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NOI DUNG VU AN:
Theo don khdi kién va cdc 1oi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén
don ba Vo Thi Ng trinh bay:

Niam 2010, qua quang c4o va mot sé ngudn thong tin khac, ba V& Thi Ng biét
Cong ty BDS (Sau day goi tat 1a Cong ty BDS) hop tac kinh doanh cling Céng ty C6
phan Pau tu va xay dung Lam Vién Ia chu dau tu cia Dy an Toa nha hdn hop AZ
Lam Vién tai dia chi 107 phé Nguyén Phong Séc, phuong Dich Vong Hau, quan Cau
Gidy, thanh phd Ha Noi chao ban cac can ho hinh thanh trong tuwong lai.

Ngay 16 thang 11 nam 2010, ba V& Thi Ng ky Hop déng dat coc s6 203/21-
05/01/DC10-AZ02 dé bao dam ky két hop dong mua ban can ho sé 05 tai tang 21 c6
dién tich du kién I1a 138 m? tai Du 4n AZ Lam Vién, s6 107 Nguyén Phong Sic,
phuong Dich Vong Hau, quan Cau Giay, thanh phd Ha Noi. Thoi han dit coc 1a 12
(muoi hai) thang, ké tir ngay cac bén ky két hop dong dit coc (16/11/2010). Trong
truong hop hét thoi han dit coc ma cac bén chua ky két hop ddng mua ban can ho thi
s& tu dong gia han thoi han dit coc thém 06 thang ké tir ngay hét thoi han dat coc.

Ngay sau khi ky Hop dong dat coc, ba V6 Thi Ng di nop tién mit cho Cong ty
BDS s6 tién 552.000.000d6ng va nop thém mot khoan tién 690.000.000 dong cho
Cong ty BPS dé hoan thién noi thit can hd twong dwong voi 5.000.000d0ng/m?,
khoan tién nay ba Ng nop tién mat cho Cong ty BDS ma khdng ¢ phiéu thu tién.
Ngay 02/8/2011, ba V& Thi Ng nop tién dot 2 sb tién 1a 552.000.000d6ng theo yéu
cau cia Cong ty BDS. Tinh dén ngay 02/8/2011, ba V6 Thi Ng da nop cho Cong ty
BDS tong so tién 1a 1.794.000.000d6ng (cac ban ty khai ba Ng ddanh may nham thanh
1.734.000.000d6ng va dé nghi dugc dinh chinh lai tai phién toa).

Tur khi ky két Hop dong dit coc dén nay, Cong ty BDS lubn khong thuc hién
dung cam két va vi pham nghia vu hop dong hét lan nay dén lan khac. Hon thé nira,
Cong ty BDS con tu ¥ ban can ho ma Cong ty da cam két ban cho ba V& Thi Ng. Ba
V& Thi Ng da nhiéu lan yéu cau Cong ty BDS phai thanh todn cho ba Ng sb tién dit
coc, tién phat, tién 1i nhu cam két trong Hop ddng dit coc. Tuy nhién, dén nay Cong
ty BDS van chua thanh toan nhitng khoan tién trén cho ba V& Thi Ng.

Ba V6 Thi Ng khai kién yéu cau Toa an bugc Cong ty BPS thanh toan cho ba
V& Thi Ng s6 tién sau:

- Toéng s6 tién goc ba V& Thi Ng di nop cho Coéng ty BPS Ila:
1.794.000.000d6ng (Mét ty bay tram chin muwoi bon triéu dong).



- S4 tién phat, tién 14i theo quy dinh cua Hop ddng dat coc va cac thoa thuan
khéc gitra Cong ty BPS, Cong ty C6 phan Pau tu va xay dung Lam Vién va ba Vo
Thi Ng trong thoi gian thuc hién hop dong dit coc néu trén (tam tinh dén ngay
25/11/2019) 14 1.769.532.288 dong (M4t ty bay tram sdu muwoi chin triéu nam tram
ba muoi hai nghin hai tram tam muwoi tam dong).

Téng so tién ba V3 Thi Ng yéu cau Cong ty c6 phan bat dong san AZ phai tra
la 3.563.523.288 dong (Ba ty nam tram sdu mueoi ba triéu, ndm tram hai muoi ba
nghin, hai tram tdm muwoi tam dong).

Poi véi bi dom - Cong ty cd phan bat dong san AZ (goi tit |a Cong ty BPS)

Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cip so tham da tong dat hop 18 cac vin ban
t6 tung cho Cong ty BDS , tuy nhién Cong ty BPS khdng dén lam viéc theo yéu cau
cia Toa an va khong tham gia té tung trong subt qua trinh Toa an giai quyét vu an
nén khéng c6 quan diém ciing nhu trinh bay y kién dbi véi yéu cau khoi kién cua bi
don.

