TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban an sb: 718/2019/DSPT
Ngay: 15-8-2019 .
V/v tranh chap hop dong dit coc.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Tham phén — Chii toa phién toa: Ong Pao Québc Thinh
Cdc Thiam phdn: Ba Pham Thj Thao
Ba Mai Thi Thanh Tu

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thity Van — Thu ky Toa an nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh.

- Pgi di¢gn Vién Kiém sdt nhan din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Tran DPoan Bich Tram - Kiém sat vién.

Vao cac ngay 09/8/2019 va ngay 15/08/2019, tai tru s¢ Toa an nhén dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xet xir phuc thdm cong khai vu an thu ly so
280/2019/TLPT-DS ngay 06 thang 6 nam 2019 vé viéc “Tranh chap hop dong
dat coc”.

Do Ban an dan sy so thim s6 698/2019/DS-ST ngay 10/05/2019 cta Toa
an nhan dan quan B, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo;

Theo Quyét dinh dwa vu 4an ra xét xua sd 3144/2019/QD-PT ngay
11/7/2019 ctia Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ba Vit Thi Hong H, sinh nam 1970

Dia chi : S6 207/76 duong A, , Phuong 11, quan D, Thanh phd HO Chi Minh;

Nguoti dai dién hop phap: Ong Phan Minh S theo gidy uy quyén sb cong
chtmg: 25536, quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD ngay 30/11/2017 tai Vin phong
cong chimg Binh Thanh (c6 mat).

Bi don: Cong ty c6 phan dau tu kinh doanh bt dong san Thanh Y

Dia chi : S6 7 Thanh Pa, Phuong 27, quan B, Thanh phé HO Chi Minh;

Nguoi dai dién hop phap: Ba Trinh Thuy T, gidy ty quyén sd 11-
12/2017/UQ-TYL ngay 11/12/2017 (c6 mat).



NOI DUNG VU AN:

Theo néi dung bdn dn so tham:

 Theo ngi dung don khoi ki¢n ngay 13/10/2017 va trong quad trinh gidi
quyet vu an, nguyén don (ba Vii Thi Hong H ) va ong Phan Minh S la dai dién
uy quyén trinh bay:

Ba H duoc biét Cong ty cd phan dau tu kinh doanh bat dong san Thanh
Y (sau ddy goi la Cong ty Thanh Y) dang thuc hién du an G tai thanh pho X,
tinh P.

Vao ngay 30/9/2017 ba H da ky Bién ban dat coc s6 26/09/2017/BBC/GC-
San TPV (sau ddy goi tat la Bién ban dat coc) véi ndi dung:

- Ba H Qét coc so tién IO0.00Q.OOQ dé)ng dé mua can hQ thuoc du an can
h cao cap bo bién vang do Cong ty c6 phan Thanh Y lam chu dau tu (ma can ho
N27-06, vi tri 06, tang 27, dién tich 51,3m2) vai gia 2.381.383.428 dong;

’ - Trong vong 15 ngay ké tir ngay dat coc, khach hang (tirc ba H) phai
tién hanh ky Hop dong mua ban can h¢ véi chu dau tu va thanh toan 20% gia tri
can ho (da bao gom tién dat coc).

- Néu qua thoi han qui dinh, khach hang khong tién hanh ky Hop dong
mua ban va/ hodc khong thanh toan du cho chu dau tu thi xem nhu khach hang
don phuong cham dut giao dich va s€ mat toan b so tién da dat coc.

Thuc hién theo Bién ban dat coc, ba H giao tiéen 100.000.000 dé)ng cho
dai dién Cong ty Thanh Y 13 6ng V5 Trudng M. Pén han déng tién dot 2 tic
dong tién va ky Hop d6ng mua ban can ho v6i chu dau tu, ong M da dé nghi ba
H déng tiép tlen va ky hop déng mua ban cin ho tai du 4n nhung khong dua cho
ba H bat cir gidy td nao lién quan dén dy an trén.

Nhén thdy Bién ban dit coc c6 nhiéu nodi dung khong rd rang nhu: Cong
ty Thanh Y khong phai 1a chu dau tu ma chi la bén xuc tién, moi gioi, Cong ty
Thanh Y khong co tu cach phap 1y dé nhan tién coc, nguoi dai dién ctia Cong ty
Thanh Y (6ng Héan) khong c6 thim quyén giao két bién ban dit coc véi ba
Hanh... nén ba H da truc tiép dén Cong ty Thanh Y dé doi lai sb tién da dat coc.
Tuy nhién, phia Cong ty Thanh Y khong dong y.

