TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phic
Ban 4an sd: 313/2023/DS-PT
Ngay 07-8-2923
V/v tranh chap hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC 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:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Thanh Truc.

Cdc Tham phdn: Ba Nguyén Ngoc Mai;

Ba Tran Thi Tham.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Dung — Thu ky Toa 4n nhan déan tinh
Binh Duong.

- Dgi dién Vién Kiéng sdat nhdan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Loi — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 31 thang 7 va 07 thang 8 nam 2023, tai try so Toa an nhan
dan tinh Binh Duong xét xur phic tham cong khai vy an dén sy thu ly s6
177/2023/TLPT-DS ngay 02 thang 6 nam 2023 v¢ viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Do Bén 4n dén sy so tham s6 24/2023/DS-ST ngay 18 thang 4 ndm 2023
cua Toa an nhan dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham s6 234/2023/QDPT-DS
ngay 15 thang 6 nam 2023; Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so6
288/2023/Qb-PT ngay 03 thang 7 nam 2023; Quyé€t dinh hoéan phién toa phic
tham s0 303/2023/QD-PT ngay 17 thang 7 nam 2023, giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Quang S, sinh ndm 1981; dia chi: can ho A
Chung cu S, s6 A N, Phuong B, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh; dia chi lién
hé: Toa nha Van phong T, so0 B N, Phuong B, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh.
Co6 mat.

- B don: Cong ty TNHH K; dia chi: thira dat s6 1169, t& ban do so 16,
khu pho A, phuong H, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phap cua bi don:

1. Ong Nguyén Minh H, sinh nam 2000; dia chi lién lac: s6 E duong D,
phuong L, thanh phd T, Thanh phd H6 Chi Minh. C6 mat.
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2. Qng Trinh Bir}h Y, sinh nam ZQOO; dia chi lién lac: sO F L, phuong L,
thanh pho T, Thanh ph6é H6 Chi Minh. Vang mat.

La nguoi dai dién theo Uy quyén (Gidy Gy quyén ngay 20/4/2023).

- Newoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty C6 phan T1; dia chi: S&
E duong D, phuong L, thanh ph6 T, Thanh phé H6 Chi Minh.

~ Nguwoi dai dién hop phdap: Ba Nguyén Thi Cém T, sinh nam 2000; dia chi:
s0 E duong D, phuong L, thanh pho T, Thanh pho H6 Chi Minh, la nguoi dai
dién theo uy quyén (Gidy uy quyén ngay 14/02/2023). C6 mat.

- Nguroi khang cdo: Bi don Cong ty TNHH K va khach san K.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don éng Tran Quang S trinh bay:

Cong ty TNHH K (sau day viét tat 1a Cong ty K) la chii dau tu ciia dy 4n
Chung cu H (tén thuong mai “Tecco F”) toa lac tai phuong H, thanh phd T, tinh
Binh Duong. B¢ on dinh cudc song, ong Tran Quang S di dit coc dé mua 01 san
pham (cin ho).

Ngay 17/7/2022, Cong ty K va dng Tran Quang S da ky Xac nhan dit coc
s6 CH-14-14/XNDC/TFT/TECCO. bé dam bao viéc ky két hop dong mua ban
can hg, 6ng S da dat coc cho Cong ty K s6 tién 150.000.000 déng, théa thuan
trong vong 30 ngay ké tir ngdy dit coc (ngay 17/7/2022) hai bén sé tién hanh ky
két hgp dong mua ban cin ho c6 ky hiéu CH-14-14 thudc dy an Tecco F. Can ho
nay c6 vi tri tai ting 14, dién tich tim tudng 1a 61,12m?, thong thuy 1a 56,4m?
gia mua ban 1a 1.076.505.817 déng chua bao gdbm VAT (theo khoan 2 Xac nhan
dat coc néu trén). Thuc hi¢n thoa thuan dat coc, ong S da chuyén déy du sb tién
coc 150.000.000 dong theo Phiéu xac nhan chuyén khoan ngay 08/6/2022 véi sd
tién 5.000.000 dong, P x4c nhan chuyén khoan ngay 20/6/2022 véi sb tién
45.000.000 dong va Gidy bao c6 ciia ngan hang (thu) ngay 27/7/2022 véi sb tién
100.000.000 ddng.