Tai ban an din su so tham s6 22/2020/DS - ST, ngay 14/8/2020 Téa 4n nhan
dan quan Cau Gidy da xét xir:

1.Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién ciia nguyén don ba V& Thi Ng dbi véi
bi don Cong ty BPS vé viéc tranh chap Hop dong dit coc sd 203/21-05/01/DC10-
AZ02 v/v dat coc dam bao ky Hop dong mua ban can hé tai dy 4n AZ Lam Vién s
107 Nguyén Phong Séc, phuong Dich Vong Hau, quan Cau Gidy, Ha No6i ngay
16/11/2010.

Budc Cong ty BPS phai thanh toan cho ba V& Thi Ng cic khoan tién sau:
552.000.000 ddng tién dat coc mua cian ho va sb tién nop tién dot 2 1a 552.000.000
ddng, tong cong 1a 1.104.000.000 dong (Bang chiz: Mgt ty, mét tram 1é bon triéu
dong).

2. Khong chip nhan yéu cau khoi kién cua ba V5 Thi Ng vé viée bude Cong ty
BDS phai thanh toén cac khoan tién sau:

+ 690.000.000 dong ma ba Ng xac dinh di nop tién mat cho Cong ty BDS dé
hoan thién noi that can ho twong duong véi 5.000.000/ddng/m?;

+1.769.532.288 ddng tién phat coc.

Téng cong hai khoan tién 13 yéu cau khai kién khéng dwoc chap nhan Ia:
2.459.532.288 ddng (Bang chi: Hai ty, bon tram ndm mueoi chin triéu, nam tram ba

muoi hai ngan, hai tram tam muwoi tam dong)



3. K& tir ngay ban an c6 hiéu luc phép lut cho dén khi thi hanh an xong, ké tir
ngay nguodi dugce thi hanh an c6 don thi hanh an ma ngudi bi thi hanh an khong thuc
hién hodc thuc hién khong dung thi bén phai thi hanh 4n 1a Cong ty BDS con phai
chiu tién 14i theo murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cia BLDS 2015 trén s6
tién cham thanh toan twong mg voi thoi gian cham thanh toan cho dén khi thi hanh
an xong.

Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi, quyén khang cao va nghia vu thi hanh an
cua céc bén duong su

Sau khi xét xtr so tham, ngay 27/8/2020, nguyén don ba V& Thi Ng c6 don
khang céo toan bo ban an dan sy so tham véi ly do, Toa 4n cép so tham giai quyét vu
an khong khach quan nén ra ban an khong cong bang, anh huéng dén quyén, loi ich
hop phap cua nguyén don. Dé nghi Toa an cap phuc tham xem xét, xét xir lai theo
quy dinh caa phap luat.

Tai phién toa phuc thim, ba Ng gitt nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau khang
céo va dé nghi Toa an cdp phuc tham giai quyét dam bao quyén, loi ich hop phap cho
nguyén don.

Pai dién theo uy quyén cua bi don trinh bay, qua trinh giai quyét vu an tai Toa
an cap so tham, Cong ty BPS déu nhan dugc Gidy triéu tap ctia Toa an nhung do ban
cong viéc nén khong dén Toa an 1am viéc. Cong ty da nhan dugc ban an cia Toa an
cap so tham va dong ¥ v6i ban an nay. Déi véi yéu cau khoi kién va yéu cau khang
cdo cua nguyén don Cong ty khong dong y, dé nghi Toa 4n cap phic tham giir
nguyén.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu ¥ kién:

Vé thi tuc t6 tung: Tham phan va Hoi dong xét xir dd tudn thu dung cic quy
dinh cta Bo luat to tung dan su, cac duong su da thuc hi¢n quyén, nghia vu theo quy
dinh cua phap luat.

Vé ndi dung: Sau khi phan tich, danh gia qua trinh giai quyét vu an, dai dién
Vién kiém sat nhan dan thanh phd Ha Noi phat biéu:

Tai phién toa phtic tham ba Ng va dai dién Cong ty BDS déu khang dinh thoi
diém ky Hop dong dit coc, cong trinh di xay dung xong phan moéng, dang lam sit d6
mai tAng ham nén xéac dinh viéc cac bén ky thoa thuan Hop ddng dit coc 1a khong trai

phap luat.



Can clr vao cac tai liéu, chimg cir 12 ban gdc do ba Ng xudt trinh tai phién toa
phtc tham;

Can cir vao Bién ban lam viéc ngay 23/7/2019 gitra Cong ty BPS vdi nguoi
dai dién theo uy quyén cua ba Ng;

Can cr vao Bién ban lam viéc ngdy 25/9/2017 va Piéu 2 muc 2.2, Diéu 5
khoan 5.1 Hop ddng dit coc;

Can cu vao cac tai li¢u ching ctir khac do cac duong su giao ndp va Toa an thu
thap dugc co6 can cir xac dinh:

- Tinh dén ngay16/5/2012 Cong ty BPS phai thuc hién viéc ky Hop dong mua
ban voi ba Ng, tuy nhién dén ngay 12/9/2017 Céng ty BDS mdi c6 Théng bao cho ba
Ng dén ky Hop dong mua béan 13 vi pham thoi han hai bén da thoa thuan trong Hop
déng dat coc, 16i nay thudc vé Cong ty BDS.

