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

Ban an sb: 517/2024/DS-PT
Ngay 19-9-2024
Vv 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 phan Hgi dang xét xi phac tham géom co:
Tham phén - Chui toa phién tda:  Ong Nguyén Vian Huynh
Céac Tham phan: Ong Nguyén Van Tai

Ba Tran Thi Thim

- Thw ky phién toa: Ba Lé Thi Huong — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh Binh
Duong.

- Dygi dign Vign kiém sat nhan tinh Binh Duong tham gia phién toa: Ong
Tran Bac Thoai — Kiém sat vién.

Ngay 19 thang 9 nam 2024, tai try s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong xét
xu phuc tham cdng khai vu an dan sy thy ly s6: 390/2024/TLPT-DS ngay 20 thang
8 nam 2024 v¢ viéc “Tranh chap hop dong dat coc”.

Do Bén an dan sy so tham s6 209/2024/DS-ST ngay 28 thang 6 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong bi khang cao.

Theo Quyet dinh dwa vu &n ra xét xir phiic tham s6 392/2024/QD-PT ngay
26/8/2024 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham so 456/2024/Qb-PT ngay
06/9/2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi T, sinh nam 1983; dia chi: sb 1497/18/2/71
duong so6 58, Phuong 14, quan G, Thanh pho Ho chi Minh.

Ngwoi dai dién hop phap cia nguyén don: Ong Ngb Minh N, sinh nim
1964; dia chi: s6 C1-18.02 G, Phuong P, thanh phé T, Thanh phé H6 Chi Minh
hoic 6ng Nguyén Vin N1, sinh nim 1996; dia chi: ép T,xa T, huyén M, tinh Soc
Tréng la ngudi dai dign theo uy quyen (Glay 1ty quyén ngay 06/4/2024) Ong N
c6 mat, Ong N1 c6 don dé nghi vang mat.

- Bj don: Cong ty Co phan Pau tu L; dia chi: s6 104/4 ap H, xa G, huyén
T, tinh Bong Nai; ,dia‘chi lién hé: tang 2, toa nha 194 G - s6 473 B, Phuong 25,
quan B, Thanh pho Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Duong Kim C; sinh nam 1995;
dia chi: tang 2, Toa nha 194 G- s6 473 b, Phuong 25, quan B, Thanh pho Ho Chi
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Minh 1 ngudi dai dién theo ay quyén (Gidy ay quyén sb 225/2024/UQ-L/HPQT
ngay 17/9/2024), c6 mat.

- Nguwroi khang cdo: Bi don Cong ty C6 phan Pau tu L.
NOI DUNG VU AN:

Theo noi dung ban an so tham:

Theo don khoi kién ngay 08/4/2024, trong qua trinh té tung va tai phién
tda, nguoi dai dién theo iy quyeén cia nguyén don éng Ngd Minh N trinh bay:

Ngay 23/11/2020, ba Pham Thi T va Cong ty C6 phan Dau tu L (viét tat Ia
Cong ty L) ky két Thoa thuan dit coc s6 C1-17.10/TTDC-L/2020 d¢é dam bao cho
viéc mua cin ho ky hiéu C1-17.10 khu can ho cao cap L. Qua trinh thuc hién hop
ddng, nguyén don di thanh toan tién coc cho Cong ty L tong cong 06 dot véi s6
tién 497.683.600 dong.

Ngay 24/11/2020, ba Pham Thi T va Cong ty L ky két Thoa thuan dit coc
s6 C1-10. 05/TTPC-L/2020 dé dam bao cho viéc mua can ho ky hiéu C1-10.05
khu can ho cao cap L. Qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don da thanh toan
tién coc cho Cong ty L tong cong 06 dot véi s6 tién 507.538.600 ddng.

Ngay 27/11/2020, ba Pham Thi T va Cong ty L ky két Thoa thuan dit coc
s6 C2-16.09/TTDC-L/2020 d¢ d¢am bao cho viéc mua can ho ky hiéu C2-16.09
khu can ho cao cdp L. Qua trinh thuc hién hop dong, nguyén don di thanh toan
tién coc cho Cong ty L tong cong 06 dot vai so tién 512.466.200 dong.