Theo khoan 3.2, Piéu 3 trong Xac nhan cua chi dau tu ngay 17/7/2022
thé hién: “Thoi han ky két hop dong mua bdn: trong vong 30 ngay ké tir ngay
Quy khdch hang ky Xdc nhdn dat coc nay”. Nhu vay, tinh tir ngay ky x4c nhan
dit coc 1a ngay 17/7/2022 dén hét ngay 16/8/2022 1a hét thoi han 30 ngay dé hai
bén tién hanh ky hop déng mua ban san phém can ho néu trén nhung dén thoi
diém hién nay hop ddng van chua dugc ky két. Trong khoang thoi gian tir ngay
17/7/2022 dén ngay 16/8/2022, 6ng S khong nhan dugc bat ky thong tin nao vé
viéc chuan bi ky két hay dé nghi lui thoi han ky két (co su dong ¥ cua ong S
hoic hop ddng mua ban chinh thic dé 6ng S ky két) tir phia Chu dau tu thong
qua “thong tin ¢4 nhan dé nghi cam két dit coc” cua ong S thé hién tai khoan 1,
trang 1 cua Xac nhan dat coc (la dia chi email/dia chi lién lac/sd dién thoai) dé
dugc ban bac, trao doi, nim bét thong tin vé du an, vé tién do ky hop dong mua
ban...
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Can ctr khoan 3.4, Diéu 3 ctia X4c nhan cta cha dau tu ngay 17/7/2022
thé hién: “trong truong hop Hop dong khong dwoc ky ket diing quy dinh: néu do
16i ciia CDT: CPT tra lai cho khdch hang toan bo so tién dat coc khach hang da
nép, dong thoi boi thuong thém mét khodn tién twong dwong sé tién ddt coc cho
khach hang”. Ong S d3 c6 03 vian ban dé ngay 29/9/2022, ngay 06/10/2022 va
ngay 12/10/2022 (kém phiéu bao phat) giri Cong ty K dé nghi don vi nay thuc
hién theo thoa thuan tai khoan 3.4 Piéu 3 nhung khong nhan duoc phuc dép hay
phan hoi tir phia chu dau tu trong thoi han yéu cau.

Cho dén ngay 21/10/2022, ng S nhan dugc Van ban s6 21/CV-TCS dugc
phat hanh boi Cong ty Co phan T1 v6i ni dung chinh 1a “Khach hang khong
dwoc nhan lai toan bo so tién dat coc (150.000.0004)”.

Pén ngay 31/10/2022, chu dau tu 1a Cong ty K co6 Vian ban sd 53/TB-
HDIEP giri 6ng S v&i ndi dung chinh 1a dé nghi thanh toan 30% s6 tién mua cin
ho (trong d6: s tién da thanh toan (dit coc) 1a 150.000.000 dong, s tién can
ndp theo tién do 14 196.917.405 dong).

Tiép d6, ngay 07/11/2022, cha dau tu 1a Cong ty K ¢6 Vin ban s6 54/TB-
HDIEP gui 6ng S voi ndi dung chinh la “thu hoi san phém da giao dich” 1a can
ho s6 14, tang 14, mé can CH-14-14, dién tich 61, 12m° tai du 4n Chung cu H va
khong tra lai s6 tién d3 dit coc 150.000.000 dong cho ong S.

Ong S nhan thay Xac nhan dit coc ngay 17/7/2022 1a hop dong dit coc
dugc hai bén tu nguyén théa thuan, giao két dé dam bao thuc hién hop déng
mua ban can h, dugc lap gilra cac chu thé co nang luc phap luat dan sy, nang
luc hanh vi dan su dﬁy du, trén co s& sy tu nguyén cua hai bén, muc dich va noi
dung cua giao dich dan sy khong vi pham diéu cAm cua luat, khong trai dao dirc
x4 hoi. Khoan 2 Diéu 328 Bo luat Dan su quy dinh: “Néu bén nhdn ddt coc tir
choi viée giao két, thuc hién hop a"éng thi phai tra cho bén dat coc tai san dat
coc va mét khodan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trw truong hop co
thoa thuan khac”.

Viéc vi pham thoi han ky két hgp dong mua ban can ho (han cudi 1 ngay
16/8/2022) cho ma can CH-14-14, tﬁng 14, dién tich 61,12m? tai du 4n chung cu
H cta cha dau tu Cong ty K 1a rat rd rang, bén canh d6 ong S véi tu cach 1a
khach hang da khong nhan dugc su ton trong va nghiém tuc thuc hién théa thuan
gitta hai bén tir phia cht du tu. Tinh dén thoi diém khoi kién, Cong ty K con ng
6ng S véi sb tién (gbe) 1a: 150.000.000 dong.

