TOA AN NHAN DAN QUAN 1 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc lap — Ty do — Hanh phic

Ban 4n sb: 935/2022/DS-ST
Ngay: 29/12/2022.

V/v: Tranh chip hop dong dit coc,
Hop dong thué nha.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 1 - THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hji dong xét xir so' tham gom cé:

Thém phdn — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang Vwong.

CAc Hgi tham nhén dan:

1. Ong Nguyén Pinh Phiic.

2. Ba Nghiém Thi Xuan Hué.

* Thu ky phién toa: Ong Tran Minh Anh — Thu ky Toa 4n nhan dan Quéan 1 Thanh
pho H6 Chi Minh. . A )

Dagi di¢n Vién kiém sdt nhan ddn Qudn 1 tham gia phién toa: Ong Nguyeén Anh
Minh - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 09 thang 12 va ngay 29 thang 12 ndm 2022 tai phong xtr 4n Toa én
nhan dan Quan 1, Thanh pho H6 Chi Minh xét xtr so tham coéng khai vu an dan su so
thdm thu 1y s 574/2022/TLST-DS ngay 16 thang 10 nam 2020 v& viéc “Tranh chép hop
dong thué nha” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu sd: 7122/2022/QDXXST-DS ngay
17 thang 11 ndm 2022, Quyét dinh hodn phién toa sd 7409/2022/QDST-DS ngay 09
thang 12 nam 2022 gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham T, sinh ndm: 1983 — (c6 don xin vang mat);
Dia chi: S6 P, phuong K, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don: Ong Nguyén G, sinh niam: 1954- (ving mit);

Dia chi: S6 C, phuong L, Quén 1, Thanh phd Ho Chi Minh.

3. Nguoi ¢é quyén va nghia vu lién quan:

- Ba bang K, sinh nam: 1982- (c6 don xin xét Xt ving mit);

Dia chi: T, phuong K, quén L, thanh phd Can Tho.
NOI DUNG VU AN:

* Theo cac don khéi kién, cdc ban khai va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén
don 6ng H trinh bay:

Do ¢6 nhu cau thué mit béng kinh doanh, nén ngay 14/9/2018 6ng va ong Nguyén G ky
hop dong dat coc nha cho thué vé viéc thoa thuan thué cin nha s6 134 (sau day goi tat 1a nha s6
134), v6i ndi dung nhur sau: “Sau khi ban bac, hai bén dong § ¥ thuce hién hop dong dit coc véi cac
diéu khoan sau: 1. Dong ¥ thué bat dong san trén véi cac diéu khoan thoa thuan hop dong thué
nha: Gia thué: 02 nam dau gia 5.300 USD; nam thir 3, thir 4 gia thué 1a 5.830USD; nam thir 5,



thtr 6 14 6.413 USD. Phuong thirc thanh toan: Tir ngdy 01 dén ngay 05 hang thang; thoi gian
thué 15/9/2018 dén 15/9/2024; s6 tién dit coc 1a 03 thang tién thué nha; sira chita mién phi 30
ngay ké tir ngdy ky hop dong. Bén thué nha ddng ¥ dit coc cho bén cho thué nha sb tién
370.550.000 dong. Trong thoi gian tién hanh tha tuc bén cho thué khong duge cho bén thir ba
thué, néu vi pham bdi thuong gép d6i sb tién ma bén thué dit coc. Bén thué vi 1y do nao do
khong tiép tuc thué thi mét so tién da dit coc. Pong thoi qui dinh: Qua trinh thyc hién hop dong
co phat sinh tranh chap thi cung nhau thuong luong giai quyet Trudng hop khong thuong lugng
duoc thi c6 quyén khoi kién dé yéu cau Tod an ¢6 tham quyén giai quyét theo qui dinh ctia phap
luat. Can ctr ndi dung hop dong dit coc hai bén da thoa thuan, dén ngdy 17/9/2018 6ng Nguyén
G (bén cho thué nha) va ba Pang K di ky két hop dong thué nha va di dugc Vin phong cong
chimg Sai Gon chtng nhan c6 s6 cong chimg 019956, quyén s 09TP/CC-SCC/HPGD véi ndi
dung co ban nhu ndi dung ctia hop dong dit coc nhung khéc ¢ gia thué nha theo yéu cau ctia 6ng
K chi nha chi ky hop dong thué véi gia 8.000.000 dong/thang. Thoi han thué tinh tir ngdy
15/10/2018 dén 15/10/2024. Qua trinh thuc hién hop dong thué, ong dong tién thué day du (tién
thué hang thang 1a 5.300USD qui doi thanh Viét Nam Dong khi thanh toan) dén khoang thang
03 nam 2020 do anh hudng cua tinh hinh dich Covid -19 bung phat va Nha nudc ap dung ding
mot hoat dong nén viéc nay anh huong dén hoat dong kinh doanh. Do do, ngay 02/4/2020 6ng
c6 thong béo thanh 1y hop dong thué va tra nha dang thué cho 6ng Nguyén G va yéu cau 6ng K
tra lai sO tién d dit coc. Pén ngay 12/4/2020 (ngay hen trong thong béo tra nha) ong K da nhan
lai tai san. Viéc 6ng K nhan lai tai san, dng H c6 thué Thira phét lai huyén Binh Chénh tién hanh
lap vi bang so tién hanh 1ap vi bang s6 786/2020/VB-TPL.HBC ngay 12/4/2020 cia Vin phong
thira phat lai huyén Binh Chanh, Thanh phd Ho Chi Minh lap.

