TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phlc

Ban an s6: 490/2024/DS-PT
Ngay 12-9-2024
Vv tranh chap hop dong dit coc

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

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Héi dang xét xi phiic thdm gom co:

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

Cac Thdm phan:  Ba Ngb Thi Bich Diép.

Ba Huynh Thi Thanh Tuyén.

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

- Dai dién Vign kiém sat nhan tinh Binh Dwong tham gia phién toa: Ba Tran
Thi Phudc— Kiém sat vién.

Ngay 12 thang 9 ndm 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét xu
phlc tham cong khai vy an dan sy thu ly so: 318/2024/TLPT-DS ngay 16 thang 7 nam
2024 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban n dén sy so tham s6 154/2024/DS-ST ngay 30 thang 5 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 346/2024/QD-PT ngay
05/8/2024 va Quyet dinh hodn phién toa s6 427/2024/QDb-PT ngay 22/8/2024, gitra cac
duong su:

- Nguyén don:

1. Ba Hoang Thi T, sinh nam 1988; dia chi: s A duong L, Phuong G, quan G,
Thanh pho H6 Chi Minh.

2. Ong Tran Hai H, sinh nim 1990; dia chi: thén T, x4 C, huyén B, tinh Quang
Binh.

_Nguoi dai dien hop phap cua nguyén don: Ong Lé Xuén T1, sinh nam 1977; dia
chi: s6 A duong N, Phuong A, quéan G, Thanh phé H6 Chi Minh, 1a ngudi dai dién theo
1y quyén (Gidy uy quyén ngay 01/02/2024 va ngay 20/02/2024), ¢6 mit.

- Bi don: Cong ty C6 phén b; dja chi tru s6: 6 A 4p H, xa G, huyén T, tinh Dong
Naj; di‘a chi van phong: tang G, toa nha A G, so D duong B, Phuong B, quan B, Thanh
pho Ho Chi Minh,
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‘ Nguoi dai dién hop phap cia bi don: Ong Duong Kim C, sinh nam 1995; dja chi:
tang G, toa nha A G, so0 D duong D, Phuong B, quan B, Thanh pho H6 Chi Minh, Ia
nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyeén ngay 21/5/2024), cé mat.

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

Theo don khéi kién ngady 01/02/2024, céc loi khai trong qué trinh té tung va tai
phién toa nguyén don va nguoi dai dién hop phap cia nguyén don trinh bay:

Théng qua gisi thiéu cia Cong ty C6 phan P (sau day viét tit 1a Cong ty D),
nguyén don biét dén dy &n khu C (khu cin ho cao cip LDG SKY) toa lac tai 16 C, khu
d6 thi M, phuong B, thanh phé D, tinh Binh Duong. Do dang c¢6 nhu cau mua cin ho
nén ngay 25/12/2020 nguyén don di ky voi Cong ty P vin ban Thoa thuan dat coc 6
C1-08.06/TTPC-LDGSKY/2020 ngay 25/12/2020 d¢ mua cin ho s6 06; ky hiéu can ho
C1-08.06, thudc khdi C, tang s6 08, dién tich san xay dung tam tinh 12 75,8m?, dién tich
st dung tam tinh 12 69,7m? (ky hiéu can ho néu trén duoc xac dinh theo hd so, ban vé
thiét ké cua du 4n). Gia chuyén nhugng cin ho néu trén 13 2.561.789.000 dong.

Sau khi ky thod thuan nguyén don da thanh toén tién coc cho Cong ty P (nim)
dot véi tong so tién 1a 512.357.800 dong.

Can ct tai Diéu 4 ciia Thoa thuan dat coc quy dinh vé ky két hop dong mua ban
can ho sau khi hoan tat viéc thanh toan tién dat coc thi hai bén s& ky hop dong mua ban
can ho du kién ky vao ngay 30/09/2021. Thoi gian ky két hop dong mua ban cin ho ¢6
thé sém hon hoic mudn hon khong qua 03 (ba) thang so véi thoi han du kién ky két néu
tai khoan nay.