Vi vay, Ong S khoi kién yeu cau Toa an budc COng ty TNHH K phai tra
lai cho 6ng S s6 tién coc da nhan 1a 150.000. 000 ddng va phat coc 150.000.000
dong, tong cong 1a 300.000.000 dong; yéu cau Toa an huy boé “Xac nhan dit
coc” s6 CH-14-14/XNDC/TFT/TECCO ngay 17/7/2022 duoc ky két giita chi
dau tu Cong ty TNHH K véi 6ng Tran Quang S d6i voi viée dit coc mua ban dé
hai bén tién hanh ky két hop dong mua ban can ho c6 ky hiéu CH-14-14 thuoc
du an Tecco F.

Nguwoi dai dién hop phdp cua bi don Cong ty TNHH K trinh bay:
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Ngay 17/7/2022, 6ng Tran Quang S c¢6 ky Xac nhan dit coc sb
14/XNDC/TFT/TECCO véi Cong ty K. Theo do, 6ng S xac nhan dat coc can ho
s6 14, tﬁng 14, ma can ho CH-14-14, dién tich 61,12m2 tal du an Felice Tower
do Céng ty K 1a chii dau tu va chon phuong thirc thanh toan tai timg thoi diém
theo thoa thuén tai hop déng dat coc.

Theo diéu khoan d3 thoa thuan, quy khach hang phai tién hanh thanh toan

30% gia tri san pham tai dot ky hop dong mua ban. Tuy nhién, dén hét ngay

16/8/2022, Cong ty K van chua nhan dugc sb tién thanh toan dot ky hop dong

mua ban tir quy khach hang nén Cong ty K da khong tién hanh ky két hop dong
mua ban can hd dang theo thoi han tai Xac nhan dat coc.

Viéc khong tiép tuc ky hop déng mua ban cin ho theo Xac nhan dit coc
khong phai do 18i cua chil dau tu. Ngay 19/9/2022, chii dau tu da gii Thong bao
nhic thanh toan dot ky hop dong mua ban nhung quy khach hang vin khong
phan hoi va khong thuc hién nghia vu theo Xac nhan dit coc. Ngay 31/10/2022,
Cong ty K ban hanh théng bao cho 6ng S mdt 1an nita nhung ong S van khdng
ndp tién. Ngay 07/11/2022, Cong ty K ban hanh thong bao thu hoi san pham
giao dich, dong thoi chAm dut hop dong dit coc.

Tir nhitng cin ¢t trén, COng ty K xac dinh 6ng Tran Quang S d vi pham
thoa thuan tai Xac nhan dat coc. Piéu 3.4 Xac nhan dit coc da thé hién rd:
“Trong truong hop Hop dong khéng dwoc ky két diing theo quy dinh: Neu do 16i
ciia Khdach hang: Khdch hang khéng dwoc nhdn lai toan bg sé tién ddt coc
Khdch hang dd ndp dé ding ky mua san phdm”. V& can ho tai du an: Tai thoi
diém giao dich di c6 cong van chap thuan ctia S& Xy dung tinh B vé viéc Cong
ty K duoc quyén ban san phém 1a can ho tai du an. Vi vay, bi don khong dé)ng v
v6i toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan
Céng ty C6 phan T1I trinh bay:

Cong ty C6 phan T1 cho rang Cong ty K khong vi pham Xac nhan dit coc
s6 CH-14-14/XNDC/TFT/TECCO ky két gitta nguyén don va bi don. Viéc
nguyén don cho rang trong khoang thoi gian tir ngdy 17/7/2022 dén ngay
16/8/2022 nguyén don khong nhin duoc bat ky thong tin ndo vé viée chuan bi
ky két hay dé nghi gia han thoi gian ky két hop dong, phia bi don di vi pham
thoi han ky két hop dong, cu thé trong thdi han 30 ngay ké tir ngay ky két xac
nhan coc (17/7/2022) 1a khong diung.