- Ngoai khoan tién 1.104.000.000ddng c6 Phiéu thu thi thuc té ba Ng da nop
cho Cong ty BPS 690.000.000d4ng;

Sau khi Cong ty BDS khong giai quyét yéu cau cua ba Ng thi ba Ng di co
nhiéu don, thu giri cic co quan c6 tham quyén dé nghi xem xét vé hanh vi vi pham
ctia Cong ty BDS. Cin cit vao Cong van s6 4620/SXD- PTPT ngay 30/5/2018 ctia S¢
Xay dung Ha Noi va Thong bao ctia co quan canh sat diéu tra Cong an quin Cau
Gidy xéc dinh:

- Cong ty BPS vi pham vé thoi han ky Hop dong mua ban, ndi dung Hop dong
mua ban khong dam bao quyén loi cho khach hang; di nhan don cua ba Ng nhung
khong c6 phan hoi dén ngay 7/3/2018 lai ra Thong béo chdm dut Hop dong dit coc
v6i ba Ng khi chua thoa thuan véi ba Ng theo két luan cta cac co quan Nha nudc €6
tham quyén, trong khi ba Ng van bao luu y kién mudn ky Hop dong mua ban nén 15i
hoan toan thudc vé Cong ty BPS. Vi vay cong ty AZ phai thuc hién tat ca cac diéu
khoan hai bén di thoa thuan trong hop ddng dit coc ngay 16/11/2010.

Khéng cao ctia ba Ng 1a c6 co so, d& nghi Hoi dong xét xtr can cit Piéu 308
khoan 2 Bo luat to tung dan sy stra ban an so tham, budc Cong ty BDS phai tra cho
ba ngoan cac khoan tién sau:

1.104.000.000d (khoan tién c6 phiéu thu) + 690.000.000d (khoan tién khong c6
phiéu thu) + l3i xuét theo thoa thuan tai Hop dong dit coc ngay 16/11/2010.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai li¢u co6 trong hd so vu an, dugc thim tra tai phién
tod va cin ctr vao két qua tranh luan cong khai tai phién toa, Hoi déng xét xr nhan dinh:

1. Vé t6 tung: Nguyén don c6 don khang cdo trong thoi han luat dinh, da ndp
tién tam tng an phi dan sy phuc thdm nén xéac dinh khang c4o 13 hop 16.

2. V& Noi dung: Xét ndi dung khang cio ctia nguyén don, Hoi dong xét xtr xét thay:

2.1. Xem xét tinh hop phdp ciia Hop dong ddt coc

Ngay 16/11/2010 Cong ty BPS va ba V& Thi Ng ky Hop dong dat coc sb
203/21-05/01/DC10-AZ02 va phu luc hop ddng s6 01,02 kém theo Hop dong dit coc,
nham muc dich bao dam ky két Hop dong mua ban can ho trong twong lai. Thong tin
so bo vé can hd duoc thé hién tai Phy luc 01 cua Hop déng, can ho sd 05, tﬁng 21 du
an Toa nha hon hop AZ - Lam Vién tai 107, Nguyén Phong Sic, phudng Dich Vong
Hau, quan Cau Giéy, Ha No1. Hop déng dat coc va Phu luc hop déng néu trén duoc
cac bén ky két trén co sé ty nguyén ghi nhan dung y chi cua cic bén tham gia hop
dong.

Vé hinh thirc, Hop dong dit coc sd 203/21-05/01/DC10-AZ02 ngay 16 thang
11 nam 2010 va phu luc hop dong s6 01,02 kém theo Hop dong dit coc gitta Cong ty
BDS va ba Vo Thi Ng déu 1ap thanh vin ban va do ngudi c6 tham quyen ky.

Hinh thtrc, ndi dung ctia Hop ddng dit coc phu hop véi quy dinh tai cac Pidu
358, 388, 389, 391, 401, 402, 405 ctia Bo luat dan su nam 2005. Do d6, Hop dong
Hop dong dat coc sd 203/21-05/01/DC10-AZ02 ngay 16 thang 11 nam 2010 va phy
luc hop ddng s6 01,02 kém theo Hop dong dat coc gitta Cong ty BDS va ba V& Thi
Ng la dung véi cac quy dinh ctia phéap ludt va c6 hiéu luc thi hanh d6i voi cac bén.

2.2 Cén cit xdc dinh 16i va viéc vi pham Hop dong

Can ctr vao trinh bay cua cac bén duong su, tai liéu chimg ctr do cac duong su
giao ndp va Toa an thu thap dugc thé hién, sau khi ky két Hop ddng dit coc, ba Vo
Thi Ng di 02 1an ndp tién cho Cong ty BDS, mdi lan ndp sé tién 552.000.000dong
dugc thé hién tai Gidy xdc nhan dit coc ngay 16/11/2010 va Phiéu thu ngay
02/8/2011. Tong s6 tién ba Ng da ndp cho Cong ty BDS la 1.104.000.000dong.

