TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Djc 1ap - Ty do - Hanh phiic
Ban 4n sb: 336/2024/DS-PT
Ngay 28-6-2024
V/v tranh chap hgp dong dat coc

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom cé:

Thiam phan - Chu toa phién toa: Ong Nguyén Van Tai.
Cdc tham phan: Ong Nguyén Trung Diing.

Ong Lé S§ Tru.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Binh Duong.

- Dai dién Vién kiévmq sdat nhdn dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 6 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Binh Duong
xét xu phuc thdm cong khai vy an thu 1y s6: 183/2024/TLPT-DS ngay 15 thang
5 nam 2024, vé vi¢c: “tranh chap hop dong dat coc”.

Do Ban 4n dan sy so tham s0 39/2024/DSST ngay 04/3/2024 cia Toa 4n
nhan dan thanh phd Di An, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sé: 246/2024/QD-PT
ngay 12 thang 6 nam 2024, gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Mai Khanh T, sinh nam 1994; dia chi: xa T, huyén b,
tinh Ha Tinh.

Ngueoi dai dién hop phdp cua ong T. Ong Ngd Minh N, sinh nam 1964; dia
chi: s6 C G, phuong P, thanh ph6 T, Thanh ph6é H6 Chi Minh, 1a nguoi dai dién
theo uy quyén (Van ban ngay 04/11/2023), c6 mat.

- Bidon: Cong ty Co phan D1; dia chi: s6 A ap H, xd G, huyén T, tinh
Dong Nai.

Nguoi dai dién hop phap cua Cong ty Co phan PI: Ong Duong Puc D,

sinh nam 1997; dia chi: tang B, tda nha A G, s6 D D, Phuong B, quén B, Thanh

phé H6 Chi Minh, 12 ngudi dai dién theo uy quyén (Gidy uy quyén ngiy
26/6/2024), c6 mat.

- Ngwoi khdng cdo: Bi don Cong ty C6 phan P1.
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NOI DUNG VU AN:

Nguyén don ong Mai Khanh T trinh bay:

Vao ngay 03 thang 02 nam 2021, ong T co6 ky voi Cong ty C6 phan D1 (goi
tit Cong ty P1) thoa thuan dit coc s6 B2-23. 08/TTBC-LDGSKY/2021 dé dam
bao cho viéc ky ket hop ddng mua ban cin ho s6 B2-23.08 thudc du an khu C,
khu cin ho cao cap LDG SKY, tai 16 C, khu do thi M, phudng B, thanh phé D,
tinh Binh Duong véi gia 2.690.216.000 dong. Sau khi ky, ong T da thanh toan
tién coc cho Cong ty D1 tong cong 06 dot véi tong so tién 1a 538.043.200 dong.
Theo Diéu 4 cua thoa thuan, hop dong mua ban cin ho phai dugc ky két vao
ngay 30/9/2021 (c6 thé cham hon hodc sém hon khoéng quéa 03 thang). Nhung
dén hét nam 2021, Cong ty P1 van khong ky hop dong mua ban véi ong T, vi ly
do dai dich Covid bj cham tién d¢ thi cong. Sau khi lién hé véi Cong ty D1, xem
cac bao co va hinh anh ma Cong ty P1 cung cap, ong T duoc biét du an van
chua thi cong phan mong.

Ngay 01/11/2021, Cong ty gui thu thong bao s& diéu chinh thoi gian ky
Hop dong mua ban vao ngay 30/06/2022 (+/- 3 thang). Tuy nhién, t6i thoi diém
trén Cong ty D1 cling khong cé bat ky dong thai nao cho viéc ky hop dong mua
ban.

Ngay 28/12/2022, Cong ty D1 gui thu thong bao yéu cau dng T cung cap
hd so chudn bj cho viéc ky hop ddong mua ban. Nhung Céng ty P1 khéng cung
cap nhiing thong tin phap 1y chimg minh Céng ty tién hanh ky két hop dong c6
quyén mua ban cin ho.

Thang 10/2023, dng T gui thong bao dén Cong ty P1 vé viéc khoi kién
Cong ty D1 tai Toa an co tham quyén. Do Cong ty khong thue hién hop dong,
nén 6ng T yéu cau Toda an tuyén hity Thoa thuan dit coc sé6 B2-23.08/TTDC-
LDGSKY/2021 ngay 03/02/2021 gitra 6ng T vo1 Cong ty D1; phu luc hop dong
dit coc s6 01 va phu luc s6 02. Budc Cong ty D1 tra lai tién coc va tién 14i phat
do cham ky két hgp dong mua ban.

Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cta ong T yéu cau cham dut thoa
thuan dit coc sb B2-23.08/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 03/02/2021 giita anh T
va C c6 phan dau tu LDG; phy luc 01 va phu lyc 02. Budc Cong ty D1 tra lai
cho anh T s6 tién coc 1a 538.043.200 dong. Tién 13i do vi pham thoi han ky két
hop ddng mua ban cin ho tinh tir ngay 01/01/2022 dén ngay 04/3/2024 1a:
0.02%/ngay x 794 ngay X 538.043.200 dong = 85.441.260 dong. Tong cong la:
623.484.460 dong.

Déi véi §6 tién do chdm thanh toan cho Cong ty D1 1a 3.321.545 ddng thi
nguyén don dong ¥ thanh toan cho bi don so tién trén.
- Bi don Céng ty C6 phan P1 trinh bay:
Ngay 03/02/2021, Cong ty D1 véi 6ng Mai Khénh T ky két thoa thuan dat
coc s0 B2-23.08/TTDC-LDGSKY/2021 dé dam bao cho viéc Cong ty P1 va
nguyén don ky két hgp dong mua ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai d61 voi



3

céq ho sb B2-23.08 thudc du 'f'm khu C ta1 16 C, khu do th‘i M, phuong B, thanh
pho D, tinh Binh Duong vé1 s6 tién dat coc 538.043.200 dong.

Theo Diéu 4.1 thoa thuan dit coc, ngay du }(ién ky lgé't hop dong mua ban
can hog 1a 30/09/2021 (£ 3 thang), tirc ngay ky két hop dong mua ban t61 da la
ngay 30/12/2021.

Tuy nhién, trong thoi gian dai sau khi hai bén ky thda thuan dat coc, dich
bénh Covid-19 bung phat nhiéu 1an d3 anh hudng nghiém trong dén tién do thuc
hién thu tuc phap 1y ctia du an va cong ty da cd gang nd luc vuot qua nhitng kho
khin dé thyc hién cac thu tuc nham dam bao tién d6 ky két Hop dong mua ban
v6oi nguyén don.

Can cu theo quy dinh tai khoan 11.1 Piéu 11 thoa thuan dit coc nhu sau:
“Hai bén théng nhat, sw kién bat kha khang dwoc hiéu la cdc s kién xay ra
ngodi tam nhdn biét va kiém sodt ciia bén bi tic déng, bao gém nhung khéng
giGi han cdc sw kién sau: Thién tai, chién tranh (cé tuyén bé hay khéng), dinh
cong, noi loan, pha hoai, dich bénh, sw thay doi trong chu truong, chinh sach,
phap luat, quy hoach dy an cua co quan Nha nwdc, hodc sy cham tré cia co
quan, cdn bg nha nudéc cé tham quyén.” Nhu viy, can ctr theo quy dinh néu
trén, dich bénh Covid — 19 thudc su kién bat kha khang theo quy dinh tai diéu
khoan nay. Can ctr theo khoan 2 Piéu 351 Bo luat dan sy 2015 quy dinh:
“Truong hop bén c¢é nghia vu khéng thue hién ding nghia vu do sw kién bat kha
khang thi khong phdai chiu trach nhiém dan su, triv truong hop cé thoa thudn
khdc hoac phap ludt co quy dinh khac”.

Pbi chiéu vao thoa thuin dit coc, ngay ky két hop dong 1a ngay
30/12/2021, tuy nhién, do tinh hinh C1 — 19 anh hudng dén tién do thyuc hién du
an, Cong ty P1 khong thé thuc hién viéc ky két Hop dong theo ding thoa thuan.
Do d6, thoi gian xdy ra dich bénh Covid-19 khong phai do 16i cia Cong ty, nén
ngay ky két hop dong s& duoc gidn tuong tng 133 ngay xay ra Covid-19 tir ngay
30/12/2021 dén ngay 12/5/2022.

Mit khac, khi thyc hién nghia vu thanh toan tién dit coc éng T ¢o su vi
pham nghiém trong, cu thé: 1an 3 tré 12 ngay tién 13i cham thanh toan 1a 161.413
déng; lan 4 cham thanh toan 78 ngay tién 14i 1a 1.048.872 dong, lan 5 chdm
thanh toan 157 ngdy tién 13i cham thanh toan 1 2.111.192 ddng; tong cong t1en
1ai do cham thanh toan la 3.321.545 d6ng. Cho dén hién tai nguyén don van
chua thanh toan sb tién 13i cham thanh toan trén.