Theo quy dinh tai khoan 3.2 Xac nhan ddt coc quy dinh: “Thoi han ky két
hop dong: Trong vong 30 ngay ké tir ngay Quy khdch hang ky Xdc nhdn dat
coc”. Tuy nhién, dén hét thoi han néu trén, phia nguyén don van chua thanh toan
da 30% gia tri san pham theo khoan 3.3 Xéac nhan dit coc nén phia bi don da
khong tién hanh viéc ky két hop dong, viéc khong tiép tuc ky két hop dong mua
ban theo Xac nhan dit coc khong phai do 16i ctia bi don. Ngay 19/9/2022, bi don
da gui thong bao nhic thanh toan dot ky két hop dong mua ban nhung nguyén
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don van khong phan hoi va tiép tuc khong thuc hi¢n nghia vu theo Xac nhan dat
coc.

Ngay 21/10/2022, Cong ty C6 phan T1 da gii Cong van sé 21/CV-TCS
vé viéc tra 161 don dé nghi hoan tién dit coc va bf)i thuong dat coc cua nguyén
don. Ngay 31/10/2022, bi don dé gui Thong bao sd 53/TB-HDIEP vé viéc thanh
toan tlen mua can ho Chung cu H. Viéc guri thong bao va mong mudn nguyén
don tiép tuc thue hién xac nhan dat coc da thé hién tinh than thién chi cta bi don
nhung van khéng nhan dugc bat ky phan hdi nao tir nguyen don. Bén ngay
07/11/2022, bi don dé giri Thong bao s6 54/TB-HDIEP vé viéc thu hdi san pham
d3 giao dich ddi v6i san pham CH-14-14 vi nguyén don d3 vi pham cac nghia vu
tai xac nhan dat coc va gay thiét hai cho bi don. Theo giao dich nay, nguyén don
d3 ndp cho bi don s6 tién 1a 150.000.000 dong da chuyén vao thong tin tai khoan
ctia Cong ty C6 phan T1. Dua trén giao dich nay, bi don s& phai tra cho Cong ty
Co phan T1 phi moi gidi. Cong ty Co6 phan T1 khong dong ¥ vdi toan b yéu
cau khoi kién ctia nguyén don.

Tai Ban an dén sy so tham so 24/2023/DS-ST ngay 18 thang 4 nam 2023
cua Toa an nhdn dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duwong da quyét dinh:

1. Chép nhén yéu cau khoi kién cta nguyén don 6ng Tran Quang S vé
viéc tranh chap hop dong dat coc véi bi don Cong ty TNHH K nhu sau:

- Cham dut hop déng dat coc theo nd1 dung Xac nhan dit coc s6 CH-14-
14/XNBC/TPT/TECCO ngay 17/7/2022 ky gitta Céng ty TNHH K va khach san
K va 6ng Tran Quang S.

- Cong ty TNHH K ¢6 trach nhiém hoan tra cho 6ng Tran Quang S s6 tién
dat coc 1a 150.000.000 déng, déng thoi ¢ trach nhiém boi thuong tién coc cho
6ng Tran Quang S véi sb tién 1a 150.000.000 dong. Tong cong 1a 300.000.000
dong (ba tram triéu dong).

K& tir ngdy nguyén don c6 don yéu cau thi hanh 4n, néu bj don khong thi
hanh khoan tién néu trén, thi bi don con phéi chiu thém tién lai do ghém thuc
hién nghia vy thanh toan theo murc 1ai suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
ludt Dan sy nam 2015 tuong Gmg vai so tién va thot gian cham thi hanh 4n tai
tho1 diém thanh toan.

2. Vé an phi dén sy so thim:

- Bi don Cong ty TNHH K phai chiu 7.800.000 dong.

- Nguyén don 6ng Tran Quang S khong phai chiu an phi dan sy so thépq.
Hoan tra cho 6ng Tran Quang S 7.800.000 dong tam tng an phi dan sy so' tham
da nop theo cac Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2021/0006661
ngdy 13/01/2023 va s6 AA/2021/0007425 ngay 06/3/2023 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy thi xa (nay la thanh pho) Tan Uyén.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vu thi hanh an, quyén khang céo cua
duong su.
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Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 18/4/2023, bi don c6 don khang co toan
bd ban an so tham va cho rang Toa an cip so tham vi pham t6 tung khong dua
Cong ty C6 phan P1 1a don vi ky hop dong hop tac méi gidi voi Cong ty CO
phan T1 (1a don vi k¥ hop ddng dich vu mdi gi6i véi Cong ty TNHH K) va chua
danh gia toan dién y kién, chimg ctr ctia bi don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khoi kién.
Bi don thay doi mot phan yéu cau khang cao khong yéu cau dwa Cong ty CO
phan P1 tham gia t6 tung.