Dia chi du &n: khu cin ho cao cap L tai 16 C1, khu d6 thi méi B, phuong B,
thanh pho D, tinh Binh Duong, ddy 1a tai san hinh thanh trong twong lai. Theo
thoa thuan, hop dong mua ban cac cian ho phai duoc ky vao ngay 30/9/2021 (c6
thé cham hon hoic sém hon nhung khong qua 03 (ba) thang). Tuy nhién, dén hét
nam 2021, Cong ty L van khong ky hop ddong mua ban véi ba T voi 1y do dai dich
Covid cham tién d6 thi cong. Do d6, ba T va Cong ty L d tiép tuc ky Phu luc 01
dbi véi can ho ky hiéu C2-16.09 ngay 29/12/2021 va ky Phu luc 01 d6i véi can
ho ky hiéu C1-10.05 va C1-17.10 ngay 25/01/2022 d6ng y gia han thoi han ky két
hop dong mua ban can ho dén ngay 30/6/2022.

~ Hién nay da qua thoi han theo thoa thuén, nhung Cong ty L van khong ky
ket hop dong mua ban véi ba T. Vi vay, ba T khei kign yéu cau Toa an nhan dan
thanh pho D, tinh Binh Duong giai quyét nhitng van dé sau:

1. B6i véi can ho ky hiéu C1-17.10:

- Cham dut Thoa thuan dat coc s6 C1-17.10/TTPC-L/2020 ngay
23/11/2020 va Phu luc 01 ky vao ngay 25/01/2022 gitra ba Pham Thi T va Cong
ty L.

- Bugc Cong ty L tra lai cho ba Pham Thi T toan bo sb tién coc da thanh
toan cho Cong ty L 1a 497.683.600 dong (bon tram chin muoi bay triéu sau tram
tdm muoi ba nghin sau tram dong).
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- Tién lai do vi pham thoi han ky két hop dong mua bén can h¢ tam tinh
den ngay 28/6/2024 theo thoa thuan tai phu luc gia han, cu thé:
Tir ngay 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022 la: 497.683.600 dong X
0,02%/ngay x 92 ngay = 9.157.378 dong;

Tirngay 01/7/2022 dén ngay 30/9/2022 1a: 497.683.600 dong x 0,03%/ngay
X 92 ngay = 13.736.067 ddng;

Tu ngay 01/10/2022 dén ngay 31/12/2022 la: 497.683.600 dong x
0,04%/ngay x 92 ngay = 18.314.756 dong;

T ngay 01/01/2023 dén ngay 28/6/2024 la: 497.683.600 ddng x
0.04%/ngay x 545 ngay = 108.495.025 dong.

Tong sé tién 1ai cham tra tinh dén ngay 28/6/2024 1a: 149.703.226 dong.

2. B6i vai can ho ky hiéu C1-10.05:

- Cham dut Thoa thuan dit coc sb C1-10.05/TTBC-L/2020 ngay
24/11/2020 va Phu luc 01 ky vao ngay 25/01/2022 gitra ba Pham Thi T va Cong
ty L.

- Bugc Cong ty L tra lai cho ba Pham Thi T toan b¢ s6 tién coc da thanh
toan cho Cong ty L 1a 507.538.600 dong (ndm trdm l¢ bay tri¢u nam tram ba muoi
tam nghin sau tram dong).

- Tien i do vi pham thoi han ky két hop dong mua bén can h¢ theo thoa
thuan tai phu luc gia han tam tinh dén ngay 28/6/2024, cu thé:

T ngay 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022 la: 507.538.600 dong x
0,02%/ngay x 92 ngay = 9.338.710 dong;

Turngay 01/7/2022 qén ngay 30/9/2022 1a: 507.538.600 dong x 0,03%/ngay
X 92 ngay = 14.008.065 dong;

Tir ngdy 01/10/2022 dén ngdy 31/12/2022 la: 507.538.600 dong X
0,04%/ngay x 92 ngay = 18.677.420 dong;

Tir ngay 01/01/2023 dén ngay 28/6/2024 la: 507. 538.600 dong X
0,04%/ngay x 545 ngay = 110.643.415 dong.

Tong s tién 14i cham tra tinh dén ngay 28/6/2024 1a: 152.667.610 ddng.

3. Bdi véi can ho ky hiéu C2-16.09:

- Cham dut Thoa thuan diat coc sb C2-16.09/TTDC-L/2020 ngay
27/11/2020 va Phu luc 01 ky vao ngay 29/12/2021gitra ba Pham Thi T va Cong
ty L.