Nay ba H khéi kién yéu cau: Tuyén bd Bién ban dit coc vo hiéu; Budc
Cong ty Thanh Y phai hoan tra cho ba H sb tién dit coc 100.000.000 dong va sb
1ai phat sinh 9%, 18 thang 1a 13.500.000 dong (theo 14i suat ngan hang nha nudc
cong bd tir ngay ba H khoi kién cho dén ngay Toa an dua vu an ra xét xur). Tra
ngay mot 1an khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.

Bi don - Céng ty Thanh Y do ba Trinh Thity T la dai dién ity quyén trinh
bay: Dy an Can ho cao cap G tai dia chi 01 Tran Hung Pao, phuong R, Thanh

pho X, tinh P(sau ddy goi tdt la Dy én can hé G) cia Cong ty cd phan Thanh
Yén. Cong ty c6 phan Thanh Y giao cho Cong ty Thanh Y méi gidi doc quyén
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cic cdn ho thudéc Dy 4n theo Hop dong moi gidi doc quyén sb
01/HbMGDQ/TY-TYL-2016 ngay 31/8/2016.

Bién ban coc ngay 30/9/2017 c6 hiu luc phap luat vi ong Vo Truong M
la nguoi duge Cong ty Thanh Y uy quyén dé ky bién ban dit coc va nhan coc
theo Gidy ¢ uy quyén s6 01-0912017 ngay 01/9/2017. Ngay 30/9/2017, ba H dong
y dat coc soO tién 100.000.000 dong dé mua cian hd N27-06 thudc Dy 4n va ky bién
ban dit coc sb 26/09/2017/BBC/GC-San TPV vé6i Cong ty Thanh Y.

Theo quy dinh cua bién ban dat coc thi ba H c6 trach nhi¢m thanh toan
du 20% gia tri can ho va ky két hop ddng mua ban can ho voi chu dau tu trong
vong 15 ngay ké tir ngdy dit coc. Tuy nhién qua thoi han ky két hop dong mua
ban nhung ba H khong thanh toan du 20% gia tri can ho va ky két hgp ddng mua
ban véi cht dau tu nhu cam két tai bién ban dit coc.

Vi ba H da vi pham cam két tai bién ban dat coc da ky két v6i Cong ty
Thanh Y nén ba H s€ bi mat s6 tién coc 100.000.000 dong.

Ban dn dén sy so tham s6 698/2019/DS-ST ngay 10/05/2019 ciia Toa dn
nhan dan quan B, Thanh pho Ho Chi Minh tuyén xu:

1. Khong chap nhén toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Vi
Thi Hong H , vé viéc yéu cau Toa an tuyén bd bién ban dit coc ngay 30/9/2017
gitra ba Vi Th1 Hong H va Cong ty c6 phan dau tu kinh doanh bat dong san
Thanh Y v6 hiéu.

Cong ty co phan dau tu kinh doanh bat dong san Thanh Y khong c6
nghia vu phai hoan tra cho ba Vii Thi Hong H s6 tién dét coc 100.000.000 dong
va tién lai phat sinh 1a 13.500.000 dong.

Ngodi ra, an so thdm con tuyén vé 4n phi va quyén khang cdo cla cac
duong su.

Sau khi xét xir so tham,

Ngay 10/5/2019, ba Vi Thi H‘(‘A)ng H 1a nguyén don khang cdo toan bo
ban an so tham do anh hudng dén quyén, lgi ich hop phap cuia ba.

Tai phién toa phiic tham:

Pai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:

’ - Tai phién toa hom nay, chung t61 méi biét duoc cac tai liéu lién quan
dén Dy an can ho G cua Cong ty c6 phan Thanh Y. Cong ty Thanh Y chi la t6
chirc mo61 gioi, khong phai la chu dau tu. Ngay nhu tén goi cua chu dau tu va bi
don co sy khong r6 rang. Viéc ba H giao 100.000.000 dong cting khong ¢ hoa
don, khong biét giao cho Cong ty c6 phan Thanh Y hay Cong ty Thanh Y.

