TOA AN NHAN DAN QUAN 3 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Péc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an s6: 721/2019/DS-ST
Ngay: 06/8/2019.
V/v: Tranh chap hop dong dit coc.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 3 THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Tinh Duyén
Cdc Hpi tham nhdn dan: 1. Ba Nguyén Thi Xuyén
2. Ong Nguyén Kién Hién
-T ky p{tién toa: Ba D6 Thi H Ngoc 1a T ky Toa 4n nhan dan Quan 3,
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan din Qugn 3, Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ba Bui Thi Bich Phugng - Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 8 nam 2019 tai phong xtr &n Toa an nhan dan Quéan 3,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr so thAm coéng khai vu 4n thy 1y sb
56/2019/TLST-DS ngay 11 thang 01 nim 2019 vé viéc tranh chap “Hop dong
dat coc” theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xt sb 100/2019/QDXXST-DS ngay
12 thang 6 ndm 2019 va Quyét dinh hodn phién toa sé 131/2019/ ngay 08/7/2019
gifra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Trinh Thi Hoang T, sinh nam 1986.

Pia chi: dudng G, Phuong B, Quan C, Tp. H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap: Ba Trinh Thi Hoa T1 - La dai dién theo gidy
iy quyén ngay 05/3/2019.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén
Quéc H 13 Luat su ciia Van phong Luat su Nguyén Qudc H thudc Poan Luat
su thanh phd HO Chi Minh.

(Co6 mat)
2. Bi don: Ong Huynh Kim D, sinh nim 1985
Ba Huynh Thi Kim H, sinh nam 1974
bia chi: duong D, Phuong F, Quan N, Tp. HO Chi Minh
(vang mit)
NQI DUNG VU AN:
Tai don khdi kién ndp ngay 20/12/2018 va trong qué trinh giai quyét
vu an nguyén don ba Trinh Thi Hoang T c6 ba Trinh Thi Hoa T1 dai dién
trinh bay:



Ngay 12/6/2018, ba Trinh Thi Hoang T (sau day goi tit 1a nguyén don)
c¢6 ky hop dong dat coc voi 6ng Huynh Kim B, ong Huynh Kim D hanh dong
nhan danh ca nhan ddng thoi lam dai dién cho ba Huynh Thi Kim H theo hop
dong iy quyén s6 1011 ngay 23/01/2017 dé chuyén nhuong toan bg can nha
s6 dudong B, Phuong F, Quan N, Tp. H6 Chi Minh thudc quyen sO hiru cua
6ng Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H (sau day goi tat 14 bi don). Theo
d6, tong gia tri chuyén nhuong 1a 4.500.000.000 ddng. Nguyén don di dit
coc cho bi don s6 tién 1 4.000.000.000 dong, hai bén c6 lam gidy bién nhan
tién ngay 12/6/2018 c6 chit ky cua bi don. Can cr theo Diéu 3 hop dong
trong thoi han 04 thang ké tir ngay ky hop dong dit coc hai bén phai thuc
hién viéc chuyén nhuong toan b cin nha trén theo quy dinh cta phép luat.
Theo thoa thuan tai Diéu 5 hop déng thi bén nhéan coc phai tra lai cho bén dat
coc s6 tién 13 4.600.000.000 dong trudong hop bén nhéan coc khong tiép tuc ky
két hop dong mua ban nhu thoa thuan.

Dé dam bao viéc thuc hién hop ddng thi bi don c6 giao cho nguyén
don giir ban chinh cac gidy to sau:

- Gidy chung nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat & dbi véi
cin nha s6 duong B, Phuong F, Quan N, Tp. HO Chi Minh dugc Uy ban nhan
dan Quén 3 cip ngay 01/8/2008, hd so gbc sd 3000/2008/GCN, cap nhit bién
dong ngay 29/10/2014 tai Van phong Pang ky Quyén sir dung dat Quan 3.

- Théng bao ndp 1é phi trudc ba nha, dat ngay 29/01/2008 cia Chi cuc
thué Quan 3 dbi voi can nha s6 duong B, Phuong F, Quan N, Tp. H6 Chi
Minh, tén chu tai san l1a ba Truong Thi P.

