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: 1134/2023/DSPT
Ngay: 06/12/2023

Vé viéc: Tranh chép hop dong
dat coc

] _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHA‘N DAN IHANH PHO HO 7CHi‘MINH
Vi thanh phan Hgi dong xét xir phuc thim gom co:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ba Pham Thi Thao
Céac Tham phan: 1. Ba Tran Thi Thuy
2. Ba Lé Thi Ngoc Huong
Thu ky Toa 4n ghi bién ban phién tdoa: Ba Nguyén Thi Trac Thuong.
Pai dién Vién kiém sét nhan dan thanh phd Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Nguyéen Thi Diém - Kiém sat vién.
Ngay 06 thang 12 nam 2023, tai tru s& Toa 4n nhin dan Thanh phd Ho

Chi Minh xét xir phtic tham cong khai vu an dén sy thu ly s6 403/2023/TLPT-
DS ngay 10 thang 10 nam 2023 vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc”;

Do ban an dan sy so tham so 251/2023/DS-ST ngay 05/7/2023 ciia Toa 4n
nhan dan quan T, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xu ) 4702/2023/QDPT-DS ngay 12
thang 10 nam 2023 va Quyét dinh hoan phién toa s6 15089/2023/QD-HPT ngay
13 thang 11 nam 2023, gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Dodn Van H, sinh nam 1970;
Pia chi: S6 U duong TC, Phudng Q, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh;

Dia chi cu tra: S6 W Puong T, Phuong Q, Quan M, Thanh ph H6 Chi
Minh (C6 mat);

Ngueoi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don: Ong Duong Ngoc Thai B,
sinh nam 1986 (C6 mat);

Pia chi: S6 | Pudng L, phudng Phu Thanh, quan Tan Pha, Thanh phé Ho
Chi Minh.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Huynh Phi
L, Luat su cua Van phong luat su QL — thudc doan luat su Thanh phé H6 Chi
Minh (C6 mat);

2. Bi don: - Ong Tran Vian S, sinh nam 1979 (Xin xét x{r vang mat);



Dia chi: S6 X duong Y, phudng B, quan T, Thanh phé HO Chi Minh.
Hi¢n dang chap hanh an tai Trai giam D, Cuc C, huyén H, tinh Binh Thuan.

- Ba Nguyén Thi P, sinh nim 1979 (C6 mit);
Pia chi: S6 X duong Y, phuong B, quan T, Thanh phd Ho Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n, bin ty khai, bién ban phién hgp kiém tra viéc
giao np, tiép cin, cong khai chirng cir va bién ban khong tién hanh hoa gidi
dwoc, ngwoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don trinh bay:

Vao ngay 30/5/2014, do c6 nhu cau kinh doanh khach san nén 6ng Dodn
Van H c6 thoa thuan thué toan bd khach san SS cua ong Tran Vin S va ba
Nguyén Thi P (khach san ndy duoc xay dung trén vi tri dat cia 04 can nha so: F,
X duong Y, phuong B, quan T; D va E duong V, phuong B, quan T). Hai bén co
lap bién ban nhan tién coc thué nha ngay 30/5/2014 véi ndi dung: Bén A cho
bén B thué 04 cin nha s F, X dudong Y, phuong B, quan T; D va E duong V,
phudng B, quén T. Gia thué 8.000USD/théng, coc 1,2 ty trd trude 1,8 ty, 6 thang
dau gia thué 4.000USD/thang. Ong H di dit coc cho ong Tran Van S va ba
Nguyén Thi P sé tién 500.000.000 dong. Hai bén thoa thuan néu bén B (6ng H)
khong thué va bén A (6ng S, ba P) khong cho thué thi bén nao vi pham s& mat
500.000.000 dong Trong bién nhan tién dit coc thué nha co ghi nd1 dung & muc
7 thi ngay 12/6/2014 6ng H s& dua ndt sd tién con lai nhu di thoa thuan 1a
700.000.000 dong va 1,8 ty dong tién nha tra trudc. Tuy nhién, sau d6 do hai
bén khong thoéa thuan duoc cac ndi dung thué nha do cin nha dang thé chép tai
Ngan hang TMCP AC ma ndi dung cam két véi Ngan hang TMCP AC c6 nhiéu
diéu khoan bat loi cho Ong H nhung 0ng S, ba P khong dung ra giai quyét nén
Ong H khong giao tiép tién nhu da thoa thuan. Sau gan 03 thang ké tir ngdy nhan
tién coc thué nha, dng S va ba P di khong tién hanh ky hop dong cho thué nha
nhu théa thuan ma lai treo bang cho thué nha tai dia chi F, X duong Y, phuong
B, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh. Sau dé, 6ng H nhiéu 1an lién lac nhung
phia 6ng S va ba P van tranh mit nén ngay 01/7/2014 6ng H c6 nho Vin phong
luat su QL tro gitip phép 1y va gui thong bao dé nghi vo chong 6ng S, ba P trong
thoi han 07 ngay phai lién hé voi 0ng H hodc phia van Phong lut su dé giai
quyet viéc cho thu€ 04 can nha trén nhung 6ng S, ba P van khong co y kién phan
hdi. Do vay, nguyén don khoi kién yeu cau Toa an giai quyet budc Ong S va ba
P phai tra cho nguyén don s6 tién coc 1a 500.000.000 dong va chiu so tlen phat
500.000.000 dong do vi pham théa thuan vé viéc cho thué nha. Tong sb tién
nguyén don yéu cau bi don phai tra 1a 1.000.000.000 (mét ty) dong.