Tir nhimg 1ap luan va phan tich néu trén, Cong ty dong y cham dat thoa
thuan dit coc s6 B2-23.08/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 03/2/2021, phu luc hop
dong 01 va 02 gitta cong ty Co phan b1 va dng Mai Khanh T. Cong ty dong ¥
hoan lai cho nguyén don sO tién 1a 538.043.200 dong cham nhit vao ngay
30/6/2024. Dbi véi tién 14i do vi pham thoi han ky két hop dong mua ban, Cong
ty khong dong ¥ thanh toan va yéu cau ong Mai Khanh T thanh toan tién phat 13i
cham thanh todn so tién 3.321.545 dong.

Tai Ban 4n dan su so tham sb: 39/2024/DS-ST ngay 04/3/2024 cua Toa an
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nhan dan thanh phé Di An, tinh Binh Duong d3 quyét dinh nhu sau:

1. Chap nhan yéu cﬁ‘u khoi kién cua nguyén don 6ng Mai Khanh T véi bi
don Cong ty c6 phan P1 vé viéc tranh chap hop dong dat coc.

- Cham dirt Thoa thuan dit coc s6 B2-23.08/TTDC-LDGSKY/2021 ngay
03/02/2021, phu luc 01 va phu luc 02 gitra Cong ty Co phan P1 véi 6ng Mai
Khanh T.

Budc Cong ty C6 phan D1 tra cho 6ng Mai Khanh T 632.484.460 (sau
tram ba muoi hai triéu bbn trim tdm muoi bén nghin bdn trim sau muoi) dong,
trong do: tién coc 538.043.200 (nam tram ba muoi tam tri¢u khong trdm bbn
muoi ba nghin hai trim) dong va tién 13i 85.441.260 (tAm muoi lam triéu bén
tram bén muoi mbt nghin hai trim sau muoi) dong.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh nghia vu thi hanh an, an phi va quyén
khang cao cta cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 12/3/2024, bi don Coéng ty C6 phan Bl
khang cao toan bd ban an.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don gitt nguyén yéu cau khoi kién, bi
don gitr nguyén khang cdo, cac duong su khong thod thuan duoc vdi nhau vé
vigc gidi quyet vu an.

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

Vé t6 tung nhimg ngudi tién hanh té tung va tham gia t6 tung da thyc hién
ding quy dinh cua B luat T6 tung dan sy tai Toa an cap phuc tham.

Vé noi dung: bi don dong y chém‘ dut hop dong va tra lai sO tién‘ coc nén
trong truong hop nay an phi so tham phan cham dut hop dong va tra tién coc la
an phi khong gia ngach, doi voi phan boi thuong 1a an phi co gia ngach theo quy
dinh tai khoan 4 Diéu 27 cua Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI4 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh yé murc thu, mién, giém‘,
thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1¢ phi Toa an. B¢ nghi stra an so tham vé
phan an phi.

Sau khi, nghién ctru cac tai li€u co trong ho so d}rqc tham tra tai phién t(:)a;
can cr vao két qua hoa giai thanh tai phién toa, y kién cta dai dién Vién kiém
sat nhan dan tinh Binh Duong.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Yé td tung: khang cao cta bi don trong han luét dinh, can ctr Diéu 293

B0 luat T6 tung dan sy Toa an xét xur vu an theo quy dinh cua phap luat.

[2] Xét khang céo cua Cong ty C6 phan D1 (viét tit Cong ty D1) thay rang
nguyén don va bi don thdng nhat thoi gian, ndi dung cia thoa thun dat coc so
B2-23.08/TTPC-LDGSKY/2021 ngay 03/02/2021, phu luc sé 01 va sé 02 ky
két gitta 6ng T voi Cong ty P1; s6 tién ong T dé dat coc cho Cong ty D1 la
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538.043.200 dé)ng. Su thtra nhan cua géc duong su la :[inh tiét, sy kién khong can
phai chiing minh theo quy dinh tai Biéu 92 B0 luat To6 tung Dan su.

[3] Qua trinh t6 tung tai Toa an cip so thém bi don ddng ¥ chdm dat hop
ddng voi 6ng T nhung khong ddng ¥ thanh toan tién vi _pham hop dong (tién 1i).
Tai phién toa phuc tham bi don gitt nguyén quan diém dong ¥ cham dut hop
déng, dong ¥ tra lai sO tién coc d nhan 1a 512.466.200 ddng nhung khong dong
y thanh toan tién vi pham hgp d6ng. Nhu vy, cac bén da ty thoa thuan cham dut
viéc thuc hién hop dong theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 422 ctia Bo luat Dan su
nam 2015.