- Thong bao vé viéc ndp 1é phi trudc ba nha dat sé H20144244/TB-
CCT-TBA ngay 23/10/2014 cia Chi cuc thué Quan 3 d6i v6i can nha sb
duong D, Phuong F, Quén N, Tp. HO6 Chi Minh, tén chu tai san 1a 6ng Huynh
Kim D va ba Huynh Thi Kim H.

Ké tur ngay ky hop dong dat coc thi nay da qué thoi han 04 thang
nhung bi don van khong dén phong Cong ching dé ky két hop dong chuyén
nhuong quyén sé hitu nha trén.

Ngay 07/11/2018, nguyén don da truc tiép dén noi thudng tra cua bi
don dé guri thong bao vé viéc tiép tuc thuc hién hop déng dat coc, yéu cau bi
don ngay 13/11/2018 phai dén phong Cong chimg dé ky hop dong chuyén
nhuong. Su viéc dugc ghi nhan bdi Van phong thira phat lai Quan 8, lap vi
bang s6 5167/2018/VB-TPLQS. Tuy nhién, bj don van tranh mit.

Do bi don da vi pham nghia vu quy dinh tai Diéu 3 Hop déng dat coc
nén nguyén don khoi kién yéu cau bi don phai tra lai cho nguyén don s tién
1a 4.600.000.000 ddng, trong d6 tién dit coc 1a 4.000.000.000 ddng va tién
bdi thuong do vi pham hop dong s tién phat coc 1a 600.000.000 dong. Tra
mdt 1an ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat. Nguyén don khong yéu cau
tiép tuc thuc hién hop déng mua ban nha voi bi don. Nguyén don sé tra lai
cac gidy to ban chinh cho bi don ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luat.



Bi don d3 duoc Toa an tong dat, niém yét Gidy triéu tap, Thong bao thu
1y vu 4n, Thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai
chtng cr va hoa giai, Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir va Quyét dinh hoan
phién toa theo quy dinh cta phap luat, nhung bi don van khong c6 mit nén
Toa an khong thu thap dugc 101 khai cia bi don.

Tai phién toa hom nay:

Nguoi bao vé quyén, lgi ich hop phap cua nguyén don trinh bay: Cin
nha sé duong D, Phudong F, Quan N, Tp. H6 Chi Minh thudc quyén sé hitu
hop phéap cua bi don, viéc ky hop dong dit coc ngay 12/6/2018 la trén co so
tu nguyén va duoc cong chu’ng tai co quan c6 tham quyén, viéc hai bén thoa
thuan phat coc trong hop dong khong trai voi quy dinh cua phap luat nén dé
nghi HbXX chap nhan toan bd yéu cu ciia nguyén don buoc bi don phai
thanh toan sb tién 1a 4.600.000.000 dong, trong doé tien diat coc 1a
4.000.000.000 ddng va tién bodi thudng do vi pham hop dong sb tién phat coc
1 600.000.000 dong. Nguyén don s& tra lai cac ban chinh gidy to cho bi don
ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 3 phat biéu:

Vé t6 tung: Tham phéan, Hoi dong xét xur, thu ky va nguoi tham gia t6
tung trong qua trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho dén trudc thoi diém
Hoi dong xét xir vao nghi an theo dung theo quy dinh ctia B luat T6 tung
dan su.

Vé noi dung: Can cu cac tai li¢u, chiing ctr c6 trong hd so vu 4n va
phan trinh bay cua cac dwong su tai phién toa thi yéu cau cua nguyén don la
c6 co s6. Do d6 Vién kiém sat nhan dan Quén 3 dé nghi Toa an chép nhan
yéu cau khoi kién cta nguyén don.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Sau khi nghién ctru céc tai liéu, ching ctr c6 trong hd so vu an da
dugc xem xét tai phién tda va can clr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi
df”)ng x¢ét xtr nhan dinh:

[2] V& thu tyc td tung:

[3] Xét yéu cau cuia nguyén don ba Trinh Thi Hoang T khoi kién bi don
6ng Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H thudc tranh chap dan sy vé hop
déng dat coc quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su.