Ngay 28/6/2023, dai di¢n theo uy quyen ctiia nguyén don c6 ndp don rat
mot phan yéu cau khoi kién ddi véi sd tién phat coc 500.000.000 (nim trim
triéu) dong.

Bi don, ong Tran Vian S va ba Nguyén Thi P mic du da dugc Toa an téng
dat, niém yét hop 1& cac vin ban nhu thong bao thu ly vu an, gidy triéu tap dé
cung cip 10i khai, théng bao va gidy triéu tp tham gia phién hop vé kiém tra
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viéc giao ndp, tiép can, cong khai ching c va hoa giai nhung déu ving mit
khong co ly do.

Tai ban 4n dan sy so thAm s6 251/2023/DS-ST ngay 05 thang 7 nam 2023
cta Toa 4n nhan dan quan T, Thanh ph6 H6 Chi Minh da tuyén xu:

1/ Chép nhén toan bd yéu cau cua nguyén don:

Budc 6ng Tran Vin S va ba Nguyén Thi P phai lién d6i hoan tra cho ong
Dodn Van H so tién dat coc 500.000.000 (nam tram triéu) dong.

Thoi han va phuong thire tra: Tra mot 1an toan bo sd tién trén ngay sau khi
ban an cuia Toa an c6 hi¢u luc phap luat.

2/ Pinh chi giai quyét d6i v6i yéu cau cia 6ng Dodn Van H vé viéc yéu
cau ong Tran Van S va ba Nguyen Thi P phai tra so tién phat coc 500.000.000
(ndm tram tri¢u) dong.

Ké tir ngdy ngudi duge thi hanh an c¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi
thi hanh &n xong, bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 14i cta s tién
con phai thi hanh an theo murc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cta B
luat dan sy nam 2015, trur trudong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Ngoai ra, a4n so thim con tuyén an phi va quyén khang céo theo luat dinh.

Ngay 05/7/2023, bi don ba Nguyén Thi P ¢6 don khang c4o toan bo ban 4n
so tham.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don ong Doan Van H c6 nguoi dai dién
theo uy quyén la 6ng Duong Ngoc Thai B van giir nguyén yéu cau khoi kién, bi
don ba Nguyén Thi P van gitr nguyén yéu cau khang céo, cac duong su khong
thoa thuan dugc voi nhau vé viée giai quyét vu an.

Nguyén don Ong Doan Véan H c6 nguoi dai dién theo uy quyén 1a ong
Duong Ngoc Thai B yéu cau Toa an cap phuc tham giit nguyén ban 4n so tham.

Bi don ba Nguyén Thi P yéu cau stra ban an so tham véi 1y do ban an so
tham xét xir khéng dung su that, khong cong bang khach quan. Pé nghi dua
cong chimg vién Phan Thé V vao tham gia td tung; Nguyén don la nguoi co
nang luc hanh vi, nén viéc ky hop dong thué nha 1a hop phap, Toa so thim tuyén
v6 hiéu 12 khong dung; Viéc bi don thé chép nha cho Ngan hang AC da co thong
bao voi nguyén don, nguyén don cho rang khong biét viéc nay 1a khong dung;
Dbi voi bién cho thué nha da co tir 14u, khi ky hop dong dit coc voi 6ng H bi
don hoan toan khong c6 cho ai thué.

Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Ho Chi Minh:

- Vé thu tyc t6 tung: Hoi dong xét xir, nhilng ngudi tham gia t6 tung da
thyc hién ding cac quy dinh ctia phéap luat trong qué trinh gidi quyét vu an tai
giai doan phtic tham.

- Vé noi dung: Vi cac tai lidu, chimg ctr c6 trong ho so va 10i trinh bay
cua duong sy tai phién toa c6 du co s¢ xac dinh ban an so tham tuyén la c6 can
ct, dang phéap luat.



Xét bi don khang c4o dé nghi sira toan bd ban an so thAm nhung khong
dua ra dugc chimg ctr nao dé ching minh cho yéu cau cua minh, nén khdng co
co s¢ dé chap nhan.