Ngay 22/12/2021, nguyén don cé ky voi Cong ty B dé gia han thoi gian ky hop
ddéng mua ban dén ngay 30/06/2022 (c6 the cham hon hoac sém hon khong qua 03
thang), nhung qua thdi diém nay Cong ty B van khdng ky hop dong mua ban véi nguyén
don.

~ Nguyén don da thanh toan ‘gién dat coc theo dung thoi han thoa thuan, tuy nhién,
deén nay da qua thoi han ky hop dong mua ban cén h¢ theo thoa thuan tu rat 1au nhung
Cong ty B van khong tien hanh thu tuc ky hop dong mua ban can hg néu trén cho nguyén
don.

Mic du di rat nhiéu lan nguyén don dén dé lién hé yéu cau Cong ty D giai quyét
tlen hanh ky hop dong mua ban va ban giao cin ho cho nguyén don nhung bi don van
cd y trén tranh, kéo dai thoi gian, khong chiu giai quyét, ciing khong chiu tra lai tién cho
nguyén don.

Theo Thoéa thuan ngay 25/12/2020 va Phu luc 03 ngay 22/12/2021 néu Cong ty
P khong ky két mua ban cin ho néu trén thi Cong ty D s& thanh toan cho 6ng T2 theo
muc 13i suat nhu sau: néu qua ngay 31/12/2021 lai suat 0.02%/ngay tinh tir ngay
01/01/2022 dén 30/06/2022, néu qué ngay 30/06/2022 14i suat 0.03%/ngay tinh tir ngay
01/07/2022 dén 30/09/2022, néu qué ngay 30/09/2022 14i suat 0.04%/ngay tinh tir ngay
01/10/2022 dén 31/12/2022, néu qua ngay 31/12/2022 14i suat 0.04%/ngay tir ngay
01/01/2023 dn ngay ky hop déng mua ban cin hé.
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Pén nay bi don van chua thuc hién xay dung can ho, ciing khong thyc hién theo
thoa thuan. Do bi don cham thuc hién nghia vu nén nguyén don khaoi kién yéu cau Toa
an giai quyét nhirng van de sau:

- Tuyén cham dat Thoa thuan dit coc s6 C1-08.06/TTDC-LDGSKY/2020, Phu
luc 01, Phu luc 02 ky ngay 25/12/2020 va Phu luc 03 ky ngay 22/12/2021 giira ba Hoang
Thi T va ong Tran Hai H va Cong ty .

- Budc Cong ty D tra lai cho ba Hoang Thi T va éng Tran Hai H s6 tién da dat
coc 12 512.357.800 dong (ndm trdam muoi hai triéu ba trim nim muoi bay nghin tam
tram dong) va tién 13i nhu sau: tir ngay 01/01/2022 dén ngay 30/06/2022 1a: 512.357.800
dong x 0,02%/ngay x 181 ngay = 18.547.352 dong; tir ngay 01/07/2022 dén ngay
30/09/2022 1a: 512.357.800 dong x 0,03%/ngay x 92 ngay = 14.141.075 dong; tir ngay
01/10/2022 dén ngay 31/12/2022 la: 512.357.800 dong x 0,04%/ngay x 92 ngay =
18.854.767 dong; tir ngay 01/01/2023 dén ngay 30/5/2024 la: 512.357.800 dong x
0,04%/ngay x 515 ngay = 105.545.707 dong. Téng sd tién 14i 1a 157.088.901 ddng.

Nhu vay, tong cong s6 tién ma ba Hoang Thi T va ong Tran Hai H yéu cau Cong
ty b phai tra tinh dén ngay 30/5/2024 14 669.446.701 dong (sdu trim sau muoi chin tri¢u
bon tram bon muoi sau nghin bay tram 1€ mot dong).

Nguroi dai dién hop phap cua bi don trinh bay: Thong nhat vé viéc ky két thoa
thuan dit coc, noi dung dit coc, so tién dit coc va cac phu luc nhu nguyén don trinh bay.
Theo Piéu 4.1 cua hop dong dat coc thi ngay du kién ky két hop ddong mua ban 1a ngay
30/9/2021 (c6 thé cham hon hodc sém hon khong qua 03 thang), tic 1a ngay ky két hop
d6ng mua ban toi da 1a ngay 31/12/2021.