Pbi v6i khoan tién 690.000.000d6ng khong co phiéu thu, theo ba Ng trinh bay
day l1a khoan tién Cong ty BDS thu ngoai, goi 1a tién hoan thién ndi thit can ho nén
khong viét phiéu thu.

Theo thoa thuan tai Piéu 2 muc 2.2 cta Hop déng dit coc thé hién: “Thoi han
dat coc la 12 thang ké tir ngay cdc bén ky két Hop dong nay. Trwong hop thoi han ddt



coc da két thiic ma cdc bén chiea ky dwoec Hop dong mua ban can hé thi cdc bén dong
¥ gia han thém mét khoang thoi gian la 06 thang, ké tir ngdy thoi han ddt coc cham
dut. Viéc gia han thoi han dat coc (néu c0) sé duoc thuc hién ty dong va khong phu
thudc vao théng bdo hay thii tuc riéng biét ciia bat cir bén nao trong Hop dong nay.”

Theo tai liéu c¢6 trong hd so do phia ba Ng cung cép thé hién, Cong ty BPS di
nhiéu 1an ¢ van ban thong bao cho ba Ng vé viéc lui thoi gian ky Hop dong mua ban
(ngay 21/9/2011; 04/01/2012 va 18/6/2012).

- Ngay 12/9/2017 Céng ty BPS ¢6 Thdng béo cho ba Ng dén ky Hop dong
mua ban cin ho (thoi gian dén ky tir 20/9/2017 dén 29/9/2017).

- Sau khi nhan duoc Thong bao, ngay 25/9/2017, ba Ng di dén Cong ty BDS
lam viéc, gilta ba Ng voi Cong ty BDS da 1ap Bién ban noi dung thé hién, ba Ng chap
nhan ky Hop dong mua ban cian ho theo gia thoa thuan trong Hop dong dat coc khi
Cong ty BPS thanh toan tién thué nha cho gia dinh ba Ng dén thoi diém Cong ty ban
giao cin ho. Ba Ng ¢0 yéu cau, khi hai bén chwa thong nhit duoc phuong an ky két
Hop d6ng mua ban cin ho thi Cong ty BDS khéng duoc don phwong chidm dit Hop
dong dit coc, néu khong thoa thuan duoc s& giai quyét theo phap luat. Phia Cong ty
BDS di hen tra 1oi ndi dung yéu cau ciia ba Ng vao ngay 28/9/2017.

- Ngay 24/10/2017 Céng ty BBS c6 Van ban sb 36/2017/TB-AZ Théng béo
cho ba Ng trong thoi han tir ngay 25/10/2017 dén 31/10/2017 dén ky hop dong mua
ban cin ho (Thong bao nay ghi 1an thir 3).

- Ngay 31/10/2017 ba Ng c6 Vian ban giri dén Cong ty BPS, ndi dung thé hién
tiép tuc yéu cau Cong ty cd phan bat dong san AZ giai quyét nhimg yéu cau cua ba
Ng da dugc dé cap trong cac vin ban va Bién ban lam viéc trudc day (theo ba Ng
trinh bay va tai liéu do ba Ng giao ndp thi nguoi nhan van ban ctia ba Ng la ba Ngo
Thi Dung - nhan vién ctia Cong ty BDS da ky nhan. Tai phién toa phuc tham dai dién
Cong ty BDS x4c nhan ba Ng6 Thi Dung nguyén 1a nhan vién ctia Cong ty.

- Ngay 07/3/2018 Cong ty BDS ¢6 Van ban s6 03/2018/TB-AZ théng béo cho
ba Ng vé viéc Hop dong dit coc da cham dat; Cong ty da tim dugce khach hang mua
can ho va dé nghi ba Ng dén Cong ty dé giai quyét.

Tai giai doan phiic tham ba Ng di giao ndp cho Tda 4n tai liéu, chimg ctr
chtrng minh vé viéc, sau khi Cong ty BPS khong giai quyét quyén loi ciia ba Ng va
c6 Thong bao cho ba vé viéc cham dut Hop déng dat coc, tr nam 2017 ba Ng da co
nhiéu vin ban giri dén co quan Nha nudc co thAm quyén nhu Cong an quin Cau



Gidy; S¢ Cong thuong; S¢ Xay dung Ha Noi, Uy ban nhan dan thanh phd Ha
Noi...dé t6 cao va dé nghi xem xét ddi v6i hanh vi vi pham cua Cong ty BDS lam
anh huong dén quyén loi ich hop phép cia ba.

Cong an quan Cau Gidy, S0 Cong thuong, S¢ xdy dung Ha Noi cling da co
Bién ban lam viéc va guri van ban thong bao cho ba Ng vé két qua 1am viéc véi Cong
ty BDS.