- Budc Cong ty L tra lai cho ba Pham Thi T toan bd s6 tién coc da thanh
toan cho Cong ty L la 512.466.200 dong (ndm tram mudi hai tri¢u bon tram sau
muoi sau nghin hai tram dong).

- Tien 1ai do vi pham thoi han ky két hop dong mua béan can h theo thoa
thuan tai Phu luc gia han tam tinh dén ngay 28/6/2024, cu theé:
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Tt ngay 01/01/2022 dn ngay 30/6/2022 la: 512.466.200 dong x
0,02%/ngay x 92 ngay = 9.429.378 dong;

Tirngay 01/7/2022 dén ngay 30/9/2022 1a: 512.466.200 dong x 0,03%/ngay
X 92 ngay = 14.144.067 dong;

Tir ngdy 01/10/2022 dén ngdy 31/12/2022 la: 512.466.200 dong X
0,04%/ngay x 92 ngay = 18.858.756 dong;

Tu ngdy 01/01/2023 dén ngay 28/6/2024 la: 512.466.200 ddng x
0,04%/ngay x 545 ngay = 111.717.632 ddng.

Tong sé tién 1ai cham tra tinh dén ngay 28/6/2024 1a: 154.149.833 dong.

~ Nhu vy, tong s6 tién ba T yéu cau Cong ty L phai tra la: 1.974.209.069
dong (maot ty chin tram bay muoi bon triéu hai tram lé chin nghin khong tram sau
chin dong).

- Trong qué trinh té tung, nguoi dai dién hop phap cia bi don la éng Pham
Viét Hung trinh bay:

Cong ty L théng nhét 1oi trinh bay cua nguyén don vé thoi gian ky thoa
thuan dat coc, thoi gian ky phu luc hop ddng, s6 tlen nguyén don da dat coc. Theo
d6, ba Pham Thi T da dat coc cho cong ty tong sb tién 1a 1.517.688.400 dong.
Theo Diéu 4.1 cua c4c thoa thuan dit coc, ngay du kién ky két hop ¢dng mua ban
can ho 1a 30/9/2021 (+3 thang), tuc ngay ky két hop dong mua ban cham nhat Ia
ngay 30/12/2021. Ciing theo ndi dung trong Phu luc 01 dinh kém cac thoa thuan
dat coc nay, gitta Cong ty L va ba Pham Thi T c6 thoa thuan vé mac hd tro dudi
hinh thac tra 13i do cham tién d6 ky hop dong mua ban can ho. Bé duge huang
muc hd tro tuong duong 13i suat nay ba Pham Thi T phai dé nghi cham dut thoa
thuan dat coc nay “trong vong 07 (bay) ngay ké tir ngay 01/01/2023” bang vin
ban, s6 tién nay s& duoc thanh toan cho ba T theo quy dinh tai muc 1.2.3 Biéu 1
Phu lyc 01. Quéa thoi gian nay ba T khong c6 dé nghi viéc cham dut thoa thuan
dit coc, nén duoc hiéu thoa thuan dit coc duoc tiép tuc thuc hién. Tuy nhién, dén
nay ba Pham Thi T van chua tién hanh ky bién ban thanh Iy théa thuan dit coc va
cac phu luc véi Cong ty L. Trudc yéu cau khai kién ciaba T, Cong ty L ¢ v kién
nhu sau:

Cong ty L déng y cham dut cac thoa thuan dat coc sé C1-10.05/TTDC -
L/2020,C1-17.10/TTBC-L/2020,C2-16.09/TT-L/2020 va céc phu luc di kém.

Cong ty s& thanh toan cho ba T tong so tién da dit coc cho 03 hop dong la
1.517.688.400 dong (mot ty ndm tram mudi bay tri¢u sdu tram tdm muoi tdm
nghin bon tram dong).

D6i voi yéu cau tra tien 1ai do vi pham thoi han ky két hgp dong mua bén
can ho thi cong ty khong dong y véi ly do ké tir thoi diém phat sinh quyén don
phuong cham dat hop dong ma nguyén don khong co yéu cau, vi vay viéc phat
sinh 13i b6 sung 1a khong c6 can ct.



5

Tai Ban &n dan su so tham s 209/2024/DS-ST ngay 28 thang 6 nam 2024
cua Toa an nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong da quyét dinh:

Chap nhan yéu cau khei kién cua nguyén don ba Pham Thi T véi bi don
Cong ty Co6 phan Pau tu L.