Tuy nhién, trong thoi gian dai sau khi hai bén ky théa thuan dat coc, dich bénh
Covid-19 bing phét nhiéu Ian da anh huéng nghiém trong dén tién do trién khai cac tha
tuc phap Iy caa du an va Cong ty B di cb gang nd luc vuot qua nhitng kho khin dé thyuc
hién céc thu tuc nham dam bao tién do ky két hop dong mua béan véi khach hang.

Ngay 22/12/2021, Cong ty P va khach hang théng nhat ky két phu luc 03 chinh
stra c&c ndi dung trong thoa thuan dit coc dé phi hop véi thuc té cua dur an, trong do tai
muc ii diém 1.2.2 khoan 1.2 Diéu 1 quy dinh: don phuwong chdm dut Thoa thuan dat coc:
Bén A s& hoan tra cho Bén B toan bo so tién Bén B da thanh toan (khong bao gom cac
khoan 14i, phat do Bén B thanh toan tré han) va khoan tién 13i theo quy dinh tai Biéu
1.2.1 Phuy lyc nay. Viéc thanh toan dugc thuc hién trong vong 30 (ba muoi) ngay ké tir
ngay hai bén ky bién ban thanh Iy Théa thuan dat coc va bién ban xac nhan khoan tién
Idi ma Bén A phai tra cho Bén B. Pén nay, nguyén don van chua tién hanh ky bién ban
thanh ly véi Cong ty D.

Déi véi cac yéu cau khai kién ciia nguyén don, bi don ¢6 y kién nhu sau:
- Bi don dong y cham dat Thoa thuan dat coc s C1-08.06/TTPC-

LDGSKY/2020, Phu luc 01, Phy luc 02 ky ngay 25/12/2020 va Phuy luc 03 ky ngay
22/12/2021 gitra ba Hoang Thi T, 6ng Tran Hai H véi Cong ty D.

- Bi don s& thanh toan sé tién cho nguyén don la: 512.357.800 df)ng (nam tradm
mu0i hai tri¢u, ba trdm nam muoi bay ngan, tdm tram dong chan) véi diéu kién nguyén
don phai thuc hién cac thu tuc lién quan dén thanh ly thoéa thuan dat coc.

- Doi voi yéu cau tré 14i tinh dén ngay xét xir 30/5/2024 thi bj don khong dong y
tra |8i theo yéu cau cua nguyén don vi nguyén don chua ky bién ban thanh ly theo thoa
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thuan. Vi vay, viéc phat sinh 14i bd sung 1a khong cé cin ci.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 154/2024/DS-ST ngay 30 thang 5 nim 2024 cia
Toa &n nhé&n dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong, da quyét dinh:

Chép nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Hoang Thi T va 6ng Tran Hai
H véi bi don Cong ty D veé viéc “Tranh chap hgp dong dat coc”.

- Cham dart Thoa thuan dat coc s6 C1-08.06/TTPC-LDGSKY/2020, Phu luc 01,
Phu luc 02 ky ngay 25/12/2020 va Phu luc 03 ky ngay 22/12/2021 gitta ba Hoang Thi
T, 6ng Tran Hai H vdi Cong ty D.

- Budc Céng ty D tra lai cho ba Hoang Thi T, 6ng Tran Hai H tong s6 tién la
669.446.701 (sau trim sau muoi chin tridu bén tram bon muoi sau nghin bay tram 1é
mot ddng) gom: sb tién dit coc 14 512.357.800 dong (ndm trim muoi hai triéu ba trim
nim muoi bay nghin tdm traim dong) va tién 1ai 1a 157.088.901 déng (Mot trim nam
muoi bay triéu khong trim tdm muoi tdm nghin chin trim 16 mot dong).

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé nghia vu thi hanh &n, an phi va quyén
khang cao cua cac duong su.

Sau khi c6 ban an so tham, ngay 13/6/2024 bi don Cong ty b khang cdo toan bg
ban an so tham yéu cau Toa an cAp phuc thim xem xét lai toan bd ndi dung vu an dé
dam bao quyén loi cua bi don.