- Khi ky Bién ban dat coc, ba H khong duge Cong ty Thanh Y cung cap
cac thong tin vé Dy an can hd G. Tai cap so tham ba H khong dugc tiép can cac
ching ctr thé hién tai thoi diém ky bién ban dat coc thi’ du an G da du djéu kién
ban chua. Céc tai liéu hdm nay chung t61 madi nhin thay bi don cung cap chi la
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ban photo khong phai 1a ban sao dugc chig thuc hop phap nén khdong phai 1a
chung ctr theo quy dinh.

Vi vay chung t61 khang cdo : stra ban an dan sy so tham theo hudng chap
nhan yéu cau cia nguyén don hoac huy an so tham.

Pai dién theo 1ty quyén cua bi don trinh bay: Viéc ¢ mudn tra tién coc cho
ba H Cong ty Thanh Y ciing khong thé thuc hién duoc vi: ba H da vi pham hop
dong; sau khi ky Bién ban dat coc ching toi da chuyen toan bd sd tlen trén cho
Cong ty cb phan Thanh Y theo quy dinh cua Hop dong méi gidi doc quyén.

Dé nghi Hoi dong xét xu khong chip nhan khang co cta nguyén don, giir
nguyén Ban an dan sy so tham s6 698/2019/DS-ST ngay 10/05/2019 cua Toa an
nhan dan quéan B.

Bui dién Vién kiém sat nhdn ddn Thanh phé Ho Chi Minh phdt biéu ¥, kién:
Vé to tung: Qua trinh thu ly, giai quyét vu an va tai phién toa, Chu toa,

Hoi dong xét xir da tién hanh dung cac quy dinh cua phap luat, nhiing nguoi
tham gia phién toa di thuc hién day du quyén va nghia vy theo luat dinh.

Vé néi dung: Vao ngay 30/9/2017, ba Vi Thi Hong H va 6ng Vo Truong
M la dai dién cua Cong ty c6 phan dau tu kinh doanh bat dong san Thanh Y da
ky Bién ban dat coc s6 26/09/2017/BBC/GC-San TPV véi ndi dung: Ba H dong
¥ dat coc s6 tién 100.000.000 dong dé mua can ho N27-06 thude Dy an cin ho G
va ba H c6 trach nhiém thanh toan du 20% gid tri can ho va ky két hop dong
mua ban can ho véi chu dau tu trong vong 15 ngay ké tir ngay dit coc. Theo noi
dung cua Hop dong moi gio1 doc quyén ban can hd thuong mai qua san giao
dich bat dong san sd 01/HDMGDQ/TY-TYL-2016 ngay 31/8/2016 thi Cong ty
C6 phan Thanh Y 13 nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan dén vy an. Tai phién
toa phuc tham, bi don xac nhan toan bd sb tién dit coc dd chuyén cho Cong ty
C6 phan Thanh Y theo thoa thuan trong Hop dong mdi giéi doc quyén ban cin
ho thwong mai qua san giao dich bat dong san s6 01/HDMGDQ/TY-TYL-2016
ngay 31/8/2016. Tuy nhién, Toa an cap so tham d3 khong dua Cong ty C6 phan
Thanh Y vao tham gia t6 tung 1 vi pham nghiém trong thu tuc t tung. Ngoai ra
viéc tiép can, cong khai ching cir ciia Toa 4n nhan dan quan B khong ding theo
quy dinh cua Diéu 210 cta Bo luat T6 tung dan sy nim 2015. Can cir Khoan 3
Picu 308 cua Bo luat T tung dan su nam 2015 dé nghi Hoi dong xét xir chap
nhan khang cédo ctia nguyén don, huy toan b Ban an din sy so thdm sb
698/2019/DS-ST ngay 10/05/2019 cua Toa an nhan dan quin B, chuyén hd so
vu an cho Toa an nhan dan quan B dé gidi quyét lai vu 4n theo thi tuc so' tham.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai liéu, chirng ctr da dugc kiém tra, xem xét tai phién toa,
két qua tranh luén tai phién toa, y kién cua Kiém sat vién, cac quy dinh cua phéap
luat, Ho1 dong xét xtr nhan dinh:

[1]. V& hinh thire: Don khang cao cua ba Vi Thi Hong H trong han luat
dinh, hop 1€ nén dugc chap nhan. Vi¢c khang cdo va ndp bién lai tam g an phi
dugc duong su thuc hién trong han luat dinh nén dugc chap nhan.

[2]. Vé ndi dung:

[2.1]. Bién ban dit coc sb 26/09/2017/BBC/GC-San TPV ngay
30/9/2019 1a giao dich dan sy nén phai du diéu kién co hiéu lyc cta giao dich
dan su bao gém chu thé, muc dich, noi dung giao dich va hinh thuc theo quy
dinh tai Diéu 117 cta Bo luat Dan sy nam 2015.