Péng thoi, khi ky hop ddng dit coc thi 6ng H va 6ng K cling ky, sau d6 éng H co thoa
thuan véi ong K dé ba Pang K 1a nguoi dimg tén giim ong H trén hop dong cong chimg va
duoc 6ng K dong y. Vi vay, ngay 17/9/2018 6ng K va ba Phuong da chinh thirc ky hop dong
cong chimg va duge Vian phong cong chimg Sai Gon chimg nhén ¢6 s6 cong chimg 019956,
quyén s6 09/TP/CC-SCC/HPGD. Ong khing dinh ba Phuong 1a nguoi ding tén gitim. Viée ba
Phuong 13 nguoi dtng tén gium dng H trén hop dong cong chimg con thé hién tai ban tu
khai ctia ba Phuong v&i noi dung : « D6i voi hop dong thué nha ngay 17/9/2018 thué nha
134 Nguyén Thai Hoc ba chi 1a nguoi dung tén thay anh Pham T toan bd quyén va nghla
vu cua hop dong do anh H tryc tiép thuc hién voi ong Nguyén G ». Pong thoi, ong H CO
ndp ban sao ké tai khoan ngan hang vé viéc chirg minh 6ng 1a ngudi truc tiép tra t1en
thué hang thang cho 6ng K. Qua trinh thué nha nhu Nguyén don di trinh bay : tra tién
thué day du, viéc nay con duoc khang dinh tai « Bién ban ban giao tai san », tai bién ban
nay ong Kchicoy kién dé nghi 6ng H khoi phuc lai phan mai ton phia trude nha, khong
c¢6 bat ky yéu cau nao khac. Nay dng H khoi kién yéu cau 6ng K c6 trach nhiém tra lai s0 tién
coc 14 370.550.000 ddng. Tuy nhién, tai bién ban giao nhan tai san, 6ng K c6 néu ¥ kién vé viée
yéu cau dng H khoi phuc lai mai ton phia trude nhung khéng tao co hoi cho 6ng H thuc hién
viéc sira chita ndy. Vi sau khi ky bién ban ban giao tai san, 6ng H da nhiéu lan lién lac v&i ng K
nhung khong duoc, sau d6 phat hién ong K da nguoi khac thué méi nén viée sira 1a khong thé
thyc hién duge. Vi dién tich trude cta 6ng K chra dén 47m2, don gia 6ng thuc hién chua dén
500.000 dong/m2. Nay Nguyén don tu nguyén can trir sd tién 30.000.000 dong 1a chi phi
khoi phuc lai hién trang mai ton trude nha thué€. Do do, ong H khoi kién dé nghi Toa &n
budc 6ng K hoan tra sd tién coc (con lai sau khi can trir 30.000.000 dong) 1a: 340.550.000
dong. Yéu cau 6ng K tra mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luyc phap luét.

* Bi don Ong Nguyen G, mdc du da dugc Toa an tri¢u tp, tong dat hop 1¢ nhung vang
mdt khong 1y do trong sudt qua trinh giai quyét vu an. Do d6, khong ghi nhan duoc y kién trinh
bay, khong c6 yéu cau phan t.

* Dai dién Vién kiém sat nhdn dan Qudn 1 phat biéu y kién nhw sau:
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-Vé t6 tung: Trong qua trinh thy 1y, chuan bi xét xtr va tai phién toa, Thidm phan,
Hoi dong xét xir so tham, Nguyén don di tuan thu dung cac quy dinh ciia B9 luat T tung
Dan sy nam 2015. Tuy nhién, do thoi gian tinh hinh dich bénh nén cé nhiéu anh huong
dén thoi han giai quyét vu an.

