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Ban 4n s6: 862/2018/DS-ST
Ngay: 04/7/2Q18 .
V/v Tranh chap Hop dong dat coc

NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Vi thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom cé:

Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Trinh Pac Phu
Céc Hoi tham nhan dan: 1/ Ba Lé Thi Nhung
2/ Ong Nguyen Tung

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba Phan Thi Thanh Trang - Can b
Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh.

bai giién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh: Ba Nguyén Thi
Diém — Kiém st vién.

Ngay 04 thang 7 nam 2013, tai tru s¢ Toa an nhén dan Thanh phd H6 Chi
Minh xet xtr so' thdm cong khai vu an thu ly s6: 604/2017/TLST-DS ngay 12 thang
6 nam 2017 gidi quyét vu an “Tranh chap Hgp dong dat coc”.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 2317/2018/QDXXST-DS ngay 23
thang 5 nam 2018, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Chang Sang S
Pia chi: Phudng NTB, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don 14 ba Pang Thi Thu Th, sinh
nam 1995 (Gidy uy quyén lap ngay 17/5/2018) (c6 mait)

Dia chi lién lac: Phuong B, Quan M, Thanh pho HO Chi Minh.

Bi don: Ong Bui Anh T
Pia chi: phuong TTD, Quén B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo ty quyén cta bi don 1a 6ng Phan Van D, sinh nim 1992
(theo Gidy iy quyén ngay 09/01/2018)



bia chi: phuong BT, Quan B, Thanh phé Hb Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién cia nguyén don ong Chang Sang S ngay 12 thang 4 nam
2017 va cdc loi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don 6ng Chang Sang
S ¢6 ba Pinh Thi Thu T 1a nguoi dai dién ay quyén trinh bay:

[1] Ngay 20/02/2017 6ng va 6ng Bui Anh T c6 ky két Hop dong dit coc giir
chd sau do sé& ky Hop dong thué nha s6 38 Piang Thi Nhu, phuong NTB, Quén M,
Thanh phé HO Chi Minh. Ngay 28/02/2017 6ng da dat coc cho 6ng Bui Anh T s6
tién 1 50.000.000 déng (Nam muoi triéu dong) va thoi han giao nha duogc an dinh
la ngay 01/4/2017 dén ngay 01/4/2022, thoi han 05 (ndm) nam. Sau khi 6ng dat coc
s tién trén, ong T da khong ban giao nha nhu thoéa thuén ma con trén tranh, khong
lién lac voi ong. Ong d3 cb gang lién lac v6i ong T rat nhidu lan nhung 6ng T
khong hop tac va khong c6 ¥ dinh giao nha hodc t6n trong cam két gitta hai bén. Vi
1y do trén, viéc kinh doanh cua 6ng gap truc trac va 6ng khong c6 mat bang dé mo
rong kinh doanh, gy ra cho 6ng ton thét 16n. Theo Hop dong néu mdt trong hai
bén khong thuc hién hop dong nhu da cam két thi phai boi thudng gap doi sb tién
da dat coc trudc do.

Do d6 nguyén don yéu cau Toa 4n xem xét giai quyét:

- Budc 6ng Bui Anh T phai thanh toan s tién 14 50.000.000 dong (ndm muoi
triéu dong) tién dit coc.

- S tién boi thuong vi da khong thuc hién hop dong 13 50.000.000 dong (ndm
muoi tridu dong)

Tong cong ong T phai thanh toan cho nguyén don 1a 100.000.000 dong (mdt
tram triéu dong).

[2] Bi don — 6ng Bui Kim B (Bui Anh T) c6 6ng Phan Van D dai dién uy
quyén trinh bay:

Vao luc 16 gio 00 phut ngay 20/02/2017, anh V (bén gidi thi€u thué nha)
thong bdo cho t61 dén quan ca phé tai, NTB, Quan M, Thanh phé HO Chi Minh dé
gdp ngudi thué nha sé phudng NTB, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh. Tai dia chi
nay, to61 va 6ng V da gap ong Chang Sang S, c6 thu ky ctia 6ng S va mot ngudi té€n
Minh. Ngay lic d6, t6i va éng S da ky két Hop dong dat coc giit chd ngay
20/02/2017 va toi dd nhan 50.000.000 dong tién dit coc tir 6ng S. Tuy nhién do
chua thoa thuén cu thé vé viéc stra chira nha dé khong lam anh huong dén két cau
nha cling nhu phuong thirc thué nha nén téi goi dién cho ong V dé ban bac cu thé



va hen gip toi tai nha ctia dong S. Sau d6, ong dén gip 6ng S nhung khong gip duoc
do 6ng S tranh mat, khong ra gip dé trao d6i va ban bac phuong thirc stra chita nha.