[4] Bi don 6ng Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H c¢6 ho khau
thuong tra tai Quan N, Tp. H6 Chi Minh nén cin cir diém a khoan 1 Biéu 35,
diém a khoan 1 Piéu 39 B6 luat TH tung dan sy, vu kién thudc tham quyén giai
quyét ciia Toa 4n nhan dan Quén 3.

[5] Xét bj don 6ng D va ba H di duoc Toa an tong dat Quyét dinh dua
vu an ra xét xir, Quyét dinh ho@n phién toa, gidy triéu tdp nhung van ving mit.
Cin cir diém b khoan 2 Piéu 227, khoan 3 Diéu 228 B6 luat t6 tung dan su Toa
an tién hanh xét xtr ving mat ong B va ba H.



[6] V& ndi dung:
[7] Xeét hi¢u lyc cuaa hop déng dat coc ngay 12/6/2018;

[8] Can ctr cong vin sb 487/TNMT ngay 22/4/2019 cia Phong tai
nguyén va Moi truong Quan 3 cung cdp nhu sau “...nha dat s6 duong b,
Phuong F, Quan N, Tp. H6 Chi Minh do 6ng Huynh Kim D va ba Huynh Thi
Kim H dimg tén s¢ hitu theo Gidy chimg nhan quyén so hitu nha & va quyén
st dung dit & duoc Uy ban nhan dan Quén 3 cip ngay 01/8/2008, ho so gbc
s& 3000/2008/GCN, cap nhat bién dong ngay 29/10/2014 tai Vin phong
Ding ky Quyén sir dung dat Quan 3.

Nha dat trén dang thé chap tai Ngan hang Nong nghiép va Phat trién
Nong thén Viét Nam - Chi nhanh Phan Pinh Phung, dang ky giao dich bao
dam ngay 24/01/2017 tai Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai Quan 3 va
nha dat dang c6 quyét dinh s6 70/QD-CCTHADS ngay 14/8/2018 cua Chi
cuc thi hanh an dan sy Quén 3 vé viéc tam dimg dang ky, chuyén quyén so
hitu, sir dung, thay d6i hién trang tai san.”

[9] Cin cr vao cong van s 93/CNPDP-TD ngay 04/6/2019 ctia Ngan
hang Nong nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam - Chi nhanh Phan Dinh
Phung thi 6ng B, ba H khong con ng vay va da thanh toan het no vay ngay
12/6/2018, Ngan hang di giai chap tai san trén va giao tra gidy to tai san cho
chu tai san ngay sau khi khach hang tra hét ng vay.

[10] Can ctr hop dong dat coc ky ngay 12/6/2018 c6 ndi dung: Ba T dat
coc cho ong P va ba H sé tién 13 4.000.000.000 dong dé chuyén nhuong toan
bd can nha sé duong B, Phuong F, Quan N, Tp. HO Chi Minh. Theo dé, tong
gia tri chuyén nhuong 1a 4.500.000.000 ddng. Nguyén don di giao du sb tién
dit coc 1a 4.000.000.000 dong theo gidy bién nhén tién ngay 12/6/2018 c6
chir ky ciia 6ng D va ba H.

[11] Xét hiéu luc ctia hop dong dat coc ngay 12/6/2018, Hoi dong xét
xt nhan thiy: Tai thoi diém ky hop dong dit coc éng D va ba H 1a chu sé
hitu hop phap ctia can nha trén, ong P va ba H di thanh toan hét no vay ngay
12/6/2018 cho Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam -
Chi nhanh Phan Pinh Phung, mit khac, hop dong dat coc ngay 12/6/2018
duoc ky trude quyét dinh sé 70/QD-CCTHADS ngay 14/8/2018 cua Chi cuc
thi hanh an dan sy Quan 3 vé viéc tam ding dang ky, chuyén quyén so hitu,
st dung, thay d6i hién trang tai san. Viéc giao két hop dong giita hai bén 1a
hoan toan tu nguyén, khong bi lira ddi hay ép budc. Giao dich giita cac bén
trong hop ddng dam bao cac diéu kién dugc quy dinh tai Diéu 116,117, 119
cua B0 luat Dan su. Do d6 hop déng dat coc ngay 12/6/2018 ¢6 hiéu luc va la
can cu phap 1y lam phat sinh trach nhiém cta cac bén.