- Vé ngi dung: Can ctr vao céc tai liéu chig ctr cé trong ho so vu an, nhén thay yéu cau
khaoi kién ciia Nguyén don 1a ¢6 co s& va phu hop voi qui dinh ctia phap ludt nén dé nghi Hoi
dong xét xtr chap nhan yéu cau khoi kién cua Nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an duoc thim tra tai phién toa, trén
co s¢ cac ching cur hién co, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1]. V& quan hé phap luat va thAm quyén giai quyét: Can ctr yéu cau khéi kién cia
Nguyén don lién quan dén “Hop déng dat coc nha cho thu€” (sau day got tat 1a HD dat coC) veé
viéc thoa thuan thué can nha s 134 (sau day goi tat 1a nha sb 134) ngay 14/9/2018 giita 6ng
Nguyén G va ong Pham T (dugc ky bang giéy tay) va hop dong thué nha ngay 17/9/2018 (sau
day goi tat 1a hop dong thué) giita 6ng Nguyén G (ben cho thué nha) va ba bang K da dugc Van
phong cong chung Sai Gon chimg nhén c6 s6 cong chung 019956, quyén s6 09TP/CC-
SCC/HPGD va phu luc hop ddng ngay 17/9/2018 (sau ddy goi tit 13 phu luc HP), xét day 1a la
tranh chap dan su co bat dong san cho thué eé-dia-ehi toa lac tai Quan 1 nén vy 4n thudc tham
quyét giai quyet cta Toa 4n nhan dan Quan 1 theo qu1 dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a
khoan 1 Diéu 35 va diém ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luat T tung Dan su 2015;

[2]. V& thoi hiéu khai kién: Can ctr don khai kién ngay 01/10/2020, hop dong dit coc
thué nha, hop dong thué nha, bién ban giao nhan tai san ngay 12/4/2020, Vi bang sd
786/2020/VB-TPL-HBC ngay 12/4/2020 cua Van phong thira phat lai huyén Binh Chanh,
Thanh phd Hb Chi Minh thi viéc khdi kién con thoi hiéu theo qui dinh tai Diéu 429 B¢ luat
Dan sy nam 2015.

[3]. V& td tung: Cin ctr két qua tra 16i xac minh ctia Cong an phudng Pham Ngii
L30, dng Nguyén G c6 ho khau thudng tra tai 134 Nguyén Thai Hoc, phuong Pham Ngii
Lo, Quén 1 nhung khong sinh sdng tai dia phuwong, nha cho thué. Tam tra tai 02-03 khu
phé Hung Vuong II, phuong Tan Phong, Quan 7 tir nim 2015 cho dén nay. Can cir két
qua xac minh cta céng an phudng Tan Phong, Quan 7 thi tai dia chi: 02-03 khu phd
Hung Vwong II, phudng Tan Phong, Quén 7 khong c6 duong su Nguyén G cu tri. Qué
trinh giai quyét vy an, Bi don da dugc Toa an téng dat hop 1¢ van ban to tung, tir khi thu Iy
vu 4n, hoa giai, thong bao vé phién hop kiém tra viéc giao nop, tiép can, cong khai ching
cu va hoa giai, thong bao ket qua vé phién hop kiém tra viéc ~giao ndp, tiép can, cong khai
ching cir va hoa giai, quyét dinh dua vu an ra xét xtr, quyét dinh hodn phién toa nhung
déu vang mat khong 1y do. Do d6, Hoi dong xét xir quyét dinh xét xtr ving mat Bi don theo
quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 1, khoan 3 Didu 228 ctia Bo luat TS tung
Dan su.

[4]. Nguyén don c6 don dé nghi x€t xu vang mit, ngudi co quyén loi, nghia vu lién
quan ba Pang K co dé nghi xét xir ving mit. Do d6, Toa 4n xét xir ving mat Nguyén
don, nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a c6 cin cir theo quy dinh tai Diéu 227;
khoan 1, khoan 3 Piéu 228 Bo luit T6 tung Dan su.

