N da giao cho Cong
ty D2 tong s6 tién 1a 548.098.400 dong. Do Cong ty D2 khong thuc hién dung cam két
nén nguyén don khai kién yéu cau bi don tra lai s6 tién da nhan, tién phat I3i theo thoa
thuan cua céc bén, bi don khong dong y véi yéu cau khoi kién caa nguyén don vé viéc
cham dut hop dong dit coc, cham dut phu luc hop dong dit coc va phai hoan tra sb tién
coc va tién Iai phat vi pham hop dong véi 1y do nguyén don khong c6 vin ban théng bao
cham dut thoa thuan.

[2.2] Xét, cac bén thoa thuan véi nhau thoi han dé ky hop dong mua ban cin ho
theo Phu luc hop dong sé 01 du kién I1a ngay 30/6/2022 (c6 thé sém hon hoac mudn hon
03 thang), tuy nhién qué thoi han thoa thuan phia Cong ty B2 chua thuc hién viéc ky
hop dong mua ban can ho, khdng cung cap bat ci chirng cir chirng minh ¢é sy kién bat
kha khang la vi pham nghia vy cua bén nhan coc.

Mat khéc, tai Cong vin sé 3290/SXD-TTrXD ngay 13/9/2023 ciia S& X4y dung
tinh X cung cap thong tin thi Cong ty D2 da nop ho so truc tuyén dé nghi xac nhan du
diéu kién huy dong vén nhung da rat ho so dé nghi xac nhan da diéu kién huy dong von
nén dén thoi diém hién nay dy an khu C chua dugce So Xay dung thong bao di diéu kién
huy dong von theo hinh thirc ban nha & hinh thanh trong twong lai. Theo bién ban xac
minh ngay 10/01/2024 tai Uy ban nhan dan phuong B thi cong trinh chung cu 16 C1
hién dang ngung hoat dong.
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Cong ty D2 khong ddng y cham dut hop dong dit coc nhung khong cung cap
chuang ct chimg minh di du diéu kién dé cac bén da ky két hop déng mua ban cin ho
va Cong ty P2 khong xac dinh duoc thoi gian chinh xac da diéu kién dé ky két hop dong
mua ban cin ho véi ong HO6 N. Mic du, sau ngay 01/01/2023, nguyén don khong ¢ van
ban vé don phuong chdm dut thoa thuan dit coc véi bi don nhung Cong ty B2 dd khong
thuc hién dung nghia vu caa minh dan dén viéc cac bén khong thé ky két hop ddng mua
ban can ho theo ding thoa thuan dit coc va phu luc kém theo 1a da vi pham nghiém
trong nghia vu theo thoa thuan dit coc giita hai bén. Piéu 428 B luat Dan sy quy dinh
“]. Mgt bén c6 quyén don phirong cham dut hop dong thuc hién hop dong va khdng
phdi boi thwong thiét hai khi bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong
hodc céc bén cd thoa thudn hogc phép ludt cé quy dinh khdc’ nén viéc nguyén don 6ng
Ho N ¢6 yéu cau cham dut thoa thuan dit coc s6 C1-18.03/TTDC - LDGSKY/2020 ngay
18/11/2020 va phu luc hop ddng 01 ngay 12/11/2021 giira 6ng H6 N véi Cong ty D2 va
yéu cau Cong ty D2 13 ¢o can cu.

[2.3] Xét 15i dan dén viéc cham dat hop ddng: Cong ty D2 khdng thuc hién ding
thoa thuan da ky két nén truong hop nay l1a hoan toan do 16i caa Cong ty B2. Tai diém
5.3 cua thoa thuan dat coc giira Cong ty D2 va 6ng HO N di thoa thuan: treong hop hop
d6ng mua ban cin ho khong duoc ky két hoan toan do 15i cia bén A thi bén A ¢ trach
nhiém tra cho bén B s6 tién da thanh toan va khoan tién 1ai. Tai muc 1.2.1 Piéu 1 cua
Phu luc hop ddng sé 01 ngay 12/11/2021 giita Cong ty B2 véi dng Ho N c¢d thoa thuan
vé phat vi pham dué6i hinh thic tra 13i. Nguyén don yéu cau bi don hoan tra sb tién da
nhan 1a 541.966.600 d6ng va tién Iai phat sinh trén sd tién da nhan theo thoa thuan cua
cac bén la co can cu.

Toa an cip so thim cin cir yéu cau khoi kién cua nguyén don, tai liéu ching ct
cac bén cung cap, tai liéu da thu thap chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén
don la c6 can cu.

Bi don khang cdo nhung khong cung cap dugc tai liéu ching ci méi cho yéu cau
khang céo cua minh nén Hoi dong xét xir phdc tham khdng chap nhan yéu cau khang
cao cua bi don.

Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a c6 cin ci
nén Hoi dong xét xir nén duoc chap nhan.

V& an phi dan sy phtic thim: Yéu cau khang cao cua bi don khong dugc chap
nhan nén bi don phai chiu an phi dan su phuc tham, duoc khau trir vao sé tién tam tng
an phi da nop.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:
- Can ctr Diéu 48; khoan 1 Piéu 308; Piéu 313 Bo luat Té tung dan sy.

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu
Quoc hoi Khoa 14 quy dinh vé mac thu, mien, giam, thu, nop, quan ly va st dung an
phi va Ié phi Toa an.

1. Khéng chip nhan yéu cau khang céo cua bi don Cong ty Co phan D2.
Gitr nguyén Ban &n dan sy so tham s6 12/2024/DS-ST ngay 12 thang 01 nim
2024 cua Toa &n nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong.
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2. V& &n phi dan sy phic tham: Cong ty C6 phan D2 phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin ddng) &n phi dan su phic thim, duoc khau trir 300.000 ddng (ba trim nghin
dong) tam u:ng an phi da nop theo Bién lai thu tién tam tng &n phi, I& phi Toa an sb
0004396 ngay 31/01/2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd Di An, tinh Binh
Duong.

Ban an dan su phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

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

- TAND thanh ph Di An;

- Cac duong su;

- T6 Hanh chinh Tu phap;

- Luu: HO so, Toa Dan su.

Lé Sy Tru