[12] Xét yéu cau cua nguyén don budc bi don phai tra lai tién coc va
tién boi Tong do vi pham hop ddng sé tién phat coc 1a 600.000.000 dong:

[13] Can cir theo Diéu 3 hop déng quy dinh  trong thdi han 04 thang
ké tir ngay ky hop dong dat coc, hai bén phai thyc hién viéc chuyén nhugng



toan bd can nha trén theo quy dinh cta phap luat”, Diéu 5 quy dinh “ bén
nhan coc phai tra lai cho l?én dat coc sO tiéq 1a 4.600.000.000 dong truong
hop bén nhan coc khong ti€p tuc ky két hop dong mua ban nhu thoa thuan™.

[14] Can ctr vao khoan 2 Diéu 328 cua B luat Dan sy quy dinh “...néu
bén nhan dit coc tir chdi viée giao két, thuc hién hop déng thi phai tra cho
bén dit coc tai san dit coc va mot khoan tién tuong duong gia tri tai san dat
coc, tru trudong hop co6 thoa thuan khac”.

[15] Nhu vay, da hét thoi han 04 thang ké tir ngay 12/6/2018 nhung bi
don van khong thuc hién nghia vu nhu d3 cam két trong hop dong. Ngay
07/11/2018, nguyén don da truc tiép dén noi thudng tra cta bi don dé giri
thong bao vé viéc tiép tuc thuc hién hop dong dat coc. Su viéc dugc ghi nhan
b6i Vin phong thira phat lai Quéan 8, 1ap vi bang s6 5167/2018/VB-TPLQS
nhung bi don van khong c6 mit. Mit khac, trong sudt qua trinh giai quyét vu
an thi bj don 6ng D va ba H da dugc Toa an téng dat hop 18 nhung khong c6
mit va cling khong c6 ¥ kién hodc van ban nao phan hdi vé yéu cau cua
nguyén don. Tu nhimg nhén dinh trén c¢6 co so xac dinh bi don dé vi pham
hop dong dit coc da ky két ngay 12/6/2018 véi nguyén don. Vi vay, yéu cau
khoi kién ciia nguyén don vé viéc budc bi don phai tra lai tién coc la
4.000.000.000 ddng va tién boi thudng do vi pham hop dong s6 tién phat coc
14 600.000.000 dong, tong cong 1a 4.600.000.000 ddng. Tra mot 1an ngay khi
an c6 hiéu luc phép luat 1a c¢6 co s chip nhan.

[16] Nguyén don co trach nhiém tra lai Gidy chirng nhan quyen so hiru
nha ¢ va quyén su dung dat & duoc Uy ban nhan dan Quédn 3 cép ngay
01/8/2008, hd so gbc sd 3000/2008/GCN, ciap nhat bién dong ngay
29/10/2014 tai Van phong Dang ky Quyén sir dung dat Quén 3 (ban chinh),
Thong bao vé viéc ndp 1é phi trude ba nha dat s6 H20144244/TB-CCT-TBA
ngay 23/10/2014 cua Chi cuc thué Quén 3 (ban chinh), Thong bao ndp 18 phi
truéc ba nha, dat ngay 29/01/2008 ctia Chi cuc thué Quan 3 (ban chinh) cho
ong Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc
phap luat.

[17] V& 4n phi dan sy so thim: Do yéu cau khdi kién cia nguyén don
duoc chép nhan nén bi don phai chiu toan bd an phi dan sy so tham sb tién 1a
112.600.000 dong (mot traim mudi hai triéu sau trim ngan dong).