Nguyén don x4c dinh hop ddng dit coc gitra nguyén don va bi don duoc
x4c lap bang Xac nhan diat coc s6 CH-14-14/XNBC/TFT/TECCO ngay
17/7/2022 va Xac nhan cua chu dau tu. Hop déng dat coc co hiéu lyc la ngay
27/7/2022, thoi diém nguyén don thanh toan du sé tién coc 150.000.000 dong.
Khi nguyén don ky Xac nhan dit coc sé6 CH-14-14/XNDC/TFT/TECCO ngay
17/7/2022 &3 duge doc k¥ nodi dung cua Xac nhan cia chi dau tu. Thoi diém
nguyén don ky Xéac nhan dit coc thi chu dau tu chua ky, dong dau nén dén dau
thang 9/2022, nguyén don mdi nhan dugc by Xac nhan dat coc s6 CH-14-
14/XNDC/TFT/TECCO ngay 17/7/2022 va Xéac nhan cua cha dau tu ¢ dau
moc cua bi don. Ngoai cac van ban xac lap trén thi gilta nguyén don va bi don
khong thoa thuan hay ky két bat ky thoa thuan nao khac. Do d6, nguyén don xéac
dinh dén ngay 16/8/2022, bi don chua ky hop dbng mua ban can ho vdi nguyén
don la vi pham nghia vy. Nguyén don yéu cau cham dut hop dong, budc bi don
tra tién coc 150.000.000 dong va chiu phat €oC sd tién 150.000.000 dong, néu
thoa thuan thi nguyén don chi déng y giam s tién phat coc 1a 75.000.000 dong.

Nguoi dai dién hop phéap cta bi don rat mot phan yéu ciu khang cao vé
viéc yéu cau dua Cong ty C6 phan D1 (nay 14 Cong ty Co phan D) tham gia t6
tung v&i tu cach nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan. Bi don xac dinh hop
déng dat coc duoc xac dinh béng X4c nhéan cua chi dau tu. Xac nhan dit coc sd
CH-14-14/XNDC/TFT/TECCO ngay 17/7/2022 dugc xac dinh 13 ngdy ong S dé
nghi giao két hop dong. Hop dong dit coc co hiéu luc ké tir ngdy chu dau tu ky
xac nhan dat coc va giao cho 6ng S 1a ngay 26/9/2022. Ngoai cac van ban xac
1ap trén thi gitra nguyén don va bi don khong thoa thuan hay ky két bat ky thoa
thuan nao khac. Dén hét ngay 16/8/2022, 6ng S khong thanh toan 30% gia tri
san pham tai dot ky hop dong mua ban, ngay 19/9/2022 va ngay 31/10/2022,
chu dau tu da gui Thong bao nhic thanh toan dot ky hop dong mua ban, déng
thoi nhan vién ctia Cong ty K nhiéu lan lién hé qua zalo, mail v6i ong S nhung
6ng S khong phan hoi va khong ndp tién. Hop dong song vu thi hai bén déu co
nghia vu. Cong ty da thong bdo cho dng S nhung 6ng S khong thanh toan va
khong dén ky hop dong 1a 16i ctia 6ng S. Ong S ciing khong lién hé chu dau tu
dé hoi thong tin. Do d6, ngudi vi pham nghia vu theo hop dong 1a nguyén don.
Truong hop théa thuan thi bi don déng y cham dut hop dong dit coc va tra lai
cho nguyén don sé tién 150.000.000 dong trong thoi han 05 ngay.

Céc duong su khong thdéa thuan dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong phdt biéu quan diém:
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Vé t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc
hién dang quy dinh cua B0 luat To tung dan su.