- Trong cac ngdy 18, 19/4/2019 dai dién theo ty quyén cua ba Ng da dén Cong
ty BDS dé nghi giai quyét nhung khong duoc Cong ty BPS giai quyét yéu cau.

- Ngay 06/5/2019 nguoi dai dién theo Gy quyén cta ba Ng da dén lam viéc véi
Cong ty BDS. Tai Bién ban lam viéc thé hién, phia Cong ty BPS hen tra 15i yéu cau
cua ba Ng vao ngay 10/5/2019.

- Ngay 23/7/2019 Luét su ciia ba Ng da dén Cong ty BDS yéu cau giai quyét.
Tai Bién ban lam viéc ngay 23/7/2019, phia Cong ty BPS da hen tra tién cho ba Ng
theo phuong an s tién trén phiéu thu; so tién Striéu d/m? (d@dy la khodn tién ma ba Ng
trinh bay Céng ty BPS thu ngodi sé sach nén khong cé phiéu thu) va tra 1am hai dot
vao cac ngay 23/10/2019 va 23/11/2019, mdi dot tra 50%. Tai Bién ban nay phia ba
Ng thé hién quan diém Cong ty BDS phai tra tién gdc c6 phiéu thu, sb tién cb dinh
(ngodi phiéu thu) va tién 13i phat sinh theo thoa thuén trong Hop dong dit coc.

Do phia Cong ty BDS khong giai quyét ddi voi cac yéu cau caa ba Ng nén ba
Ng d khai kién ra Toa an yéu cau Cong ty BDS phai tra tién gc da ndp, tién phat
coc la khoan tién 1di theo thoa thuan hai bén da ky trong Hop dong dit coc.

Dé c6 co so giai quyét vu an, Toa an cip so tham da nhiéu 1an triéu tap doi voi
Cong ty BBS dén Toa an dé lam viéc va thyuc hién céac hoat dong tb tung nhung Cong
ty BDS d3 khong dén 1am viéc theo Gidy triéu tdp ciia Toa an. Trong Thong béo thu
1y vu 4n, Toa 4n d3 c6 yéu cau Cong ty BDS néu y kién (quan diém) dbi véi yéu cau
khoi kién ctia ba V& Thi Ng, tuy nhién Cong ty BDS ciing khong c6 ¥ kién ciing nhu
quan diém ddi v6i yéu cau khoi kién cua ba Ng guri cho Toa an.

Do viy cin ct dé giai quyét vu 4n 1a tai lidu, chimg ct do phia nguyén don - ba
Ng cung cép cho Toa an tai giai doan so tham, giai doan phuc tham va Toa an thu
thap dugc. Toa an cap phic tham xac dinh nhu sau:

- Can ctt theo thoa thuan tai Piéu 2 muc 2.2 cla Hop déng dit coc va dién bién
vé thoi gian, trinh ty cac van ban hai bén giri cho nhau nhu da vién dan & phﬁn trén,
co can ¢t x4c dinh, di hét thoi gian dat coc cling nhu gia han dat coc (tinh dén



ngay16/5/2012) cho dén ngay 12/9/2017 thi Cong ty BPS méi c6 Thong bao cho ba
Ng dén ky Hop dong mua ban 1a vi pham thoi han da thoa thuan trong Hop dong dit
coc.

Tai Thong bao sd 34 ngiy 29/3/2018 ciia co quan Canh sat diéu tra Cong an
quan Cau Gidy vé két qua giai quyét ngudn tin vé toi pham, ndi dung thé hién:
“...Cong ty ¢6 phan bat déng san AZ xdc nhdn ba V6 Thi Ng ¢6 ky hop dong va nép
tién dé mua san pham cin hé thuéc dw dn nay. Tuy nhién do phdi huy dong thém
nguon vén dé xay dwng céng trinh, ndp cdc nghia vu tai chinh véi Nha nwée, mdt
khdc do Cong ty c6 phan dau ti va xdy dwng Lam Vién bi diéu tra do kinh doanh thua
16 dd anh heong dén quda trinh trién khai thuc hién dw dn nén Cong ty c6 phan bdt
dong san AZ chwa ky dwoc hop dong mua ban véi cac khdach hang dan dén viéc ba Vo
Thi Ng ¢6 don t6 cdo déi véi Cong ty ¢é phan bat dong sin AZ...”

