TOA AN NHAN DAN. CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap - Tw do - hanh phic

Ban 4n s6: 894/DS-PT
Ngay: 21/9/2020. ‘
V/v: “Tranh chap hop dong dat coc”.

’ ‘ yHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Chau Thi Diép.

Cdc Thdam phan: 1. Ba Pang Thi Bich Loan.

2. Ba Doan Thi Trang.

- Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Huong.

- Pgi di¢gn Vign Kiém sdt nhan din Thanh phé Ho Chi Minh: ong Do
buc Toan - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 21 thang 9 nam 2020 tai try s¢ Toa an nhan dan Thanh phd Hb Chi
Minh m¢ phién toa xét xir phic tham cong khai vu an thu 1y so:
169/2020/TLPT-DS ngay 13/02/2020 “Tranh chap hop dong dat coc”. Do ban

an dan sy so tham s6 701/2019/DS-ST ngay 18/11/2019 ctia Toa 4n nhan dan
quan Binh Téan, Thanh ph6 H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir s6: 3039/2020/QDST-DS ngay
15/6/2020 va Quyét dinh hodn phién toa sé 7173/2020/QD-PT ngay 08/7/2020,
Thong bao khéng md phién toa sb 9119/TB-TA ngay 06/8/2020, Thong bao
thoi gian mé lai phién toa s6 10150/TBTA ngay 06/9/2020 giita cac duong su:

1. Nguyén don: ba Tran Thi Thanh T, sinh nim 1980; Thudng tra: 1606
V& Van K, Phuong O, Quan N, Thanh phé H; Dia chi lién lac: 383 Gia Ph,
Phuong K, Quan L, Thanh phd H6 Chi Minh;

Nguoi dai dién hop phap: ba Nguyén Thi Thuy V, dia chi: 11.09 chung
cu L& T, duong H, phuong M, quén C, Thanh phd H - dai dién theo uy quyén
(vdn ban uy quyén ngay 29/8/2018)(c6 mit).

2. Bi don: ba VO Thi M, sinh nam 1970. Pia chi: 4/9B duong s6 2, khu
phé 7, phuong Tan Tao A, quan B, Thanh phd H(cé mait).

NOI DUNG VU AN:

1. Pai dién nguyén don trinh bay: ngay 10/02/2018, ba Tran Thi Thanh T
va ba V& Thi Mdi ky hop ddng dit coc mua ban nha va dat tai dia chi s 13
duong s6 01, khu phd 4, phuong Tan Tao A, quan Binh Tan, Thanh ph Ho Chi
Minh. Noi dung hop ddng ba Mudi ddng ¥ ban nha dat trén cho ba T véi gia
2.130.000.000 ddng, thanh toan thanh 03 dot: dot 1 dat coc sb tién 130.000.000
ddéng ngay sau khi cac bén tién hanh ky hop dong dat coc; dot 2 thanh toan
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1.900.000.000 ddng ngay sau khi cac bén tién hanh ky cong ching chuyén
nhuong tai t6 chirc hanh nghé cong chung; dot 3 thanh toan tiép 100.000.000
ddng ngay sau khi hoan thanh thu tuc ding b, sang tén cho bén mua. Theo Diéu
I1I cta hop ddng c6 ghi: “... néu hét thoi han dit coc ma bén A tir chdi khong
ban tai san néu trén cho bén B thi phai bdi thuong cho bén B gap 02 (hai) 1an sb
tién dd nhan coc cua bén B; tai Diéu VI ctia hop dong c6 ghi 1a “ky coéng ching
xong giao nha, bén ban bao hoan cong thué mdi bén ty dong”.

Qua trinh thuc hién, tai thoi diém ky hop dong dit coc hai bén di giao
nhan sd tién 130.000.000d. Thoi han dit coc dén khi hai bén tién hanh ky cong
chtng 13 60 ngay (ké tir ngay 10/02/2018 dén ngay 10/4/2018).

Tuy nhién, hét thoi han dat coc, ba V& Thi M da khong thyc hién hop
dong, khong tién hanh ky cong chimg chuyen nhugng nha theo théa thuan, dong
thoi ciing khong hoan tra tién dat coc cung tién phat nhu thod thuan.

Nay ba Tran Thi Thanh T khoi kién yéu ciu ba V& Thi M hoan tra s tién
dit coc 130.000.000 dong va boi thuong tién phat bang 1 lan dat coc 1a
130.000.000 dong, tong cong ba Mudi phai thanh toan sé tién 260.000.000d (hai
tram sau muoi triéu dong).