- Chdm dat Thoa thuan dat coc sé C1-10.05/TTPC- L/2020 ngay
24/11/2020, s6 C1-17.10/TTHC- L/2020 ngay 23/11/2020, s6 C2- 16.09/TTHC -
L/2020 ngay 27/11/2020 kem céc Phu luc 01 ngay 29/12/2021 va Phu luc 01 ngay
25/01/2022.

- Bugc Cong ty C6 phan Pau tu L phai tra cho ba Pham Thi T téng s tién
1.974.209.069 ddng (Mot ty chin trim bay muoi bon triéu hai tram 1¢ chin nghin
khéng trim sau chin déng), trong d6 tién gbc cua 03 hop ddng 1a 1.517.688.400
d6ng, tién 14i caa Hop dong s C1- 17.10/TTDC- L/2020 ngay 23/11/2020 1
149.703.2264, tién 13i cia Hop ddng s6 C1- 10.05/TTHC- L/2020 ngay 2/11/2020
la 152.667.610 dong, tién 1ai caa Hop ddng sé6 C2- 16.09/TTDC- L/2020 ngay
27/11/2020 14 154.149.833 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con quyét dinh ve nghia vu cham tra theo quy
dinh tai khoan 2 Dbiéu 468 Bo luat Dan su, an phi va quyén khang cédo cua cac
duong su.

Sau khi c6 ban an so thém, ngay 09/7/2024 bi don Cong ty L khang cao
toan bo ban an so tham, yéu cau Toa an cap phac tham xét xir lai theo thu tuc phuc
tham.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién hop phap cua bi don Cong ty L gite
nguyén yéu cau khang céo, dong y cham dut thoa thuan dat coc va tra lai s6 tién
coc di nhan 1a 1.517.688.400 dong, khong dong y tra tién 13i 456.520.669 dong.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu y kién:

Ve td tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia to tung tai Toa &n
cap phudc tham da thuc hién dang quy dinh cta Bo luat To6 tung dan su.

Vé ndi dung: Bi don khang cdo nhung khong c6 chiing cir méi ching minh
cho yé,u cau khang cdo nén dé nghi Hoi dong xét xur can cir khoan 1 Biéu 308 Bo
luat T6 tung dan sw khong chap nhan khang cao cua bi don, gitr nguyén ban an so
tham.

~Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chung cu c6 trong hd so vu 4n va da dugc
tham tra tai phién toa, can cu vao ket qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay
cua duong su, y kien cua Kiém sat vién,
NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& tinh hop phép cua don khang cdo: Pon khang cdo cua bi don Cong
ty L ndp trong thoi han, ¢6 ndi dung, hinh thirc phu hop véi quy dinh cua phap
luat nén du di€u kién dé thy ly va xét xur theo thu tuc phac tham.
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Theo don khang cao ngay 09/7/2024, bi don khang cao toan bd ban an so
tham. Tai phién toa, ngudi dai dién hop phap cua bi don xac dinh chi khang cao
d6i véi tien 13i caa 03 hop ddng véi so tién 456.520.669 dong, cac phan con lai
ctia ban 4n so tham bi don khong khang cao. Hoi ddng xét xir phic tham xem xét
giai quyét trong pham vi noi dung khang céo cua bi don theo quy dinh tai Diéu
293 Bo luat T4 tung dan su.

[2] V& noi dung vu &n: Nguyén don va bi don thong nhat thoi gian, noi dung
caa cac Thoa thuan dat coc s6 C1-10.05/TTPC-L/2020, s6 C1-17.10/TTPC —
L/2020, s6 C2- 16.09/TTDC- L/2020 va cac phu luc kém theo gitta ba Pham Thi
T va Cong ty L duoc giao két nham dam bao cho viéc xac 1ap va ky két hop dong
mua ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai ddi véi cac can ho sé6 C1-10.05, C1-
17.10 va C2-16.09 thudc du &n khu cin ho cao cap L tai 16 C1, khu d6 thi mai B,
phuong B, thanh phd D, tinh Binh Duong va thong nhét s tién nguyén don da
dit coc cho bi don 13 1.517.688.400 ddng. Pay la tinh tiét, su kién khdng can phai
chung minh theo quy dinh tai Didu 92 Bo luat T4 tung dan sy.