Pén ngay 27/02/2017 tdi ¢6 nhan tin SMS cho 6ng V cho sb dién thoai cua
vo toi cho ong S lién lac do dién thoai t6i bi 15i sim. Tuy nhién dén 28/02/2017 thi
van khong c6 ai bén phia 6ng S lién lac dé di cong chiung hop ddng thué nha. Sau
d6 phia bi don goi cho t6i néi néu t6i khong thuc hién dung hop dong thi phai dén
gap d6i s6 tién coc ma ong S da dat coc. Sau d6 ¢o thu ky cia 6ng S ¢6 goi vao sb
dién thoai v¢ to1 yéu cau dén tién coc ma khong c6 thién chi thuc hién viéc ky hop
ddng thué nha tai phong cong ching. Tai thoi diém nay, t6i van san sang cho ong S
thué nha vi can nha trén van dé trong nhung rat tiéc bén phia ong S khong co thién
chi ky hop dong thué nha ma chi muén t6i dén coc. Theo thong tin t6i tim hiéu thi
biét rang sau khi 6ng S ky két hop dong dit coc véi t6i thi ngudi ndy dang can nhic
viéc thué mét can nha khac trén duong KC, Quan M, Thanh phé Hd Chi Minh nén
da tranh mat khi toi dén ban vé phuong thirc thué va sira chita nha nhu t6i da trinh
bay va dén ngay 28/02/2017 thi khong lién lac véi toi dé ky hop dong thué nha tai
phong cong ching. Do d6 t6i khong dong ¥ vai yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Nguoi lam chimg Ong Tran Quang M trinh bay:

[3] Ong 14 nhan vién moi gi6i bat dong san lam viéc tai cong ty TNHH TM
va Dich vu KNM. Ngay 20/02//2017, khi ong S va ong T ky hop dong dit coc va
giao nhén tién coc thi éng ciing c6 mat. Ong c6 thay mat ong S hen dén ngay
28/02/2017 hai bén sé& tién hanh ky va cong ching hop ddng thué nha Khi thuc
hién giao dich nay, ong c6 hop tic voi mot dbi tac moi gidi chiu trach nhiém lién
lac voi 6ng T 1a ong V. Pén ngay ky hop dong, 6ng M nho 6ng V lién hé véi ong T
dé 1am hop dong dua trén cac diéu kién da thong nhat thi 6ng V néi ong S va ong
M doi ong T & cin nha phudng NTB, Quén 1, Thanh phd HO6 Chi Minh dé hoan tat
thil tuc nhu thoéa thuan nhung khong thay éng T dén. Pén ngay 01/3/2017, 6ng T
cling khong dén dia chi tai can nha hai bén thoa thuin cho thué tai phuong NTB,
Quan M dé ban giao nhu thoa thuin trong hop dong.

[4]. Tai phién toa hom nay.

Pai dién Nguyén don yéu ciu dng T phai hoan tra s6 tién coc 1a 50.000.000
ddng va 50.000.000 dong tién bdi thudng hop ddéng cho 6ng Chang Sang S lam mot
1an ngay sau khi 4n ¢6 hiéu lyc phép luat.

Pai dién bi don khong dong ¥ boi thuong s tién nhu nguyén don di trinh
bay.



Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh nhén xét viéc
Tham phan chu toa, Hoi déng xét xtr da thuc hién ding du thu tuc td tung duoc qui
dinh tai Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.

Vé noi dung, dé nghi Hoi dong xét xir xem xét chip nhdn yéu ciu cua
nguyén don budc bi don phai tra cho nguyén don sb tién 1a 50.000.000 dong sb
tién dit coc va 50.000.000 dong tién bdi thuong vi da khong thuc hién nghia vu
trong hop dong .