Vé noi dung: Hop ddng khong thé hién rd ngay c6 hiéu luc cua hop dong
dit coc, khong xac dinh rd nghia vu thanh toan thém tién 1a c6 trude hay 1a ky
két hop dong trudc roi méi thanh toan tién. Tai van ban sb 21 ngay 21/10/2022
cia Cong ty T1 1a theo uy quyén ctia Cong ty K da xac dinh ngay hop dong co
hiu lyc la ngay 17/7/2022 nhung dén ngay 16/8/2022 van chua nhan duoc tién
nén khong tién hanh ky két hop déng mua ban cin ho. Tuy nhién, nguyén don
xac dinh hiéu luc hop ddng tir ngdy 27/7/2022 1a thoi diém thanh toan du tién
coc nén hiéu luc cua hop ddng phat sinh tir 27/7/2022 1a ¢6 loi cho ca nguyén
don va bi don. V¢ 151, trong thoi han 30 ngay tirc hét ngay 27/8/2022 1a thoi han
cac bén thuc hién hop dong, trong hop dong khong quy dinh trach nhiém cua
khach hang hay Cong ty, ai 13 nguoi lién hé ky hop dong mua ban hay thanh
toan tién. Cac van ban thong bao cta bi don ngay 31/10/2022 va tin nhan zalo
ngay 26/9/2020 x4c dinh cic thong bio nay sau thoi diém 30 ngay ké tir ngay
27/7/2022 va bi don ciing xac dinh cham dut hop dong vo1 nguyén don va xac
dinh nguyén don vi pham hop dong dit coc nén mat tién coc cua hop dong dat
coc. Do do, trong giao dich dat coc nay thi bén co 16i dan den hop dong khong
thue hién dugc 1a do bi don. Toa an cip so tham chap nhan tlen coc va phat coc
1a c6 can cu. Tai phién toa phuc tham, nguyén don dua ra yéu cau tra tién coc va
phat coc 75.000.000 dong 14 ¢6 loi cho bi don nén dé nghi stra ban an so tham
theo hudng tra tién coc va phat coc 75.000.000 dong.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur c6 trong ho so vu &n va da duoc
tham tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguoi dai dién hop phap cua bi don 1a 6ng Trinh Dinh V dé dugc tri¢u
tap hop 1é hai lan nhung van vang mit nén Hoi dong xét xr can cu theo quy
dinh tai Piéu 296 Bo luat T tung dan sy giai quyét vang mit duong su néu trén.

[2] Xét khang cdo cua bi don nhan thay:

Qua trinh giai quyét vu an, cac duong sy xac nhan viéc giao két hop déng
dit coc dé dam bao viéc ky két hop dong mua ban cin ho c¢6 ky hiéu CH-14-14
thudc du an Tecco F, & vi tri tai ting 14, dién tich tim tuong 1a 61,12m?, thong
thiry 13 56,4m?, gia mua ban 1a 1.076.505.817 dong (chua bao gdbm VAT) giita
Cong ty K va éng Tran Quang S, dugc thé hién tai Xac nhan dat coc s6 CH-14-
14/XNDC/TFT/TECCO ngay 17/7/2022 (phan cudi co chit ky, ho tén ong Tran
Quang S - bt luc 07) va “XAC NHAN CUA CHU PAU TU” (khong dé ngay,
thang, nam; phan cubi c6 dai dién chii dau tu ky tén, con dau Cong ty K - but luc
06). Thuc hién hop ddng, ong Tran Quang S di dat coc sb tlen 150.000.000
dong theo Phiéu x4c nhan chuyén khoan ngiy 08/6/2022 véi so tién 5.000.000
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ddéng (bat luc 08), P xac nhan chuyén khoan ngdy 20/6/2022 véi sb tién
45.000.000 dong (bat luc 08) va Gidy bdo co cua ngan hang (thu) ngay
27/7/2022 véi sb tién 100.000.000 dong (but lyc 09). Tuy nhién, vé ndi dung cua
hop ddng dit coc thi cac dwong su khong thdng nhit dugc thoi diém xac 1ap hop
ddng dit coc dé phat sinh quyén va nghia vu cia cac bén, trong khi d6 nguyén
don xéac dinh hop dong dat coc duoc xac 1ap ngay 17/7/2022, bi don lai xac dinh
ngay xac lap hop dong dit coc 1a ngay 26/9/2022 (ngay bi don giao cho nguyén
don Xéc nhan ctia chu dau tu da duogc ky tén va dong dau cua Cong ty K) nhung
cac duong su déu khong chimg minh duoc c6 thoa thuén dé 4n dinh ngay phat
sinh hiéu lyc ciia hop dong dat coc. Pong thoi, “XAC NHAN CUA CHU BAU

TU” khong dé ngay, thang, nim, nguyén don va bi don déu khong xac dinh
duogc ngay Cong ty K ky van ban nay.