[5]. Can clr vao theo Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha & va quyén sir dung dat & va tai
san khac gin lién v6i dat BE157869 do Uy ban nhan dan Quan 1 cip ngay 23/11/2011; hop
dong thué nha ngay 17/9/2018 giita 6ng Nguyén G (bén cho thué nha) va ba Pang K da duoc

Vin phong cong chimg Sai Gon chig nhéan c6 s cong chimg 019956, quyén sé 09TP/CC-
SCC/HPGD thi 6ng Nguyén G 1a cha sé hitu hop phéap tai thoi diém xéc 1ap hop dong dat coc
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nha cho thué; hop dong thué nha va phu luc hop dong véi 6ng Pham T, ba Ding K 1a phu hop
v6i qui dinh tai cac Diéu 472, 473, 474, 476, 481, 482 Bo ludt Déan sy 2015.

[6]. V& yéu cau khoi kién caa Nguyén don: Tai don khoi kién, Nguyén don 6ng H
trinh bay: Trong sudt qué trinh thyc hién hop dong, 6ng H, ba Phuong thanh toan day du
tién thué nha. Tuy nhién, do thoi diém anh huong tinh hinh dich Covid -19 bing phat,
budc phai dung moi hoat dong kinh doanh theo chu truong Nha nudc nén Nguyén don
phai déng cira, viéc nay dd gy thiét hai 1én cho phia Nguyén don. Nhan thiy, khong thé
tiép tuc duy tri hoat dong kinh doanh, ngay 02/4/2020 éng c6 théng bao thanh 1y hop
d6ng thué nha 134 Nguyén Thai Hoc trude thoi han cho ong Nguyén G. Theo théng bao,
ong co dé nghi ngay 12/4/2020 6ng K c6 mit dé nhan lai tai san thué 1a nha s 134
Nguyén Thai Hoc va yéu ciu hoan tra lai sé tién dit coc 1a 370.550.000 dong. Ngay
12/4/2020, dng K di tiép nhan lai nha cho thué (nha s6 134) va hai bén c6 1am “Bién ban
ban giao tai san thué” véi ndéi dung “Hai bén ciing thong nhat giao nhan cin nha sé 134;
tinh trang can nha ban giao khéng bi anh hwong gi, hai bén thong nhat huy hop dong dat
coc nha cho thué va huy hop dong thué nha dwoc ky két ngay 17/9/2018 da dwoc Vin
phong cong chimg Sai Gon chimg chimg thuec...; bén nhdn tai san dé nghi bén giao tdi
sdan phdi tra lai hién trang cdn nha ban dau la: lop lai mdi ton (tole) phia truéc cdan nha
da thdo do dé phuc vu hoat ddng kinh doanh; bén giao tai san (bén thué) dé nghi bén
nhan lai tai san (bén cho thué) hoan tra lai tien coc; bén nhdn lai tdi san khong dé‘ng y
hoan tra lai khodn tién coc. Hai bén dd doc lai bién bdn va ky tén”. Bén giao tai san la
6ng Pham T va bén nhan tai san 12 dng Nguyén G déu ky tén tai bién ban trén. Pong thoi,
6ng H ciing yéu cau Vin phong thira phat lai huyén Binh Chanh tién hanh 1ap vi bang vé
viéc giao tra tai san thué, theo vi bang sé 786/2020/VB-TPL-HBC ngay 12/4/2020. Nhu
vay, xem nhu cac bén di dong ¥ chAm dut hop dong thué nha, bén cho thué nha di nhan
lai nha cho thué, bén thué nha da thanh toan tién day du va bén cho thué khong yéu cau
bén thué phai thanh toan nén khong xem xet. Vé giai quyét hau qua cta viéc huy bo hop
dong thué nha: Bén thué nha yéu céu hoan tra tién coc thué, bén cho thué khong dong y
tra coc va yéu cau bén thué phai lop lai phan mai ton phia trudc nha, Nhan thay:

[6.1]. Can cr vao hop dong dit coc duge Nguyén don, Bi don thoa thuan ¥ ky két ngay
14/9/2018 bing gidy tay v6i ndi dung: “Hai bén thod thudn vé gid thué 02 nam dau la
5.300USD; nam thwr 3, thir 4 la 5.830USD; nam thir 5, thir 6 la 6.413USD, phuwong thirc thanh
toan tir ngay 01 dén ngay 05 hang thang; thoi gian thué tir ngay 15/9/2018 dén 15/9/2024, dat
coc 03 thang voi s6 tien la 370. 550.000 dong ddy la khodn tién coc nham dam bao cho viéc tién
dén ky két hop dong thué nha so 134 Nguyén Thai Hoc, phwong Pham Ngii Lo, Qudn 1 Thanh
pho Hé Chi Minh” do 6ng Nguyen G lam chu s¢ htru va thoa thuén néu bén cho thué vi pham,
dan dén khong ky két dugc hop dong thi boi thudng gap doi s6 tién da nhan coc, nguoc lai bén
thué vi pham khong thué thi s mat s6 tién da dit coc. Xét thiy, theo qui dinh tai cac Diéu 121;
khoan 2 Piéu 122 Lut nha & ndm 2014 thi hop dit coc nha cho thué khong bat budc phai cong
chimg thuc, trir trudng hop cac bén c6 nhu cau cong ching, chimg thuc. Tuy nhién, vé ndi dung
thod thuan: tai myc 1 cua hop déng dat coc cd ndi dung ghi gia thué br?mg ngoai t€ USD (D6 la
M) 14 khong phu hop véi qui dinh ciia Phap 1énh ngoai hdi 2005 c¢6 hiéu lyc ngay 01 thang
6 nam 2006 (vao thoi diém nay di co6 Phap lénh nam 2013 sira doi Phap lénh ngoai hoi
2005) c6 quy dinh tai Dicu 22 vé han ché sir dung ngoai héi nhu sau: “Trén lanh thé Viét
Nam, moi giao dich, thanh todan, niém yet quang cdo cua nguoi cu trii, nguoi khong cu
trii khéng dwoc thiee hién bang ngoai hoi, triv cac giao dich voi 16 chirc tin dung, cdc
trwong hop thanh todn thong qua trung gian gom thu hg, uy thdc, dai Iy va cdc truong
hop can thiét khéac dwoc Thi twéng Chinh phii cho phép”. Do d6, phan nodi dung nay 1a
trai qui dinh cua phap ludt do vi pham diéu cdm theo qui dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu
117, Biéu 123 nén bi vo hiéu mot phﬁn ndi dung nay. DPdi v6i nodi dung tai myc 2 cua hop
d6ng qui dinh : « Bén B ddng y dat coc cho bén A s tién 1a 370.550.000 ddng » Phan ndi
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dung yén phu hop v6i qui dinh cta phap luat nén c6 hiéu Iyc bude thi hanh theo qui dinh
tai di€ém c¢ khoan 1 Biéu 117; Diéu 122, 123, 130, 131 cta B luat Dan sy nam 2015.

[6.2]. Sau khi cac bén ky két hop dong «Hop ddng dat coc nha cho thué » ngay
14/9/2018 néu trén thi ngay 17/9/2018 céc bén tién hanh chinh thirc ky két hop dong thué
nha va d3 dugc Vin phong cong ching Sai Gon chimg nhan c6 sb cong chirng 019956,
quyén s6 09TP/CC-SCC/HPGD ngay 17/9/2018. Tuy nhién, bén thué 1a dng H ¢6 nhd ba
Ping K dimg tén ky hop dong véi bén cho thué 13 6ng Nguyén G va 6ng K dong ¥ nén
hop ddng thué d3 chinh thic xac 1ap. Viéc ba Phuong 1a ngudi ding tén gium 6ng H trén
hop ddng cong chimg con thé hién tai ban tir khai ctia ba Phwong véi ndi dung : « Dbi voi
hop ddng thué nha ngay 17/9/2018 thué nha 134 Nguyén Thai Hoc ba chi 1a nguoi dimg
tén thay anh Pham T toan bd quyén va nghia vu cia hop doéng do anh H tryc tiép thuce
hién voi 6ng Nguyén G ». Dong thoi, ong H c6 ndp ban sao ké tai khoan ngan hang vé
viéc chimg minh 6ng 13 ngudi truc tiép tra tlen thué hang thang cho ong K. Qua trinh
thué nha nhu Nguyén don di trinh bay : tra tién thué dy du, viéc nay con duoc khing
dinh tai « Bién ban ban giao tai san », tai bién ban nay 6ng K chi c6 ¥ kién dé nghi éng H
khoi phuc lai phin mai ton phia trudc nha, khong co bat ky yéu cau nao khac. Nhu vy,
can ¢t vao diéu khoan dit coc tai hop déng dit coc nha cho thué ; diéu khoan dit coc tai
hop dong thué nha c6 cong chimg va theo qui dinh Picu 328 B¢ luat Dan sy nam 2015
« Dat coc la viéc mot bén (sau ddy goi la bén dat coc) giao cho bén kia (sau ddy goi la
bén nhdn ddt coc) mét khoan tién hodc kim khi quy, dd ‘quy hodc vt co gia tri khac (sau
ddy goi chung la tai san dat coc) trong mot thoi han dé bao dam giao két hodc thye hién
hop dong; 2. Truwong hop hop dong dwoc giao két, thuc hién thi tai san dét coc dwoc tra
lai cho bén dat coc hodc duoc trir dé thue hién nghia vu tra tien; néu bén dat coc tir choi
viéc giao két, thuc hién hop déng thi tai san dat coc thudc vé bén nhéan dat coc; néu bén
nhén ddt coc tir chéi viéc giao két, thuc hién hop dé‘ng thi phdi tra cho bén dat coc tai
san dat coc va mét khoan tién twong dwong gia tri tai san dat coc, trie truong hop co thoa
thudn khdc”. Nhu vay, hop dong dit coc 1a mot bién phap bao dam dé cac bén tién dén
thuc hién ky két hop ddng chinh 14 hgp dong cho thué nha s6 134 Nguyén Thai Hoc ma
cac bén da ky ngay 17/9/2018 va dugc Van phong cong chung Sai Gon chung nhén, da
thuc hién dén ngay 12/4/2020 cic bén moi thoa thuan chim dit huy hop déng. Do do,
hop ddng dit coc da thoa man cac diéu kién theo qui dinh cta phéap lut nén cé gia tri
budc cac bén thuc hién.