2. Bi don trinh bay: ba c6 ky hop ddng dit coc mua ban nha va dét sé 13
duong sb 01, khu phé 4, phuong Tan Tao A, quin Binh Tan, Thanh phd HO Chi
Minh cho ba Tuyén véi gia 2.130.000.000 dong, ndi dung thoa thuan thdi han
thanh toan nhu nguyén don trinh bay.

Ba da nhan s6 tién coc 1a 130.000.000 dong. Thoi han dit coc dén khi hai
bén tién hanh ky cong ching la 60 ngay (ké tir ngay 10/02/2018 dén ngay
10/4/2018).

Ba khong dong ¥ cac yéu cau ciia nguyén don, 1y do 14 trong hop ddng c6
thoa thuan bén ban bao hoan cong 1a do 6ng Nguyén Thanh Thoai - ngudi giéi
thiéu cua bén mua, ciing 1a ngudi ky 1am chtng trong hop dong dit coc, nhan
trach nhiém hoan cong nhung khong lam duoc. Ciing do cho lam hoan cong nén
dén ngay ra cong chimg (10/4/2018) thi hai bén chua ra cong ching duge, sau
d6 thi bén mua va 6ng Thoai déu khong lién hé véi ba. Nay bén mua khong mua
thi phai mat tién coc, vi vy ba Mudi khong ddng ¥ v6i nguyén don.

Tai bién ban lay 16i khai ciia nguoi lam ching ngay 06/9/2019 ddi véi
ong Nguyén Thanh Thoai, 6ng Thoai x4c nhan cé ky tén véi tu cach 1a nguoi
lam chimg trong “Hop ddng dit coc” ngay 10/02/2018 giita ba Tuyén va ba M.
Trude khi ky hop dong, ba M ¢6 cam két voi 6ng Thoai 1a nha khong nam trong
quy hoach nén 6ng méi nhan dich vu 1am hoan cong. Sau d6 6ng Thoai méi biét
dugc 13 nha ndm trong quy hoach duong du phong 30 mét, dudng xe lira du
kién, do d6 khong thé 1am hoan céng dugce. Ong Thoai c6 lién hé lai véi ba M dé
thoa thuan lai gid hoac huy hop dé)ng, tra lai coc, nhung ba Muoi déu khong
d6ng y. Ong Thoai ¢ don xin vang mat tai phién toa.



Bin 4n so tham s6 701/2019/DS-ST ngay 18/11/2019 ciia Toa 4n nhan
dan quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh:

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don.

2. Huy hop dong dat coc ky ngay 10/02/2018 gitra ba V6 Thi Muoi va ba
Tran Thi Thanh Tuyén vé viéc dit coc mua ban nha va déat s6 13 dudng sb 01,
khu phé 4, phuong Tan Tao A, quin Binh Tan, Thanh phé H5 Chi Minh.

3. Budc ba Vo6 Thi Muoi phai tra cho ba Tran Thanh T s6 tién dat coc 1a
130.000.000 ddng va bdi thudng sé tién 130.000.000 dong. Tong cong la
260.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an con tuyén v€ nghia vu cham thyuc hién nghia vu dan sy,
quyén khang céo va an phi.

Ngay 29/11/2019, ba V& Thi M khang c4o toan bd ban an so tham.
5. Tai phién toa phuc tham:

5.1 Nguyén don gitt yéu cau khai kién, dé nghi giit nguyén ban an so
tham. Nguyen don xac nhan khong xem ban chinh gidy to nha khi mua nha,
khong biét viéc nha da thé chap cho Ngén hang nhung néu c6 thé chap ciing
khéng c6 van dé, nguyén don s& giao tién tai Ngan hang. Do ba Muoi khong
chiu ra cong chimg nén 16i cua ba M, ba Mudi phai bdi thudng tién coc theo
thoa thuan.

Bi don giit yéu cau khang cdo. Ba xac dinh viéc khong ra cong chimg 1a
do nguyén don khong mua vi khong hoan cong duge. Viéc hoa cong la do moi
gioi cua bén mua khong thyc hién duge. Ba khong co 10i trong viéc mua ban vi
nha khong hoan cong dugc, bén mua khong mua la 161 cua bén mua va ong
Thoai. Bén mua khong mua nha phéi mat coc.