Nguyén don cin ctr vao khoan 3.2 Piéu 3 ctua “XAC NHAN CUA CHU
DAU TU” (but luc 06): “Thoi han ky két Hop dong mua bdn: Trong vong 30
ngay ké tir ngay Quy khdch hang ky Xac nhan dat coc nay” cho rang Cong ty K
vi pham thoi han ky két hop dong mua ban nén phai tra lai tién coc va boi
thuong tién dit coc cho nguyén don theo khoan 3.4 Piéu 3 cua “XAC NHAN
CUA CHU DAU TU”: “Trong truong hop Hop dong khong dwoc ky ket dung
quy dinh: néu do 16i ciia CPT: CPT trd lai cho khéch hang toan bo s6 tién dat
coc khdch hang da ndp, dong thoi boi thiong thém mot khodn tién twong dwong
s6 tien ddt coc cho Khdch hang”.

Bi don khong dong ¥ véi yéu cau khai kién ctia nguyén don va cho rang
nguyén don 1a bén vi pham hop dong do nguyén don khong thanh toan 30% gia
tri san pham tai dot ky hop d6ng mua ban (khoan 3.3 Piéu 3 ciia “XAC NHAN
CUA CHU PAU TU”) nén Cong ty K da khong tién hanh ky két hgp dong mua
ban can hd dung theo thoi han tai Xac nhan dat coc. Va theo khoan 3.4 Piéu 3
thi 6ng S khong dugc nhan lai toan b sb tién dit coc.

Tuy nhién, xét thoa thuén tai khoan 3.2 va 3.3 Piéu 3 cua “XAC NHAN
CUA CHU PAU TU” (but lyc 06) 1a chua rd rang vi khong xac dinh duoc thoi
diém thanh toan 30% gié tri san pham ma khong c6 diéu khoan hay thoa thuan
nao khac giai thich rd quy dinh nay nén din dén viéc nguyen don, bi don mdi
bén ¢ cach hiéu khac nhau. Nguyén don xac dinh trong cac ngay 29/9/2022,
06/10/2022 va 12/10/2022 yéu cau Cong ty K hoan tién dit coc va bdi thudng
dat coc. Ngay 19/9/2022 va ngay 31/10/2022, bi don c6 gui thong bao cho
nguyén don nhic dén viéc thanh toan dot ky két hop déng mua ban nhung cac
bén khong thoéa thuan duogc van dé lién quan dén viéc thanh toan nén cac bén
khong tién hanh giao két hop dong mua ban theo thoa thuin duoc. Ngiy
07/11/2022, bi don da giri Thong béo s0 54/TB-HBIEP vé viéc thu hoi san pham
da giao dich d6i v4i san pham CH-14-14, nguyén don khoi kién yéu cau huy bo
hop dong dit coc gitra nguyén don va bi don. Mat khac, tai phién toa phuc tham
nguyén don va bi don thong nhat ndi dung trao doi tin nhan qua zalo giira nhan
vién tu van va 6ng S déu khong thé hién noi dung thoa thuan nao lién quan dén
viéc ky két hop dong mua ban can ho hay thoi gian, dia diém, noi dung soan
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thao hop ddng... diéu nay thé hién 6ng S khong mong mubn tiép tuc thuc hién
hop ddng dit coc va viéc bi don gui cac thong bao néu trén cho bi don ciing thé
hién viéc khong mudn tiép tuc thuc hién hop dong. Nhu vy, co thé thay nguyen
don va bi don khong thyc hién ding quy dinh cua phap luat vé dé nghi giao két
hop ddng va chip nhan giao két hop dong duge quy dinh tai cac Piéu 386, 388,
393 va 394 cua BO luat Dan su, dan dén hop déng dat coc khong thuc hi¢n duoc
vé mit noi dung thoa thuin. Nguyén don va bi don khong thoa thuan thoi diém
cu thé xéc 1ap va co6 hi¢u luc cua hop déng dat coc, quyén va nghia vy cuia cac
bén, din dén mdi bén ty hiéu co loi cho minh ma khéng duogc sy dong ¥ clia bén
con lai nén viéc nguyén don va bi don khéng giao két hop dong mua ban theo
thoa thuan duoc 1a do 18i thudc vé nguyén don va bi don.