[6.3]. V& thoa thuan huy hop dong dit coc, hop dong thué nha va nhan lai tai san
thué. Xét thay, theo qui dinh tai khoan 4 Diéu 422; Diéu 423 Bo luat Dan su nim 2015,
6ng H trudc khi thoa thuan huy hop dong di théng bao cho phia Bi don 6ng K va 6ng K
da dong ¥ nhan lai tai san theo qui dinh tai cac Dicu 472, 473, 474, 481 va Diéu 482 Bo
luat Dan sy nam 2015

[7]. Bi don ving mit subt qua trinh t6 tung do d6 khong ghi nhin dugc ¥ kién,
khong c6 yéu cau phan to nén Hoi dong xét xir khong xem xét theo qui dinh tai cac Dicu
5,70,72,91, 92, 93, 96 va Biéu 200 cua Bo ludt T6 tung Dan su.

[8]. P6i véi « phu luc hop ddng » hai bén ky két ngay 17/9/2018 véi ndi dung :
« Can cr hop ddng thué nha coéng chimg s6 019956 duogc ky tai Phong cong chimg Sai
Gon, ngay 17/9/2018 bén cho thué nha 6ng Nguyén G, bén thué nha ba Ping K sau khi
xem xét di dén théng nhit ky phu luc hop ddng diéu chinh ndi dung viéc giao nhan tién
dit coc trong Diéu 3 cua hop ddng thué nha cong chimg néu trén, ndi dung diéu chinh
nhu sau : Gia thué nha : gi4 thué nam thtr nhat va nam thir hai ¢c6 dinh 5.300USD/théng ;
gia thué nam thir ba va nam thir tr ¢6 dinh 5.830USD/thang ; gia thué nim thir nim va
nam thr sau 6.13USD/thang. Tién dit coc 1a 15.900USD va cac ndi dung khéac Phu lu
hop ddng nay 13 phan khong thé tach rdi cua hop dong thué nha sb cong chirmg 019956 ».
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Xét, phu luc hop dong nay vi pham diéu cdm cua cta Phap Iénh ngoai hédi 2005 o6 hiéu
luc ngay 01 thang 6 nim 2006 c6 quy dinh tai Piéu 22 vé han che str dung ngoai héi nhu
sau: “Trén lanh thé Viét Nam, moi giao dich, thanh todn, niém yel quang cdo cua nguoi
cu tril, ngueoi khong cu trii khong dwoce thue hién bang ngoai hoi, trir cdc giao dich véi t6
chike tin dung, cdc truong hop thanh todn théng qua trung gian gom thu ho, uy thac, dai
Iy va cdc truong hop can thiét khéac dwoc Thi tuwéng Chinh phu cho phép” (va duoc sua
d6i boi khoan 13 Piéu 1 ‘Phap 1¢nh sua d6i Phap 1énh ngoai héi ndm 2013) quy dinh vé
han ché str dung ngoai hdi nhu sau: Do do, phu luc hop dong nay c6 noi dung nay la trai
qui dinh cta phap luit do vi pham diéu cdm theo qui dinh tai diém ¢ khoan 1 Piéu 117,
Diéu 122, 123, Piéu 407 B6 luat Dan sy nim 2015 nén bj vo hiéu. V& giai quyét hau cia
giao dich dan sy vo hiéu duoc qui dinh tai Diéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015 «Giao
dich dan sw vé hiéu khong lam phdt sinh, thay doi, cham dirt quyén, nghia vu ddn sy ciia
cdc bén ké tir thoi diém giao dich dwoe xdc ldp; 2. Khi giao dich dan sw vé hiéu thi cdc
bén khéi phuc lai tinh trang ban dau, hodn tra cho nhau nhitng gi da nhdn; Trwong hop
khéng thé hoan tra dwoc bang hién vt thi tri gid thanh tién dé hoan trd; 3. Bén ngay tinh
trong viéc thu hoa loi, loi tirc khong phdi hoan tra lai hoa loi, loi tirc do; Bén co 16i gay
thiét hai thi phdi boi thieong . Do d6, phu luc hop dong nay khong c6 hiéu luc thi hanh.