Noi dung cua giao dich dan sy vy dn nay la viéc ba H dat coc tién dé
thuc hi¢n viéc mua can ho s6 so6 N27-06, vi tri 06, tang 27 thuoc Dy an can hd
G.

[2.2]. Theo sy xac nhan cua dai dién bi don va néi dung cua Hop dong
moi gidi doc quyén ban cin ho thuong mai qua san giao dich bat dong san so
01/HPMGDQ/TY-TYL-2016 ngay 31/8/2016 (sau day goi la Hop dong moi
gioi doc quyén) thé hi¢n:

- Cong ty c6 phan Thanh Y 1a cha du tu cia Dy 4n cin ho G.

- Cong ty Thanh Y Ia cong ty dugc Cong ty ¢6 phan Thanh Y giao doc
quyén moi gidi ban toan bd cac can ho thudc Du an can hd G.

[2.3]. Dy 4n cin ho G do Cong ty C6 phan Thanh Y 1am cha dau tu 1a dy
an bat dong san duogc hinh thanh trong twong lai. Vi vay theo quy dinh tai : Diéu
55, Piéu 56 cua Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014; Piéu 12 Thong tu sb
07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015 va Diéu 1 cua Thong tu s6 1A017/TT-
NHNN ngay 29/9/2017 ctia Ngan hang Nha nudc stra doi, bd sung mot s6 diéu
ctia Thong tu s6 07/2015/TT-NHNN ngay 25/6/2015 thi viéc dua vao kinh doanh
bat dong san hinh thanh trong tuong lai phai dap umng day du cac diéu kién sau:
Phai ¢6 vin ban cta co quan quan 1y nha & cip tinh tra 1oi cho chu dau tu vé nha
& du diéu kién duoc ban, cho thué mua va trude khi ban, cho thué nha ¢ hinh
thanh trong tuong lai chu dﬁu tu phai dugc ngan hang thuong mai cé du nang luc
thuc hién bao 1anh nghia vu tai chinh cua chu dau tu ddi véi khach hang.

[2.4]. Tai liéu hd so vu an (¢ Buit luc sé 23 dén Biit luc so 49) la cac ban
photo tai li¢u phap ly li€n quan cua Dy an can ho G do Cong ty co phan Thanh
Y 1am cha dau tu gom: Cong van sO 4374/SXD-QLN ngay 19/12/2016 cua S¢
Xay dyng tinh P; G1ay ching nhén quyén st dung dat va quyen s& hitu nha ¢ va
tai san khac gin lién voi dat; Gidy chimg nhan ding ky dau tu; Gidy phep xay
dung s6 95/GPXD-SXD ngay 17/8/2016; Gidy ching nhan tham duyét vé phong



chay va chira chay; Quyét dinh phé duyét danh gia bao céo tic dong méi truong
va Thoa thuén cap bao lanh theo han muc ctia Vietcombank.

Tai phién toa phtc tham, cac tai liéu nay khong duogc nguyén don thura
nhan (tai phién toa phic tham nguyén don xac nhan moi duoc tiép xuc tai lidu
nay). Cac Bién ban phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg
ctr va hoa giai ctia cap so tham (7w Buit luc s6 70 dén Buit luc sé 77) khong dé
cap dén cac tai liéu nay. Tai phién tda so tham (bat luc sé 80) c6 dé& cap dén
Cong van sd 4374/SXD-QLN ngay 19/12/2016 cia S¢ Xay dung tinh P, tuy
nhién cip so thdm van chua 1am rd xem tai thoi diém ky Bién ban dat coc Cong
ty ) phﬁn Thanh Y di du diéu kién dua vao kinh doanh Dy 4n cdn ho G theo
qui dinh cua Luat kinh doanh bat dong san chua? Ngoai ra céc tai liéu nay chua
dugc cong chung, chung thuc hop phap theo quy dinh.

Nhu véy nhiing gidy t0, tai liéu nay chua dugc coi l1a chung cur theo quy
dinh tai Dic¢u 92, Diéu 93, biéu 95 cua B luat T6 tung dan su.