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

V& t6 tung: Nhiing ngudi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai Toa an cap
phuc tham da thuc hién ding quy dinh caa B luat To tung dan su.

V& noi dung: Toa 4n so tham xét xir 13 ¢6 can cir, phi hop véi quy dinh cua phap
luat. Bi don khang cdo nhung khong cung cap tai liéu chung cu chimg minh nén de nghi
Hoi dong xét xtir khdng chap nhan khang céo cua bi don, gitt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ciru céc tai liéu, ching cir ¢6 trong ho so vu én va da dugc tham
tra tai phién toa, can cur vao ket qua tranh tung tai phién toa, 1oi trinh bay cta duong su,
y kién cua Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé t6 tung: Bi don Cong ty B khang céo trong thoi han luat dinh nén Toa an
nhan dan tinh Binh Duong thu 1y theo quy dinh cua phap luat.

[2] Vé noi dung:

[2.1] Qua trinh t6 tung nguyén don va bi don théng nhat thoi gian, noi dung cua Thoa
thuan dat coc s6 C1-08.06/TTPC-LDGSKY/2020 ngay 25/12/2020 nham dam bao cho
viéc xac 1ap va ky két hgp ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai d6i véi can
ho s6 06; ky hiéu cin ho C1-08.06, thudc khdi C, tang s6 08, tai L6 C thuoc du an khu
C, khu d6 thi M, phudng B, thanh phé D, tinh Binh Duong; vé s6 tién ba T, ong H da
giao cho Cong ty D s6 tién dat coc 1a 512.357.800 dong. Su thira nhan cia cac duong
su 1 tinh tiét khong phai chimg minh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 cia Bo luat T6
tung dan su.
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[2.2] Xét thdy, Thoa thuan dat coc sb: C1-08.06/TTPC-LDGSKY/2020 ngay
25/12/2020 va cac Phu lyc 01, Phu luc 02 ky ngay 25/12/2020 va Phy luc 03 ky ngay
22/12/2021 gitta Cong ty P vai ba T, 6ng H thé hién y chi thoa thuan ty nguyén cua hai
bén, khdng trai phap luat, khong vi pham dao dirc x& hoi nén c¢é hiéu luc bat budc cac
bén phai tén trong thuc hién. Theo quy dinh tai Diéu 6 Thoa thuan trong d6 tai muc
6.1.b quy dinh Bén A c6 nghia vu dam bao cac diéu kién can thiét theo quy dinh cua
phap luat dé ky két Hop dong mua ban cin ho véi Bén B. Tuy nhién, dén thoi diém hién
tai Cong ty C6 phan P khong thuc hién nghia vy nhu d thoa thuan cy thé Cong ty P
van chua dap tng day du cac diéu kién kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuong
lai duoc dua vao kinh doanh theo quy dinh cua phap luat, cu thé ngay 01/3/2023 S¢ Xay
dung tinh B m&i cap Giay phép xay dung sé 668/GPXD cho Cong ty P va chua c6 bién
ban nghiém thu d3 hoan thanh xong phan méng cua toa nha. Cac bén thoa thuan voi
nhau thoi han dé ky hop dong mua ban cin ho theo Phu luc hop dong s6 03 ngay
22/12/2021 du kién 1a ngay 30/6/2022 (co thé som hon hoic mudn hon 03 thang), tuy
nhién dén nay Cong ty b khdng cung cap duoc hd so phap 1y cua chung cu 16 C1 ve
viéc Cong ty D du diéu kién dé ky két hop dong mua ban can ho, khdng cung cap bat cir
chang ctr ching minh ¢6 sy kién bat kha khang 1a vi pham nghia vu cia bén nhan coc.