[9]. Can ctr vao Piéu 3 1a diéu khoan dit coc tai hop dong thué nha c6 ndi dung:
“Dé dam bdo thuc hién hop do”‘ng, Bén B dat coc cho bén A sé tien la 370.549.500 déng.
S6 tién coc nay sé dwoc bén A trd lai cho bén vao ngay cdc bén cham dirt hop dong
thué”. Theo Nguyén don trinh bay, s¢ di co sy chénh 1éch (500 dbng) vé s tién dat coc
ghi trong hop dong thué nha va so tién dat coc ghi trong hop dong dat coc 1a do 6ng K
qui doi. Dong thot, tai muc 2, 3, 4 cia hop dong dat coc co ghi: “ 2. Bén B dong ¥ dat coc
cho bén A sé tién 370.550.000 dong dwoc goi la mét phan tién bao dam trong quyét dinh
thué bat dong san trén; 3. Trong thoi gian tién hanh thi tuc, bén A cam két khéng dwoc
cho bén thir ba thué bat dong san nay, néu bén A vi pham bén A phdi béi thuong gap doi
s6 tién ma bén B da dit coc; 4. Néu bén B khéng tiép tuc thué bat déng san”. Ngoai ra,
khong c¢6 ndi dung thoa thuan sau khi két thuc hgp dong hodc thoa thuan huy bo hop
dong th1 viée xtr 1y tién dat coc giai quyét nhu thé ndo. Do d6, ddi chiéu véi diéu khoan
xtt Iy tién coc cua hop dong thu¢ va theo qui dinh tai Diéu 328 Bo luat Dan sy nim 2015
nén co co so chap nhan yéu cau khai kién cua Nguyén don budc Bi don phai hoan tra so
tién dat coc 1a 370.550.000 dong. Ghi nhan viéc Nguyén don tu nguyén can trir sb tién
30.000.000 dong 1a chi phi khoi phuc lai hién trang mai t6n trude nha thué 1a phi hop véi
qui dinh cua phap luat va sy thoa thuan cua cac bén trong hop dong thué va bién ban giao
nhan tai san. Bi don khong c6 yéu cau phan td, khong ¢ ¥ kién trinh bay nén khong ghi
nhan dugc. Nhu vay, c¢6 can cir xac dinh hai bén da thoa cham dut hop dong ké tir ngay
nhan lai tai san thué theo bién ban giao nhan tai san.

[10]. DBi v6i ¥ kién cua 6ng K néu trong bién ban ban giao tai san vé viée yéu cau
6ng H phai lop lai mai tole phia trude thi 6ng H cho rang: Ong K cb tinh tim ¢ dé khong
tra lai tién coc cho ong. Vi ngay sau khi ky bién ban nhén lai tai san thi 6ng H da nhiéu
1an lién hé véi dng K dé tién hanh lop lai méi ton nhu 6ng K dé nghi nhung 6ng khong
lién lac dugc. Sau d6, 6ng phat hién dng K da cho nguoi khéc thué lai mit bang nay. Do
d0, viéc khoi phyc lai mai ton phia trude 1a khong thé thyc hién dugc. Dong thoi, ong du
tinh viéc lam lai mai ton phia trude thi chi phi khéng qua 25.000.000 dong nén 6ng tur
nguyén dong ¥ can trir 30.000.000 dong xem nhu 13 chi phi khic phuc mai tén cho 6ng
K. Do d6, 6ng chi yéu cau dng K thanh toan cho 6ng s tién coc con lai (sau khi can trir
30.000.000 dong) 1a 340.550.000 dong nén Nguyén don dé nghi Toa an budc 6ng Nguyén G
phai hoan tra tién dit coc theo hop dong dit coc ngay 14/9/2018 cho Nguyén don vi hai bén da
thoa thuan huy hop dong.