Tai Vin ban s6 4620/SXD-PTPT ngay 30/5/2018 ciia S¢ Xay dung Ha Noi thé
hién, “...ngay 17/8/2018, Céng ty C6 phdan Bdt déng sin AZ c6 Vin ban sé
47/2018/BC-AZ giri S6 Xdy dung bdo cdo vé két qua giai quyét cac quyén, loi ich
hop phdp cia khich hang va cdc bén lién quan khi chuyén nhwong toin bé Du
dan....Cong ty c¢é phan bdt déng sin AZ bdo cdo van dang tiép tuc giti théng bdo dé
lién hé véi cdc khdch hang chira dong thudn néu trén (trong d6 co6 ba V& Thi Ng)
nham dam phdn, théa thudn gidi quyét dirt diém cdc yéu cdu theo quy dinh...”" |

Cian ctr vao ndi dung cic van ban ciia Céng an quan Cau Gidy ciing nhu So
Xay dung Ha Noi thi dén thoi diém ngay 17/8/2018 1a ngay Cong ty BDS c6 vin ban
bao cdo S& Xay dung thi Cong ty BPS van dang tiép tuc gui thong bao cho khach
hang dé nham dam phan, thoa thuan giai quyét cac yéu cau. Nhu vay viéc ngiy
07/3/2018 Céng ty BDS c6 Thong bao cham dut hop dong dat coc véi ba Ng 1a trude
thoi diém Cong an quan Cau Gidy c6 Thong bao két qua giai quyét don t6 giac toi
pham va thoi gian ¢6 van ban bao cdo voi S& Xay dung Ha Noi. Noi dung Cong ty
BDS tra 16i cho cic co quan co thim quyén néu trén 1a khong dung voi viée ngay
07/3/2018 Cong ty BDS c6 Thong bdo cham dit hop dong dit coc véi ba Ng.

Tt nhitng phan tich néu trén c6 can ctr xac dinh, Cong ty BDS da vi pham thoa
thuan trong Hop dong dit coc, trong khi hai bén chua giai quyét xong nhitng yéu cau
ctiia ba Ng lién quan dén quyén loi ciia ba Ng trong sudt thoi gian Cong ty BDS vi
pham thoa thuén vé thoi han ky két hop dong. Ngay 07/3/2018, Céng ty BPS c¢d
Thong bao cham dut Hop dong dat coc vai ba Ng 14 trai phap luat, anh hudong dén



quyén, loi ich hop phéap ciia ba Ng. Do vay ba Ng khai kién yéu cau Cong ty BDS
phai thue hién nghia vu cam két trong Hop ddng dit coc 1a ¢6 can ci.

Toa 4n cép so tham da khong xac dinh 18i ctia Cong ty BDS cham ky hop dong
mua ban 1a vi pham thoéa thuan tai Hop déng dat coc; khong xem xét thdéa thuan tai
Diéu 5 khoan 5.1 Hop ddng dit coc va Bién ban 1am viéc ngay 23/9/2019 dé xac dinh
khoan tién 690.000.000d0ng cua ba Ng da ndp 1a co thyc té nhung lai xac dinh ba Ng
c6 1561 do khong dén Cong ty BDS dé ky Hop dong trén co s¢ d6 khong chdp nhan
yéu cau ctia ba Ng 1a khong dam bao quyén loi chinh dang cta ba Ng. Do vy cén sira
ban 4n so thim dam bao quyén loi ciia ba Ng ciing nhu viéc giai quyét vu an dung
quy dinh.

2.2 Can cir chdp nhén yéu cau cua nguyén don vé viéc doi tién ddt coc, Cac
khodn tién dd ndp va viéc tinh 1di sudt theo thoa thudn ciia cdc bén trong Hop dong
dat coc

- Déi véi khodn tién géc da ndp

Theo ba Ng trinh bay, Ngay 16/11/2010 ba Ng di dit coc sb tién
552.000.000dong theo Hop dong dit coc, trong cling ngdy ba Ng da ndp thém khoan
tién 690.000.000d6ng 14 tién thu ngoai khong co phiéu thu cia Cong ty BDS

Can ctr vao thoa thuan cua cac bén trong Hop dong dit coc. Tai diéu 5, khoan
5.1 ctia Hop ddng dit coc hai bén thoa thuan: Trong truong hop bén A (Cong ty ¢
phan bat dong san AZ) khong ky hop dong mua ban cin ho véi bén B (ba Ng), sau
khi két thac thoi han dit coc va gia han thoi han dat coc thi bén A s€ phai hoan tra
toan bd khoan tién dit coc di nhan tir bén B va tra cho bén B mot sd tién ¢b dinh 1a
690.000.000d0ng.

- Ngay 23/7/2019 Luét su ciia ba Ng da dén Cong ty BDS yéu cau giai quyét.
Tai Bién ban lam viéc ngay 23/7/2019, phia Cong ty BDS da hen tra tién cho ba Ng
theo phuong an sd tién trén phiéu thu; sé tién Striéu d/m? (day 1a khoan tién ma ba Ng
trinh bay Cong ty BDS thu tién nhung khong c6 phiéu thu) va tra 1am hai dot vao cac
ngay 23/10/2019 va 23/11/2019, mdi dot tra 50%. Tai Bién ban nay phia ba Ng thé
hién quan diém Cong ty c6 phan bat dong san AZ phai tra tién gbc c6 phiéu thu, sb
tién cb dinh (ngoai phiéu thu) va tién 14i phat sinh theo thoa thuan trong Hop dong dit
coc.