Do d6, Toa an cip so thém tuyén cham dat hop dong dit coc gilta nguyén
don va bi don, budc bi don tra tién coc cho nguyén don la phu hop Piéu 328 Bo
luat Déan sy nam 2015. Riéng dbi véi tien phat coc, Toa an cap so tham budc bi
don phai chiu phat coc sb tién 150.000.000 dong 1a chua phu hop vi nguyén don
va bi don c6 16i nhu nhau dan dén viéc khong tiép tuc thuc hién hop dong dit
coc.

[3] Ttr nhirng phan tich néu trén, nhan thy khang cao cua bi don la c6 can
ctr chdp nhan mot phan. Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhan déan tinh Binh

Duong tai phién toa 1a phu hop mot phan. Do d6, Hoi déng xét xtr sira mot phan
ban an so tham theo hudng phan tich néu trén.

4] V& an phi dan sy so thim: Nguyén don phai chiu 4n phi dbi véi phén
yéu cau phat coc khong dugc chap nhan va bi don phai chiu an phi ddi v6i phan
yéu cau khoi kién cua nguyén don duoc chap nhén theo quy dinh tai Piéu 147
Bo luat T tung dan su va Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va I¢ phi Toa an.

[5] An phi dan sy phtc tham: Do sira ban 4n so tham nén nguoi khang cdo
khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Cén ctr Diéu 147, khodn 2 Diéu 148, khoan 2 Dicu 308, Piéu 309, Picu

313 cua B0 luat T6 tung dan su;

- Can ct Piéu 328 cua Bo luat Dan sy nam 2015;

- Can ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thudng vu Quéc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Chap nhan mot phan khang cdo ctia bi don Cong ty TNHH K.

2. Stra Ban 4n dan sy so tham s6 24/2023/DS-ST ngay 18 thang 4 nam
2023 cua Toa &n nhan dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh Duong nhu sau:
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2.1. Chép nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don éng Tran
Quang S veé viéc tranh chap hgp dong dat coc vdi bi don Cong ty TNHH K nhu
Sau:

- Cham dut hop déng dat coc theo ndi1 dung Xéac nhan dit coc $6 CH—1‘4—
14/XNDC/TFT/TECCO ngay 17/7/2022 ky gitta Cong ty TNHH K va dng Tran
Quang S.

- Cong ty TNHH K ¢6 trach nhiém hoan tra cho 6 ong Tran Quang S s tién
dit coc 1a 150.000.000 dong (mot trim ndm muoi triéu dong).

Ké tir ngay nguyén don c6 don yéu cau thi hanh an, neu bi don khong thi
hanh khoan tién néu trén, thi bi don con phai chiu thém tién 14i do cham thuc
hién nghia vu thanh toan theo muc lai suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
luat Dan sy nam 2015 twong tmg véi s6 tién va thoi gian cham thi hanh an tai
thoi diém thanh toan.

2.2. Khong chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don doi véi sb tién
phat coc 150.000.000 dong (mot tram nam muoi tri¢u dong).

2.3. Vé an phi dan su so tham:
- Bi don Cong ty TNHH K phai chiu 300.000 dong (ba trim nghin dong).

- Nguyén don 6ng Tran Quang S phai chiu 7.500.000 dong (bay tri¢u nam
trim nghin déng) an phi dan sy so tham, dugc khau trir vao tién tam tng an phi
d3 nodp, con lai hoan tra cho 6ng Tran Quang S 300.000 dong (ba trim nghin
d6ng) tién tam tng an phi dan su so thAm da ndp theo cac Bién lai thu tam ung
an phi, 1& phi Toa 4n s AA/2021/0006661 ngay 13/01/2023 va sd
AA/2021/0007425 ngay 06/3/2023 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa (nay la
thanh phd ) T, tinh Binh Duong.

3. Vé 4n phi dan sy phtic tham:

Cong ty TNHH K khong phai chiu. Tra cho Cong ty TNHH K 300.000
dong (ba trim nghin dong) tién tam tng an phi dan sy phtc thim da ndp theo
Bién lai thu tam Ung 4n phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2021/0007610 ngay 27/4/2023
ctia Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd Tan Uyén, tinh Binh Duong.

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

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.
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Noi nhan:

- VKSND tinh Binh Duong;

- Chi cyc THADS thanh phé Tan Uyén;
- TAND thanh ph6 Tan Uyén;

- C4c duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Tran Thi Thanh Tric
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