[11]. V& phuong thanh toan : Nguyén don yéu cdu Bi don phai thanh toan ngay sau
khi ban an c6 hi€u lyc phép luat 1a phu hop.

[12]. Tt nhitng phan tich néu trén, y kién cta dai dién Vién kiém sat nhan dan Quén
11a c6 can ctr nén duge Ho1 dong xét xtir chap nhan.

[13]. V& 4n phi dan su so tham:

- Do yéu cau khéi kién caa Nguyén don duoc chip nhan nén Bi don phai chiu an
phi c6 gia ngach;
- Nguyén don khong phai chiu an phi dan sy so tham.

[12]. V& quyén khang cdo: Cac duong su cd quyén khang cio theo quy dinh cia
phap luat.

Vi cac leé trén,

QUYET PINH:

Cin clr vao khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a, ¢ khoan 1 Diéu 39;
Didu 147; diém a, b khoan 2 Diéu 227; khoan 1,3 Diéu 228; Diéu 271; khoan 1 Diéu 273
va cac Piéu 5, 70, 72, 91, 92, 93, 96 va DPiéu 200 ; cac Didu 274, 275, 278, 280, 328, 357,
khoan 2 Diéu 372, 385, 398, 401, 418, 422, 423, 429, 468 va cac Diéu 472, 473, 474,
481, 482 B6 luat Dan su 2015; cac biéu 2, 3,10, 117, 118, 119, 129, 131 luat kinh doanh
bat dong san nam 2014 c6 hiéu thi hanh tr ngiy 01/7/2015; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi;

Tuyén xu:
1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua Nguyén don 6ng Pham T.

Budc Bi don ong Nguyén G c6 trach nhiém hoan tra sb tién da dit coc 1a
370.550.000 dong (Ba trdm bay muoi tri€u, ndm tram nam muoi triéu dong).

Ghi nhan sy tu nguyén ctia ong Pham T vé viéc cén trir 30.000.000 dong (Ba muoi
triéu) chi phi lap dat mai ton phia trude nha thué. Do do, budc ong Nguyeén G phai hoan
trd so tién 1a 340.550.000 dong (Ba tram bon muoi tri€u, ndm trdm nam muoi triéu dong).

2. Phuong thitc thanh toan: Thanh toan mot 1an ngay sau khi ban an c6 hiéu luc
phap luat.

- K& tir ngay ban an, quyét dinh co hiéu lyc phap luat (dbi véi cac truong hop co
quan thi hanh an co quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh 4n cta nguoi duge thi hanh an (461 voi cac khoan tién phai tra cho ngudi
duoc thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 13i ciia s6 tién con phai thi hanh an theo mtc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468
cua Bo luat Dan sy nam 2015.

3. An phi dan sy so tham:

- Bi don 6ng Nguyén G phai chiu 4n phi dan sy so tham cé gia ngach la 18.550.000
dong (Mudi tAm tri¢u nam trim hai bay nghin nam tram dong).

- Nguyén don khong phai chiu 4n phi dan sy so thdm; hoan tra lai cho 6ng Pham T
tién tam Ung an phi 13 9.263.750 déng (Chin triéu hai trim sau muoi ba nghin bay trim
nim muoi dong) theo bién lai thu tién tam ung an phi s6 AA/2019/0029886 ngay
15/10/2020 cta Chi cuc Thi hanh an Dan sy Quan 1.



4. V& quyén khang cao: Nguyén don, Bi don, Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién
quan c6 quyen khang cdo trong han 15 ngay k& tir ngay nhan dugc ban an hodc ban an
dugc niém yét.

5. Quyén khang nghi ciia Vién kiém sat nhan dan Quén 1, cua Vién kiém sat cap
trén truc tiép duoc thuc hién theo qui dinh cua B luat to tung Dan su.

6. Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh 4n dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi
cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét Thi hanh 4n dan
su; thot hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND.TP.HCM; Tham Phan - Chii Toa Phién Toa
- VKSND.TP.HCM;
- VKSND. Quén 1;
- Chi cuc THA.DS.Quan 1;
- Cac duong sy;
- Luu VP, ho so.

Nguyén Minh Hoang Vuong
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