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghieh cl u cac ta+liej1 co trong hofsz vuuan w zu thakn tra tan
phieh toa va~cap ¢l vae kegqua tranh luap tauphieh toa, Hoj wohg xet xI nhap
winh:

[1] V& quan hé va tranh chip thim quyén; Nguyén don 13 6ng Chang
Sang S c6 yéu t6 la nguoi nwdc ngoai. Vi vay, theo khoan 3 Piéu 26; Piém a
khoan 1; khoan 2 Piéu 37 ctia Bo luat Té tung dan sy ndm 2015 Toa an nhén dén
Thanh pho H6 Chi Minh c6 tham quyén giai quyét vu 4n.

[2] Ngay 20/02/2017 6ng Chang Sang S va 6ng Bui Anh T c6 ky két Hop
dong dit coc giur chd sau d6 s& ky Hop dong thué nha phuong NTB, Quén M,
Thanh phé HO Chi Minh. Ngay 28/02/2017 6ng d dat coc cho 6ng Bui Anh T sb
tién 1a 50.000.000 dbng (Nam muoi triéu ddng) va thoi han giao nha duoc an dinh
1a ngay 01/4/2017 dén ngay 01/4/2022, thdi han 05 (ndm) nam. Sau khi 6ng dat coc
s6 tién trén, 6ng T da khong ban giao nha nhu thoéa thuan ma con trén tranh, khong
lién lac voi ong. Ong d3 cb gang lién lac v6i ong T rat nhidu 1an nhung 6ng T
khong hop tac va khong c6 y dinh giao nha hodc ton trong cam két gitra hai bén.
Theo Hop. dong néu mot trong hai bén khong thue hién hop dong nhu d3 cam két
thi phai boi thuong gap doi sé tién da dit coc trude d6. Hop dong néu trén chua
duoc cong ching ching thuc.

[3] Hop dong dit coc da ky két vao ngay 20/2/2017 da quy dinh rd vé ngay
hai bén gip nhau dé ky va cong ching hop dong la ngay 28/2/2017. Hop dong co
chir ky va xac nhén cta ong S va 6ng T. Trong hop ddng nay khéng quy dinh vé
dia diém thuc hién nghia vu trong hop dong tuy nhién cin ¢t Khoan 2 Diéu 277 Bo
luat T6 Tung dan sy ndm 2015 quy dinh vé dia diém thuc hién nghia vu:

“Truong hop khong co thoa thudn thi dia diém thuc hién nghia vu duoc xac
dinh nhu sau a) noi c6 bat dong san, néu ddi twong cua nghia vu 1a bat dong san
“viéc ma ong T trinh bay dén ngay 27/02/2017, ngay 28/2/2017, 6ng S khong lién
lac qua s dién thoai ma ong da thong bao, 6ng khong biét ngay va dia diém dén
thue hién viée ky va cong chimg hop dong thué nha 1a khong ¢ co sé phap 1y



[4] Xét thay tai 101 khai ciia 6ng M dén ngay ky hop dong, 6ng M nhd éng V
lién hé v6i ong T dé lam hop dong dua trén cac diéu kién da thong nhat thi 6ng V
no6i 6ng S va ong Minh doi 6ng T & can nha Quan M, TP HCM dé hoan tét thu tuc
nhu thoéa thuan nhung khong thiy ong T dén. Pén ngay 01/3/2017, éng T ciing
khong dén dia chi tai cin nha hai bén thoa thuan tai phuong NTB, Quan M dé ban
giao nhu thoa thuan trong hop dong. Trong Hop dong nay ong T 13 ngudi vi pham.

[5] Tai phién toa hém nay dai dién Gy quyén cta bi don thura nhén cén nha
mang phuong NTB, Quan M khong phai la chu quyén ctia ong Tran Anh T, va dai
dién uy quyen cta nguyén don cing khong biét 6ng Tran Anh T khoéng phai la chu
s¢ hiru nha, do d6 hop ddng dit coc giit chd ndy da vo hiéu tir thoi diém ky két ban
dau.

Mit khac trong hop dong dit coc gitt chd ma hai bén da ky. Tai Diéu 4 c6 quy
dinh néu bén B khong ti€p tuc thué thi s€ mat tién coc nay nguoc lai néu bén A
thay do1 quyét dinh cho thi phai dén gap doéi so tién coc.