Theo Cong vin s6 3290/SXD-TTrXD ngay 13/9/2023 cua S& Xay dung tinh B
cung cap théng tin 1a Cong ty B da nop ho so truc tuyén dé nghi xac nhan dua diéu kién
huy dong vén nhung di rat hd so dén thoi diém hién nay du an khu chung cu 16 C1 chua
dugc S¢ Xay dung thong bao du didu kién huy dong von theo hinh thic ban nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai. Tai bién ban xac minh ngay 10/01/2024 thi cong trinh chung cu
6 C1 hién dang ngung hoat dong. Dléu nay phu hop véi loi trinh bay cua dai dién bi
don tai phién toa, tr khi dugc cap gidy phép xay dung, cong trinh ngung thi cong dén
nay. Cong ty B khdng cung cap duoc ching cir vé viée da diéu kién dé ky két hop dong
mua ban can ho.

Nhu vay, bi don d3 vi pham thoa thuan vé viéc du diéu kién ky két hop dong mua
ban can ho. Theo quy dinh tai Didu 428 Bo luat Dan sy “1. Mgt bén c6 quyén don
phirong cham diit hop dong thuec hién hop dong va khéng phdi boi thiong thiét hai khi
bén kia vi pham nghiém trong nghia vu trong hop dong hodc c&c bén cé théa thudn hodc
phap ludt c¢é quy dinh khdc” Do @6, nguyén don khoi kién yéu cau cham dut hop dong
dit coc va budc bi don tra lai tién coc 1a c¢6 can ct.

[2.3] Vé tién 1di: theo Vian ban thoa thuan ngay 25/12/2020 va Phy luc 03 ngay
22/12/2021 thi néu Cong ty B khong ky két hop dong mua ban can ho néu trén s& thanh
toan cho ngudi mua theo muc 14i suat nhu sau: Néu quéa ngay 31/12/2021 14i suat
0.02%/ngay tinh tir ngay 01/01/2022 dén 30/06/2022; néu qua ngay 30/06/2022 I4i suat
0.03%/ngay tinh tir ngay 01/07/2022 dén 30/09/2022; néu qué ngay 30/09/2022 14i suat
0.04%/ngay tinh tir ngay 01/10/2022 dén 31/12/2022; néu qua ngay 31/12/2022 I4i suat
0.04%/ngay tir ngay 01/01/2023 dén ngay ky hop dong mua ban cin ho, do Cong ty
khong ky két hop dong theo thoa thuan nén phai chiu 14i nhu da cam két.

T0a an cap so tham can cir yéu cau khai kién ctia nguyén don, tai liéu chiing ci
cac bén cung cap, tai liéu da thu thap chip nhan toan bo yéu cau khai kién cua nguyén
don la ¢6 can cu.

Bi don khang cdo nhung khong cung cp duoc tai liéu chirng ctir méi cho yéu cau
khang céo cia minh nén Hoi dong xét xtr phic tham khdng chap nhan yéu cau khang
cao cua bi don.
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Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 14 ¢6 cin cir
nén Hoi dong xet xir nén duwoc chap nhan.

V& an phi dan sy phtc thim: Yéu cau khang cdo cua bi don khong duge chip
nhan nén bi don phai chiu an phi dan sy phtic tham, dugc khau trir tam ing an phi da
nop.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

- Can ctr Diéu 148, khoan 1 Piéu 308 va Piéu 313 cua Bo luat T tung dan sy nam
2015;

- Can cir Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngy 30 thang 12 nam 2016 cta
Uy ban Thuong vu Quoc hoi khoa XTIV quy dinh vé mac thu, mien, giam, thu, nop, quan
ly va sir dung an phi va I¢ phi Toa an;

1. Khéng chap nhan khang céo cua bi don Céng ty C6 phan b.

Gitr nguyén Ban &n dan su so tham s6 154/2024/DS-ST ngay 30 thang 5 nim
2024 cta Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

2. Vé &n phi dan sy phic tham: Cong ty C6 phan B phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin d6ng) &n phi dan su phic thim, dwoc khau trir 300.000 dong (ba trim nghm
d6ng) tam ung an phi di nop theo Bién lai thu tién tam ung &n phi, 1€ phi Toa an )
0001079 ngay 19/6/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé Di An, tinh Binh
Duong.

Ban an dan su phuc thim c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh ph6 Di An;

- TAND thanh phé Di An;

- Cac duong sy;

- T6 Hanh chinh Tu phép;

- Luu: Ho so, Toa Dan su.

Lé Sy Trw