Tir nhitng phéan tich trén nhan thay khong c6 co sé chap nhan khang cao
cua bi don. B¢ nghi Hoi dong xét xu, gitt nguyén ban an dan sy so tham nhu
nhan dinh trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u, ching ctr ¢6 trong ho so vu an dugc tham
tra tai phién toa, can cur vao két qua tranh luan va phat bi€u cta kiém sat vién tai
phién toa phic tham, Ho1 dong xét xr nhan dinh:

Xét khang cdo ciia ba Nguyén Thi P cho rang Toa an cap so tham xét xur
khong ding su that khach quan va khong cong bang. Ho1 dong x&t xir xét thay:

Can ctr vao 101 trinh bay va su thtra nhan cta cac duong su cung véi cac
chtng ¢t ¢ trong hd so thé hién 6ng Tran Van S va ba Nguyén Thi P c6 ky
Bién nhan tién dit coc thué nha vao ngay 30/5/2014 voi 6ng Dodn Van H. Theo
ndi dung thoa thuan tai bién nhan tién dit coc thué nha thi: Ong S va ba P cho
6ng Dodn Van H thué 4 can nha sé F, X duong Y, va cin nha sé D va E duong
V cung phuong B, quan T. Gia thué 8.000USD/thang, coc 1 ty 2 tra trudc 1 ty §;
6 thang dau gia thué 4.000USD/thang dé kinh doanh khéach san, thdi han thué 1a
10 nam va théa thuan ngay 15/6/2014 s€ giao nha.

Xét, tai thoi diém hai bén giao két hop dong dit coc (ngay 30/5/2014), bi
don da khong noi rd tinh trang nha cho thué dang the chap tai Ngan hang TMCP
AC va ciing chua duoc sy déng ¥ cua Ngan hang vé viée ¢o cho 6ng H thué nha
hay khong, nhung bi don d cliing v6i nguyén don lap bién ban nhan tién dit coc
thué nha. Tai diéu 3 ctia bién nhan c6 ghi sb tién dit coc 1a 500.000.000 (nim
tram triéu) dong. Ong H da giao sb tién dat coc 500.000.000 dong cho 6ng S va
ba P nhan va ky tén vao bién nhan ngay 30/5/2014, dugc ba P xac nhan tai phién
tda so tham (Bién ban phién toa BL361 va BL 363). Theo bién nhan thi hai bén
thoa thuan néu bén B (dng H) khéng thué va bén A (6ng S, ba P) khéng cho
thué, bén nao vi pham s& mat 500.000.000 dong. Trong bién nhan tién dit coc
thué nha c6 ghi ndi dung & muc 7 1a ngdy 12/6/2014 dng H s& dua sb tién dat
coc con lai nhu d3 thoéa thuan 1a 700.000.000 dong va 1.800. 000.000 dong tién
nha tra trudc. Tuy nhién, tai thoi diém cho thué nha thi cin nha s6 F va X duong
Y dang thé chip tai Ngan hang AC theo hop dong thé chap tai san s
TAB.PN.02280610 ngay 29/6/2010, nhung bi don khong cho nguyén don biét
thong tin nay, nén khi biét duoc nha dang thé chap tai Ngan hang AC va can c6
su dong y ctia Ngan hang thi hai bén mai ky duoc hop dong thué nha, vi vay
ong H da phai ky vao cam két ngay 12/6/2014 c6 noi dung khong dam bao
quyén loi ctia ngudi thué nha nhu tai khoan 2 cua cam két co néu: “Bén thué,
bén cho thué phai giit nguyén hién trang can nha...”, trong khi muc dich thué 4
can nha ctia Ong H 1a dé stra sang lai kinh doanh khéch san.



Ngoai ra, tai khoan 4 ctia ban cam két con ghi: Bén thué, bén cho thué
chdp thugn vo diéu kién yéu cau cia ACB vé viéc giao nha va khéng cé quyén
yéu cau ACB béi thuong nhitng phan bén thué, bén cho thué dau tw vdao cin nha
trong thoi gian thué”. Tat ca nhitng ndi dung cam két nay phat sinh sau khi hai
bén ky “bién nhén tién dit coc thué nha”. Vi vay, ong H da yéu cau Ong S, baP
thoa thuan lai nhung dng S, ba P né tranh, khong gap dé giai quyét va ciing
khong ra ky cong chang hop déng thué nha ma treo bang cho thué nha (theo vi
bang s6 137/2014/VB-TPLTB ngay 20/6/2014 do Vin phong Thira phat lai quan
T lap).