Nhu vay cin ctr vao Piéu 5 khoan 5.1 caa Hop dong dit coc va Bién ban 1am
viéc ngay 23/7/2019 néu trén thé hién, Cong ty BBS da xac nhan vi¢c da nhan cua ba
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Ng s tién co dinh la 690.000.000d6ng. Do vy mic du khoan tién nay khong co
phiéu thu nhung trinh bay ctia ba Ng vé viéc ngoai sb tién dit coc dd nop thi trong
cling ngay 16/11/2010, Cong ty BDPS da thu ciia ba Ng s tién 690.000.000d6ng 1a co
co s& chap nhan.

Ngoai sb tién néu trén thi tai Phiéu thu Ngay 02/8/2011 thé hién, ba Ng tiép tuc
ndp tién lan thir 2 cho Cong ty c6 phan bat dong san AZ 552.000.000d6ng.

Cin ctr vao thoa thuan trong Hop ddng dat coc, thi Cong ty BDS ¢ nghia vu
phai tra cho ba Ng toan bo cac khoan tién ba Ng da nop cho Cong ty, tong cong 1a
1.794.000.000d0ng.

- Can cit chdp nhdn yéu cau tinh lai, phat vi pham hop dong

Can ctt Piéu 5, khoan 5.1 diém ¢ cua Hop déng dat coc, hai bén thoa thuan:
“Bén A (Cong ty BDS) ciing sé tra thém cho bén B (ba Ng) mét khodn tién phat coc
dwoc xdc dinh theo cong thire sau: ty 16 phan tram la 12%/01ndm nhan (x) khoadn tién
dat coc bén B dd ndp cho Bén A chia (:) 365 ngay nhan (x) sé ngay thyc té ma Bén A
dd nhan khodn tién dat coc ciia Bén B (tinh tir ngay Bén A nhan du khoan tien ddt coc
ctia Bén B dén ngay két thiic thoi han dat coc va gia han dat coc hodc ngay Bén A
théng bdo bang vain ban t&i Bén B vé viéc Bén A khong thé ky Hop dong mua bdn cdn
hé voi Bén B, tuy thudc vao sy kién nao dién ra sém hon).”.

Nhu da phan tich ¢ ndi dung néu trén, Cong ty BPS da vi pham cac ndi dung
da cam két trong Hop ddng dit coc. Thoi han ctia Hop dong va Phu luc Hop dong da
hét, ba Ng khong dugc chuyén sang ky Hop dong mua ban cin hd. Can c& vao nodi
dung thoa thuan trong Hop ddng dit coc va Phu luc Hop dong néu trén, ba Ng c6
quyén yéu cau sd tién 1ai theo thoa thuan va theo quy dinh cuia phap luat.

*Pdi voi khoan tién dit coc 552.000.000(‘16ng theo Hop déng dat coc, Giéy Xac
nhan dit coc ngay 16/11/2010: 1ai suat dugc cic bén thoa thuén trong hop dong dit
coc tai Diéu 5, khoan 5.1 14 12%/ nim x khoan tién dit coc bén B di ndp cho bén A
chia 365 ngay x s ngay thuc té ma bén A da nhan so tién dit coc ciia bén B. Do vay
d6i voi khoan tién nay 13i suat dugc tinh nhu sau:

- Tir ngay 16/11/2010 dén ngay 16/5/2012 (18 thang) 1ai suat duoc tinh
12%/nam trong han theo hop dong. Tién l4i cta sb tién nay la:

552.000.000 x 12% X 540 ngay : 365 ngay = 97.998.904ddng (1).
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- T ngay 17/5/2012 dén ngay xét xir so tham (14/8/2020) 1a 2.967 ngay tinh lai
suit qua han khi hét thoi han theo Hop dong do Ngan hang nha nudc Viét Nam quy
dinh 14 13,5%/nam. Tién 14i qua han 1a:

552.000.000d6ng x 13,5% : 365 ngay x 2.967 ngay = 605.755.726ddng (2).

* Po6i voi khoan tién ndp lan 2 theo Phiéu thu ngay 02/8/2011 Ia
552.000.000d6ng. Can clr vao cong van sd 151/2011/CV ngay 21/9/2011, Céng ty
AZ thong béo 14i suét 13 14%/nam, thoi gian tinh 13i tir ngay ndp 02/8/2011 dén ngay
xét xir so tham (14/8/2020) 1 3.252 ngay. Sé tién 1ai ctia khoan tién nay tinh nhu sau:

552.000.000 dong x 14% : 365 x 3.252ngay = 688.533.041d0ng (3).