_Trong qua trinh xét xtr phuc tham ba Mudi co cung cap ban photocoppy
hop ddng tin dung voi Ngan hang Noéng nghi€p va Phat trién nong thon Viét
Nam. Toa phuc tham phai doi ngdy xét xir dé xac minh lam rd noi dung nay.

5.2 Pai dién Vién kiém sat phat biéu:

+ V& hinh thire: don khang cdo cua ba V& Thi Mtrong thoi han luat dinh.
Qua trinh t6 tung & giai doan phic tham xem xét gidi quyét vu an da dugc thuc
hién dang quy dinh cua phép luat.

+Vé ndi dung: Hop Eiéng dac coc co hiéu lyc phap lut do khong co can
cir bén mua biét nha da thé chap cho Ngan hang. Do do, d€ nghi khong chap
nhan khang cdo, gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru cac tai lidu, chimng ¢ c6 trong hd so vu an, dugc thim
tra cong khai va can cur vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xur
phtc tham nhan dinh:

1. V& thi tuc t6 tung: don khang céo cua ba V4 Thi M lam trong thoi
han, duong su dd ndp tién tam Ung an phi phac thim trong thoi han, phu hop
quy dinh tai biéu 272, Piéu 273 Bo luat T6 tung dan sy nam 2015. Do d6, ban
an so tham sb 701/2019/DS-ST ngay 18/11/2019 cua Toa an nhan din quan
Binh Tan, Thanh phé HO Chi Minh duge xem xét theo trinh tu phuc tham.

2. Vé néi dung:

Bi don khang céo, dé nghi khong chip nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don, 101 khong thyc hién hgp dong 1a 161 ciia bén mua. Nguyén don
khong mua nha phéai mat tién dat coc.

Ba M di cung cap ban photcoppy hop dong tin dung. Toa phuc tham da
tién hanh x4c minh 1am r3.

Can ctr van ban sé 32/NHNo.CN8.PGD ngay 24/8/2020 cuia Ngan hang
Nong nghiép va Phat trién noéng thén Viét Nam Chi nhanh 8, phong giao dich
Chanh Hung cung cap cho Toa an thi ba V& Thi M ¢6 ky hop ddng thé chap
quyén st dung dét, quyén s& hitu nha sd 13 duong sd 1, KP4, phuong Tan Tao
A, quin Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh sé 16. OO33/HDTC ngay 20/6/2016
dé dam bo cho hop ddng tin dung s6 1702-LAV-2016 ngay 20/6/2016.

Nhu vay, tai thoi diém ky hop dong dit coc mua ban nha voi ba Tran Thi
Thanh Tuyén ngay 10/02/2018, nha va dat sé 13 duong sd 01, khu phd 4,
phudng Tan Tao A, quan Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh dang dugc thé
chép tai Ngan hang TMCP A Chau, dugc ding ky bién phap bao dam cing thoi
diém ky hop dong. Nhu vay, viéc dang ky bién phap dam bao c6 hiéu luc ddi
khang voi bén th ba tai thoi diém dang ky theo quy dinh tai Diéu 297 B$ luat
Dan sy nam 2015. Thong tin nay da dugc luu trir vao co so dir liu quéc gia va
s& duoc co quan c6 thim quyén cung cap thong tin theo yéu cAu cua ca nhan
theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 10 Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP ngay
01/9/2017 ctia Chinh pha. Bén mua di khéng yéu cau giao ban chinh gléy to
nha, khong kiém tra dang ky giao dich dam bao. Bén ban khong co su dong v
cua Ngan hang la bén co quyén loi dbi voi tai san dé tién hanh giao dich mua
ban ddi véi tai san da thé chap.

Nhu vay, ba T va ba M thoa thuan dat coc dé thuc hién giao dich mua ban
tai san da duoc thé chdp va da duoc dang ky bién phap dam bao 14 thoa thuan
thuc hién giao dich trai phap luat. Ba Tuyén khong thé cho rang khong biét tai
san dang thé chap do ba M khong néi vi viéc xac 1ap giao dich, thoa thuan thuc
hién giao dich 1a su tu nguyén cua hai bén, ba T khong bi €p budc va c6 du nang
luc hanh vi dan sy nén can tim hiéu d6i twong giao dich c6 dugc phép thuc hién
hay khong tai co quan c6 tham quyén trude khi tién hanh thoa thuan giao dich.
Nhu vay, giao dich dan sy nay vo hiéu do vi pham diéu cAm cua phap luat la 16i
cua hai bén. Hop déng dat coc khong c6 hi¢u lyc nén diéu khoan phat coc khong
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duogc ap dung. Tai san cua ai ngudi d6 1ay vé. Do d6, budc ba Muoi c6 nghia vu
hoan tra so tién da nhan coc cho ba T.
Cap S0 tham da khong xac minh lam rd khi co6 161 khai cua hai bén tai

phién toa vé viéc nha dét trén da thé chip cho Ngan hang trudc thoi diém vay
nén cong nhin hop dong, budc bdi thudng coc 1a c6 thiéu sot.