Do vay, giaq dich dan sy vé dit coc thué nha noi trén bi vo hiéu. Phia ong
H da khc‘)ng tim hiéu ro rang vé tinh trang tai san trudc khi ky thoa thuan dat coc
thué nha dan dén viéc quyén loi cua dng khong duoc dam bao trong truong hop
Ngén hang xt ly tai san bao dam. Mat khac, tai khoan 5 cua bién nhan khong the
hién \(iéc hai bén cung xac dinh veé thoi gian va dia diém thuc‘hién viéc ky ket
hop dong thué nha theo quy dinh cua phap luét. Phia ba P cho rang da thong bao
cho 6ng H dén ky hop dong nhung khong c6 chung ctt chiing minh.

~ Xét, ban an so tham xr 1 ¢6 cin ctr, da xdc dinh 16i cta ca hai bén dan
dén hop dong thué‘nhél khong duge ky két va khong thyuc hién dugc. Bi don
khang cao khong dong y ndi dung cua ban an so thdm voi ly do Toa an cap so
tham da xét xur khong cong bang, khong dung sy that khach quan, dé nghi stra
lai ban 4n so tham vé viéc khong hoan lai tién coc cho nguyén don l1a khdng c6
can ct, nén khong duoc chap nhan.
~ Tai phién toa vi dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh

de nghi khong chap nhan khang cao cua bi don, gitt nguyén ban an so tham la co
can cu.

Tir cac phan tich trén, Hoi dong xét xtr xét thay, khong chap nhan khing
cao cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

V& an phi dan sy phtc tham bj don phai chiu.

Vi cac 1€ trén;

Can ctr khoan 1 Piéu 308 B6 luat td tung dan su;

QUYET PINH:

Khong chap nhan khang céo cta bi don ba Nguyén Thi P;

Giit nguyén ban 4n so tham.

Ap dung Diéu 123, 124, 128, Biéu 358 B6 luat Dan sy nam 2005;

Ap dung khoan 2 biéu 27 Phap lénh an phi, 1¢ phi Toa an ngay
27/02/2009 cua Uy ban thuong vu quoc hoi quy dinh vé an phi, I€ phi Toa an;

Ap dung Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy

ban Thuong vu Qubc Hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung
an phi va I¢ phi toa an;

Tuyén xur:



1/ Chép nhén yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong Dodn Van H.

Bugc ong Tran Vin S va ba Nguyén Thi P phéi lién d6i hoan tra cho ong
Doén Van H so tién dat coc 500.000.000 (ndm tram triéu) dong.

Thoi han va phuong thure tra: Tra mat 14n toan bo sb tién trén ngay sau khi
ban an ctia Toa an ¢o6 hi¢u luc phép luat.

2/ Pinh chi giai quyét ddi voi yéu cau ctia 6ng Dodn Van H vé viéc yéu
cau 6ng Tran Van S va ba Nguyén Thi P phai tra so tién phat coc 500.000.000
(ndm tram tri¢u) dong.

Ké tir ngdy ngudi duoc thi hanh an c¢6 don yéu cau thi hanh an cho dén
khi thi hanh &n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1ii cta sd
tién con phai thi hanh 4n theo muc 13i suat quy dinh tai Piéu 357, Piéu 468 cia
B0 luat dan sy nam 2015, trir trudng hop phap ludt co6 quy dinh khéc.

3/ An phi dan sy so tham:

Ong Tran Van S va ba Nguyen Thi P phai chiu 24.000.000 (hai muoi bon
triéu) dong an phi dan sy so tham.

Hoan tra cho 6ng Dodn Van H sb tién tam tng an phi di nop la
21.000.000 (hai muoi mét triéu) dong theo bién lai thu tién tam Gng an phi, 18
phi Toa &n s6 AD/2012/07391 ngay 21/8/2014 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

4. An phi dan sy phuc tham ba Nguyen Thi P phai chiu 300.000 (Ba tram
ngan) dong, nhung dugc khau trir vao s tién tam (mg an phi ba P di ndp theo
bién lai thu tién s6 AA/2023/0023329 ngay 11/7/2023 ngay ctia Chi cuc thi hanh
an dan sy quan T, Thanh pho Ho Chi Minh.

Ban an phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén 4n.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh 4n dan su duoc stra doi, bd sung nam 2014 thi nguodi dugc thi
hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén théa thuan thi hanh an,
tu nguyén thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu
6,7, 7a, 7b, va 9 Luét thi hanh 4n dan su duoc sira ddi, bd sung nam 2014; thot
hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat thi hanh an dan
su duoc stra doi, bd sung nam 2014.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND toi cao; Tham phan — Chii toa phién toa

- TAND cap cao tai Tp.HCM;

- TAND quan T;

- VKSND Tp. HCM;

- VKSND cip cao tai Tp.HCM;

- Chi cuc THADS quén T;

- Cac duong su;

- Luu: HO so.

Pham Thi Thao
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