[6] V& 16i cta cac bén, bén nao ¢ 16i 1am cho khong giao két duge hop dong
thi bén do6 phai chiu phat coc theo thoa thuén, néu céa hai bén déu co 16i hoic trong
truong hop bat kha khang 1am cho khong giao két duoc trong hop dong, thi khong
ap dung phat coc, trir truong hop cac bén c6 thoa thuan trai phdp luat. Trong vu an
bén nguyén don biét rd minh khong phai 1a chu s hitu cin nha, nhung van nhan
coc va khong thuc hién cong chimg va giao nha dung thoi han. Do d6 nguyén don
12 nguoi co 161, nén phai chiu phat coc theo hop déng. Vi vay trudc yéu cau cia
nguyén don 1a c6 cin cr nén Hoi dong xét xir chap nhan toan bo.

[7] V61 nhitng 1ap luan néu trén, HO1 déng xeét xur chép nhéan dé nghi cua dai
dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh. Budc ong Bui Anh T phai
tra cho 6ng Chang Sang S s6 tién coc 14 50.000.000 dong va boi thuong 50.000.000
ddng vi khong thuc hién nghia vu trong hop dong co6 co sé dé Hoi dong xét xir chap
nhan.

[8] V& an phi dan sy so tham.

Ong Bui Anh T phai chiu an phi 5.000.000 ddng theo quy dinh ctia phap luat.
Hoan lai tién tam tng an phi cho 6ng Chang Sang S.
Vi céc 1€ trén.
QUYET PINH

Ca‘m cu khgén 3 Biéq 26; Khoan 2 biéu 37; diém a Khoan 1 Diéu 38; DPiéu
147; bieu 228; Diéu 266; Diéu 273 cua Bo luat To tung dan sy nam 2015.



Can cit Didu 156; Diéu 277 Diéu 328; Khoan 2 Diéu 357 B Luat dan su
nam 2015.

Can cur Phap 1énh 4n phi va I¢ phi ndm 2009; Can ctr Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh
vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va stir dung an phi va I¢ phi Toa én;

Chap nhén yéu cau cua nguyén don.

1.Tuyén bb hop dong dit coc giit cho lap ngay 20/2/2017 gitra nguyén don
Chang Sang S va bi don 6ng Bui Anh T v6 hiu vé viéc thué can phuong NTB,
Quan M, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

2. Budc ong Bui Anh T phai hoan tré so tién coc 12 50.000.000 dong ( nam
muoi triéu dong) va 50.000.000 dong (ndgm muoi tri¢u dong) tién boi thuong hop
dong cho 6ng Chang Sang S 1am mdt lan ngay sau khi an ¢6 hi¢u luc phap luat.

Trong truong hop 6ng Bui Anh T cham thi hanh khoan tién trén thi 6ng T
phai tra 13i di véi sb tién chém tra theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 357 B Luat dan
su nam 2015 cu thé : 13i sut phat sinh do cham tra duoc xac dinh theo thoa thuan
ctia cac bén nhung khong duoc vuot qua 13i suit quy dinh tai Khoan 1 Diéu 468
cua B0 luat nay ; néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai Khoan 2
Diéu 468 cta B luét nay.

3.An phi dan sy so tham: Ong Bui Anh T phai chiu 5.000.000 dong (ndm
triéu déng). Hoan cho 6ng Chang Sang S sO tién tam Umg an phi la 2.500.000 dong

(hai triéu ndm trim ngan dong), da nop theo bién lai s6 0034269 ngay 24/5/2017
cua Chi cuc Thi hanh an dan sy, Thanh pho H6 Chi Minh.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh 4n déan sy thi nguoi thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9 Luat thi hanh an dan
su; Thot hiéu thi hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an
dan su.

Céac duong su duoc quyén khang cdo trong thoi han 1a 15 ngay ké tir ngay
tuyén an.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND Téi Cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TPHCM;



- VKSND TP.HCM;

- TAND TP.HCM;

- Cuc THADS TP.HCM,;
- Cac duong su;

- Luu VP, ho so. ,
Trinh Pac Phu