Vi Toa an cap so tham chua thu thap ddy du cac chimg cir dé xac dinh
thoi diém ba H ky Bién ban dit coc thi can hd sé N27-06, vi tri 06, tang 27
thudc Du an cin ho G ctua Cong ty cd phan Thanh Y d3 du diéu kién dua vao
kinh doanh theo quy dinh tai Piéu 55, Piéu 56 cua Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2014 chwa? Tir d6 chua c6 cin cir dé xac dinh hiéu luc cua Bién ban dit coc.

[2.5]. Khoan 3 Piéu 2 cua Hop dong mdi gidi doc quyén (Biit luc s6 42
dén Buit luc s6 49) c6 nodi dung: Trong vong 02 ngay ké tir khi nhan tién dit chd,
dit coc thi Cong ty Thanh Y (Bén B) c¢6 trach nhiém 1am tha tuc va chuyén tién
dit chd, dit coc cua khach hang cho Cong ty C6 phan Thanh Y (Bén A). Tai
phién toa phuc thim, dai dién Cong ty Thanh Y ciing xac nhan di chuyén toan
bd sb tién dit coc ctia ba H cho Cong ty ¢6 phan Thanh Y. Nhu vay, Cong ty cb
phan Thanh Y la nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan trong vu an. Tuy nhién,
Toa an cap so tham da khoéng triéu tap Cong ty C6 phan Thanh Y vio tham gia
t tung da 1am anh huong dén quyén va loi ich hop phap cua duong su 1a vi pham
quy dinh tai Khoan 4 Diéu 68 ctia B luat T4 tung dan su ndm 2015.

Xét thay, Toa an cap so tham chua thuc hién day da viéc thu thdp chung
cr va chimg minh theo quy dinh tai Chuong VII Bo luat T tung dan sy nim
2015, ma tai phién toa phtc tham khong thé thuc hién bd sung dugc. Do dé, yéu
cau khang c4o ctia ba H 14 ¢ can ctr dé chap nhan.

Xet dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Tha‘lr}h phé HO Chi
Minh Vé’ ndi dung vu kién 1a phu hop vd1 nhan dinh ciia Ho1 dong xét xir nén
dugc chap nhan.

Tir nhitng nhan dinh trén, Hoi déng xét xir chdp nhan yéu cau khang
c4o cua nguyén don, huy Ban an dan sy so thim sé 698/2019/DS-ST ngay
10/05/2019 ciia Toa an nhan dan quan B, chuyén ho so vu 4n cho Toa 4n nhan
dan quan B giai quyét lai vu an theo thil tuc so tham.



[3]. Vé dn phi dan si phiic tham: Do hily ban an so tham nén nguoi
khang cao ba Vi Thi Hong H khong phai chiu an phi dan sy phic tham. Hoan
tra tién tam tmg an phi phuc thim cho ba Vii Thi Hong H.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ct Diéu 91, 93, 95 va khoan 3 Diéu 308 Bo luat Té tung dan sy
nam 2015;

Cin cir khoan 3 Dicu 29, khoin 2 Diéu 47 ciia Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh
v€ muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va stir dung an phi va I¢ phi Toa én;

Chép nhén yéu cau khang cdo ctia ba Vi Thi Hong H.
Tuyén xur:

1. Hay Ban 4n déan su so tham s6 698/2019/DS-ST ngay 10/05/2019 cua
Toa 4n nhan dan quan B , Thanh phé H6 Chi Minh xét Xt vu 4n tranh chap hop
dong dat coc gitta nguyén don ba Vii Thi Hong H va bi don Cong ty c6 phan dau
tu kinh doanh bat dong san Thanh Y; Chuyén hd so vu an cho Toa 4n nhan dan
quan B , Thanh phd H6 Chi Minh giai quyét lai vu an theo thu tuc so tham.

2. Vé 4n phi dan su phic tham: Ba Vii Thi Hong H khong phai chiu 4n
phi dan su phiic tham. Ba Vii Thi Hong H duoc nhén lai s6 tién tam Gng an phi
d3 nop 1a 300.000 (ba trim nghin) dong theo Bién lai thu tam Gng 4n phi, 1& phi
Toa an s6 AA/2018/0020913 ngay 16/5/2019 cta Chi cuc Thi hanh 4n dan su
quén B, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Ban an phiic tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noinhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan t0i cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TPHCM;

- VKS nhén dan cp cao tai TPHCM;

- Vién kiém sat nhan dan TP.HCM;
- TA nhén dan quan B (kém ho so) ;
- Chi cuc THADS quan B ;

- Cac duong su;

- Luu: VT, hd so.

Pao Quéc Thinh