[3] Xét khang cao cua bi don:

[3.1] Qua trinh giai quyét vu an, nguyén don va bi don déu dong y cham
dut cac Thoa thuan dat coc s6 C1-10.05/TTPC-L/2020, sé6 C1-17.10/TTPC —
L/2020, s6 C2- 16.09/TTDC- L/2020 va cac phu luc kém theo gitra ba Pham Thi
T va Cong ty L; dong thai bi don tra cho nguyén don sd tién coc 1a 1.517.688.400
déng. Bay 1a sy tu nguyén cua cac duong sy nén Hoi ddng xét xtr can ghi nhan.

[3.2] Theo quy dinh tai Piém 5.3 cua thoéa thuan dit coc, hai bén da thoa
thuan: trudng hop hop dong mua ban can ho khong dugc ky két hoan toan do 16i
cta bén A thi bén A c6 trach nhiém tra cho bén B sé tién da thanh toan va khoan
tién 1&i. Tai muc 1.2.1 va muc 1.2.2 Diéu 1 cta Phu luc 01 ngay 29/12/2021 va
Phu luc 01 ngay 25/01/2022 giira hai bén cd thoa thuan vé phat vi pham dudi hinh
thire tra 14i trudng hop hop déng mua ban can ho khéng dugc ky két hoan toan do
16i bén A hoac qué thoi han ky két theo quy dinh tai Bicu 1.1 cua Phy luc va
trudng hop ngay thuc té ky két hop dong mua ban can hd vuot qua ngay
31/12/2022 thi bén B c6 quyén lua chon tlep tuc thyc hién thoa thuan va bén A
tiép tuc tra 14i suat cho bén B véi muc 13i suat 0,04%/ngay tinh trén sé tién bén B
da thanh toan tir ngay 01/01/2023 cho dén ngay du an dap tng du diéu kién ky
két hop dong mua ban cin ho. Bén nay Cong ty L van chwa dap Gmg day du céc
diéu kién kinh doanh bat dong san hinh thanh trong tuwong lai dugc dua vao kinh
doanh theo Piéu 55 Luat Kinh doanh bat dong san. Biéu nay bi don da thira nhan.
Viéc kéo dai thoi gian khong ky két hop dong mua ban can ho 1a do 16i caa bi
don, bi don ciing khéng chtimg minh duoc viéc chua ky két hop dong dugc thuoc
truong hop bat kha khang. Do d6, bi don phai chiu phat theo thoa thuan. Toa &n
cap so tham chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don, budc bi don tra i cho
nguyén don véi sb tién 456.520.669 dong 1a pht hop quy dinh tai Diéu 357, 427
Bo luat Dan su.
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[4] Bi don khang céo khong ddng y tra 13i cho nguyén don nhung khong
cung cap duoc chung cir méi chiing minh nén khong c¢é co sd chap nhan.

[5] Y kién cua dai dién Vién Kiém st tai phién toa 1a phi hop.

[6] VVé &n phi dan sy phdc tham: Ngudi khang céo phai chiu theo quy dinh
cua phap luat.

Vi cac le trén,

QUYET PINH:
- Can ctr Biéu 148; khoan 1 Biéu 308; Piéu 313 Bo luat T4 tung dan sy.

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

1. Khéng chap nhan yéu cau khang cao cua bi don Cong ty Co phan Pau
tu L.

2. Giir nguyén Ban &n dan sy so tham s6 209/2024/DS-ST ngay 28 thang 6
nam 2024 cua Toa &n nhan dan thanh pho Di An, tinh Binh Duong

~ 3.Vean phi dan sy phic tham: Cang ty Co phan Dau tu L phai chiu 300.000
dong (ba trdm nghin dong), dugc khau trir vao so tien tam (ing an phi dan su phuc
tham theo Bién lai thu s6 0001200 ngay 12/7/2024 caa Chi cuc Thi hanh an dan
su thanh pho Di An, tinh Binh Duong.

Ban an dan su phdc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan:

- VKSND tinh Binh D : R N . > . =

T TAND thann p;g i An TM. HOI DPONG XET XU PHUC THAM
- Chi cuc THADS thanh phé Di An; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Cac duong su;
- Luu: HO so, HCTP, To6a Dan su.

Nguyén Vin Huynh