[4] Xét 16i dan dén viéc chdm dut hop dong, tai Cong van s6 3290/SXD-
TTrXD ngay 13/9/2023 cua S Xy dung tinh B, ¢6 ndi dung dén thoi diém hién
nay du an khu C chua dugc S¢ Xay dung thong bao du diéu kién huy dong von
theo hinh thirc ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai theo quy dinh cua Piéu 55
Luat Kinh doanh bat dong san. Cin clr vao ndi dung cung cap thong tin ctia S&
Xay dyng tai Cong vin néu trén thi Cong ty Co phan D1 dén ngay 16/01/2023
m&i ndp ho so dé nghi xac nhan du diéu kién huy dong vén theo hinh thic huy
dong von ban nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai va dén ngay 31/01/2023 xin rit
hd so dé nghi du didu kién xac nhan trén, diéu ndy chimg minh Cong ty D1
khong mudn thuc hién hop déng, Cong ty D1 da nhan tién dat coc tir 6ng T khi
du 4n chua du diéu kién dé huy dong von, cic bén da gia han thoi han dé ky két
hop ddng nhung Cong ty D1 lai khong thuc hién dé du 4n dii didu kién giao két
trong thoi gian hai bén gia han, sau khi hét gia han, bi don ma61 nop ho so dé
nghi xac nhan du diéu kién huy dong von theo hinh thuc huy dong von ban nha
& hinh thanh trong tuong lai nhung lai rat, do d6 trong trudng hop nay 18i hoan
toan thudc vé Cong ty P1 nén 6ng T 1a bén bi thiét hai tir viéc Cong ty D1
khong thuc hién dang nghia vu nén ong T duoc bdi thudng thiét hai.

[5] Vé muc bdi thuong khi hop dong cham dut, khi giao két hop dong va
cac phu luc hop dong, cac bén da du liéu va thoa thuan truong hop hop dong
khong thuc hién duge thi boi thuong 13 13i suat, mic 13i sut boi thuong ma hai
bén da thoa thuan phu hop quy dinh tai biéu 357 va Diéu 468 cua Bo luat Dan
su nén Toa an cap so tham cin c& vao mirc 13i suit theo quy dinh cua phéap luat
14 10%/nam dé tinh mirc boi thuong khi hgp déng cham dut 1a phu hop.

[6] V& an phi dan su so tham, do bi don dong y cham dut hop dong va tra
lai s6 tlen coc nén trong truong hop nay an phi so thAm phan cham dut hop dong
va tra tién coc 13 4n phi khong gia ngach, dbi voi phan boi thuong 1a an phi co
gia ngach theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 27 cia Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh v€ murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa
an. An phi so thém ctia duong su duoc Toa an cap so tham xét xir, quyét dinh 13
dang quy dinh.

[7] Tir nhitng tai liéu, chimg ¢ va nhan dinh trén, xét thdy khang cdo cia
bi don khong c6 can ctr chap nhan.
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[8] An phi phic thim: Khang cao khong duoc chdp nhan nén nguoi khang
cao phai chiu.
[9] Y kién ctia Vién kiém sat nhan dan tinh Binh Duong 1a phu hop.
Vi cac 1€ trén;
QUYET PINH:

Cén ctr Diéu 48, 148, khoan 1 Dicu 308, Dicu 313 B§ ludt T6 tung dan sy,
Nghi quyét o 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi
va 1€ phi Toa an.

1. Khong chip nhan yéu cau khang cdo ctia Cong ty C6 phan P1.

2. Gilt nguyén Ban 4n dan sy so thAm s6 39/2024/DS-ST ngay 04/3/2024
cua Toa an nhan dan thanh ph6 Di An, tinh Binh Duong

3. An phi phac tham: Cong ty Co phﬁr} D1 phai chiu 300.000 dong (ba
tram nghin dong), dugc trir hét vao 300.000 dong tai Bién lai s6 0002656 ngay
21/3/2024 cia Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phd Di An, tinh Binh Duong.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat Thi hanh an dan su.

Ban an dan sy phac thim ¢ hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhin: TM.HOQI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; = IN . > ~ 3
- Chi cuc THADS thanh phd Di An; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- TAND thanh phd Di An;
- Céc duong su;

- T6 hanh chinh tu phap;

- Luu: Hb so, Toa dén su.

Nguyén Vin Tai