* Pbi voi khoan tién thu ngoai s6 sach 690.000.000 dong, theo Hop dong dit
coc thi cac bén khong théa thuan vé 13i sut, tuy nhién day la khoan tién thuc té ma
nguyén don d3 nop cho bi don nén dé dam bao quyén, loi ich hop phap cho nguyén
don can cin c Diéu 476 BO luat dan su dé tinh 13i suat d6i véi khoan tién nay theo
1ai suat co ban ban ciia Ngan hang Nha nudc. Qua trinh giai quyét vu an ba Ng ¢ yéu
cau tinh 14i suat d6i v6i khoan tién nay 1a 9%/niam, yéu ciu nay cta ba Ng 13 ¢o co
sO, phut hop véi 13i suat co ban theo hudng din tai Nghi quyét sé 01/2019/NO-HDTP
ngay 11 thang 01 nam 2019 cia Héi dong Tham phdan Tod dn nhdn déan t6i cao,
hwéng dan dp dung mét s6 quy dinh cia phdp ludt vé 1di, 1di sudt, phat vi pham nén
can chap nhan.

Cu thé, sb tién 690.000.000d6ng tinh 13i sudt tir ngdy ba Ng ndp tién (ngay
16/11/2010) dén ngay xét xtr so tham (14/8/2020) 1a 3.508 ngay.

Tién 14i ctia khoan tién nay duoc tinh nhu sau:

690.000.000d6ng x 9% : 365 ngay x 3.508 ngay = 596.840.548d6ng (4).

Téng sb tién 1i cia cac khoan tién (1, 2, 3, 4) néu trén Ia :

97.998.904 dong + 605.755.726déng + 688.533.041ddng + 596.840.548d0ng =
1.989.128.219d4ng.

Téng cong Cong ty BDS phai tra cho ba Ng s6 tién gdc va 1ai 1a:
1.794.000.000dng + 1.989.128.219d6ng = 3.783.128.219d0ng.
Nhitng phan tich néu trén 1a ciing 14 cin ctr dé xac dinh khang cdo caa ba Ng
doi1 véi ban an so tham 1a c6 co s¢ chap nhan
Pé nghi ctia Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph6é Ha Noi 1a phu hop véi
nhan dinh ctia Ho1 dong xét x1r.
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3. Vé an phi: Do chap nhan yéu cau khoi kién nén ba Ng khong phai chiu an
phi dan su so tham.

Do chip nhan don khang cdo ctia ba Ng va sira ban 4an so thim nén ba Ng
khong phai chiu &n phi dan sy phdc tham.

Bi don - Cong ty BDS phai chiu &n phi theo quy dinh cta phap luat

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Cin ct khoan 2 Diéu 308 B9 luat t tung dan sy ndm 2015;

Cin ctr cac Diéu 358, 401, 402, 405,417, 422, 471, 474 va 476 B6 luat dan su
nam 2005.

Nghi quyét 01/2019/NQ-HDTP ngay 11/01/2019 ctia Hoi dong tham phan Toa an
nhan dan Tbi cao hudng dan ap dung mot sé quy dinh cta phép lut vé 14i, 14i sudt, phat vi
pham.

Cin ct vao diém d, Khoan 1, Diéu 12, DPiéu 26 Nghi Quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc hoi vé quy dinh
vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa én;

Tuyén xi:

1. Chap nhén yéu cau khdi kién ciia nguyén don - ba Vo Thi Ng ddi v6i bi don
- Cong ty BDS vé tranh chap Hop dong dit coc s6 203/21-05/01/DC10-AZ02 ngay
16/11/2010, dé dam bao ky Hop dong mua ban cin ho tai du 4n AZ Lam Vién sb 107
Nguyén Phong Sic, phudng Dich Vong Hau, quan Cau Gidy, Ha Noi.

Budc Cong ty BDS phai thanh toan cho ba V& Thi Ng 1.794.000.000d0ng tién
gbc da nop va 1.989.128.219d6ng tién 14i. Tong cong la 3.783.128.219d6ng.

2. V& an phi: Ba V8 Thi Ng khong phai chiu &n phi dan su so tham va an phi
dan su phdc tham. Tra lai cho ba Ng sb tién tam (ng an phi dan su so tham da nop
51.035.000d6ng theo Bién lai thu tién tam tng an phi s6 0003244, ngay 05/2/2020 va
300.000d6ng tam tng an phi dan su phdc thim da nop theo Bién lai thu tién tam ung
an phi s 0003834, ngay 24/9/2020 Tai Chi cuc Thi hanh &n dan su quan Cau Giay.
Tong cong sé tién an phi ba Ng duoc nhan lai 1 51.335.000d0ng.

Cong ty BDS phai chiu 107.662.564d6ng an phi dan su so tham.

3. Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua ngudi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho ngudi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an xong tt
ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cia
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s6 tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B9 luat
Dén sy nam 2015.

4. Trudong hop Ban an, quyét dinh nay dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an
dan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, 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 su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

An xir cong khai phtic thAm, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay tuyén an./.

TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
Noi nhdn:

- Vién kiém sat NDTP Ha Noi:. Tham phan - Chu toa phién toa
- Toa &n nhan dan quan Cau Gidy;

- Chi cyc Thi hanh 4n dan sy quan Cau Gidy;

- Cac duong sy;

- Luu Hd so vu an, VP.

Tran Thi Thu Nam
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