Do doﬂ, cO can cu chap nhan mot phan yéu ciu khang cao cua bi don, stra
ban an so tham.

Do stra 4n vé ndi dung nén cé thay giéi vé an phi dan sy so tham va bi don
khéng cdo khong phai chiu an phi phiic tham.

Bo1 cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Cén cir khoan 3 Dicu 26, khoan 2 Piéu 308, Diu 309, khoan 6 Diéu 313,
khoan 2 Diéu 148 Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015;

Ap dung Piéu 357 BO luat Dan sy nam 2015;

Ap dung khoan 1 Diéu 28, khoan 2 Diéu 29 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH-14 ngay 30 thang 12 nam 2016.

1. V& hinh thirc: Chap nhan don khang co ctia ba V5 Thi M.

2.Vé ndi dung: chép nhian mot phan yéu cau khang céo cta ba Vo Thi M.
Sta ban an s0 701/2019/DS-ST ngay 18/11/2019 cua Toa an nhén dan quén
Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh.
Tuyén xu:
Chép nhan mot phan yéu cu ctia ba Tran Thi Thanh T.
~ Tuyén bd hop dong dat coc ngay 10/02/2018 giita ba V& Thi M va ba
Tran Thi Thanh Tv€ viéc dat coc mua ban nha va dat s6 13 duong s6 01, khu
pho 4, phuong Tén Tao A, quan Binh Tan, Thanh pho H6 Chi Minh v6 hiéu.
~_ Budc ba Vo Thi Muoi c6 trach nhiém hoan tra cho ba Tran Thi Thanh T
s0 tién 130.000.000d (mot tram ba muoi tri¢u dong).
Truong horp ba Vo Thi Mcham thuc hiéq nghia vu ‘giao tién cho ba Tran
Thi Thanh Tuyén thi ba Vo Thi, M phai tra 121 doi véi s tif:n cham tra tuong Gng
v0i thot gian cham tra. Lai suat phat sinh do cham tra tién dugc xac dinh theo
thoa thuén cua cac bén nhung khong duoc vuot qua mure 1ai suat dugc quy dinh
tai khoan 1 Piéu 468 ciia B luat dan sy 1a 20%/nam trén s tién phai hoan tra;

néu khong c6 thoa thuan thi thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 cua
B0 luat Dan su 1a 10%/nam.

3. An phi:

- An phi dan su so thAm:



Ba V& Thi Mudi phai chiu 6.500.0004d (séu triéu nim trim nghin dong).

Ba Tran Thi Thanh T phai chiu 6.500.000 dong nhung dugce trir vao bién
lai tam Gng 4n phi ba Tran Thi Thanh T d3 ndp s AA/2018/0030436 ngay
02/10/2018 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quin Binh Téan, Thanh phd Hd Chi
Minh. Ba Tuyén di ndp du an phi.

- An phi déan sy phtc tham:

Hoan tién tam tng an phi cho ba V& Thi M theo bién lai di thu s
AA/2019/0064227 ngay 03/12/2019 Chi cyc Thi hanh an déan sy quan Binh Tan,
Thanh pho H6 Chi Minh

4, Quyén va nghia vu ctia duong su dugc thuc hién tai co quan thi hanh an
dan sy c6 tham quyén.

5. Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ngay sau khi tuyén an. Nhing
quy€t dinh khac cta an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi ¢6 hiéu lyc ké
tur thoi diém hét thoi han khang cdo, khang nghi.

6. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo Piéu 2 Luét Thi
hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n ¢6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n; quyén yéu cau thi hanh 4n; ty nguyén thi hanh an hoic bj
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 an dugc ap dung theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh
an dan su.

Noi nhgn: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND, VKSND Cép cao tai TP.HCM;
- VKSND. TPHCM,;

- TA, THA Quan Binh Téan;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an (T/17)

Chau Thi Diép