[18] Hoan tra lai cho ba Trinh Thi Hoang T sb tién tam tGng an phi da
ndp 1a 56.300.000 dong (ndm muoi sau triéu ba trim ngan dong) theo bién lai
thu s6 0021712 ngay 11/01/2019 ctua Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quén 3,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Vi cac lé néu trén,

QUYET PINH:



Can ¢t vao khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1
Diéu 39, Piéu 147, diém b khoan 2 Diéu 227, Piéu 228, khoan 1 Piéu 273
B6 luat To tung dan su;

Cian ¢t Diéu 116,117, 119 cua Bo luat Dan su 2015;
Can cu Luat Thi hanh an dan su;

Can ctir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé mirc
thu, mién, giam, ,thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an cua Uy
ban Tong vu Quoc Hoi;

1. Chap nhén yéu cau khdi kién ctia nguyén don ba Trinh Thi Hoang T:

1.1. Budc 6ng Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H phai tra cho ba
Trinh Thi Hoang T sé tién dit coc 1a 4.000.000.000 dong (bon ty dong) va
tién bdi Tong do vi pham hop dong sd tién phat coc 1a 600.000.000 ddng (sau
tram triéu dong), tong cong 1a 4.600.000.000 ddng (bén ty sau trim triéu
ddng). Thyc hién tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

1.2. Ba Trinh Thi Hoang T c6 trach nhiém tra lai Giéy chirng nhan
quyén so hitu nha & va quyén sur dung dat & doi voi can nha sé duong b,
Phuong F, Quin N, Tp. H6 Chi Minh dugc Uy ban nhan dan Quan 3 cap
ngay 01/8/2008, hd so gbc sd 3000/2008/GCN, cap nhat bién dong ngay
29/10/2014 (ban chinh), Thong bao ndp 1& phi truéc ba nha, dit ngay
29/01/2008 ciia Chi cuc thué Quan 3 ddi voi cin nha sé duong D, Phuong F,
Quan N, Tp. Ho Chi Minh, té€n chu tai san la ba Truong Thi P (ban chinh),
Thong bao vé viéc ndp 1 phi trude ba nha dét sb H20144244/TB-CCT-TBA
ngay 23/10/2014 cua Chi cuc thué Quan 3 d6i voi can nha sb duong D,
Phuong F, Quan N, Tp. HS6 Chi Minh (ban chinh) cho 6ng Huynh Kim B va
ba Huynh Thi Kim H ngay sau khl ban an c6 hi€u luc phap luat.

Viéc giao nhén tién va gidy to tai co quan thi hanh 4n dan su c6 tham
quyeén.

2. Ké tir ngay ba Trinh Thi Hoang T c¢6 don yéu cau thi hanh 4n cho
dén khi thi hanh 4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang 6ng Huynh Kim D
va ba Huynh Thi Kim H con phai chiu khoan tién 1i cua s6 tién con phai thi
hanh 4n theo murc 13i suét quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua B luat Dan
su nam 2015.

3. Vé an phi dan sy so tham:

3.1. Ong Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H phai chiu Ia
112.600.000 dong (mot traim muoi hai triéu sdu trim ngan dong).

3.2. Hoan trd lai cho ba Trinh Thi Hoang T s6 tién tam ung an phi da
ndp 1a 56.300.000 dong (ndm muoi sau triéu ba trim ngan dong) theo bién lai
thu s6 0021712 ngay 11/01/2019 cua Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quén 3,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo qui dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an Dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi
hanh 4n dan su c¢6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an,



tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac
biéu 6, 7, 9 Luat Thi hanh an Dan su; tho1 hi€u thi hanh an duoc thuc hién
theo qui dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an Dan su.

4. Quyén khang céo: Ba Trinh Thi Hoang T dugc quyén khang cdo
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Ong Huynh Kim P va ba Huynh Thi Kim H dugc quyen khang cao
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay duoc téng dat hodc niém yét hop 1¢ ban an.

TM. HOI PONG XET XU SO THAM

Noi nhén: THAM PHAN - CHU TQA PHIENTOA
- VKSND Quaén 3;

- Cac duong su;
- Luu ho so vu an.

Nguyén Thi Tinh Duyén



