TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic
Ban 4n sd: 185/2023/DS-PT

Ngay 22-5-2023
Vv tranh chap hgp mua ban tai san

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hgi déng xét xi phuac tham gém co:
Thédm phén - Chui toa phién tda: Ba Tran Thi Thanh Tric
Cac Tham phan: Ba Nguyan Thi Duyén Hang.

Ba Tran Thi Tham.

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Dung — Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Binh Duong.

- Dai dign Vign Kiémq sat nhan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 20, 27 thang 3 va ngay 22 thang 5 nam 2023, tai try s¢
Tc‘)a,én nhan dan tinh Binh Duong xét xir phdc tham cong khai vu an dan su thy
ly s0 414/2022/TLPT-DS ngay 07 thang 12 ndm 2022 ve viéc “Tranh chap hop
dong mua ban tai san”.

Do Bén 4n dén sy so thdm s6 54/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 nam 2022
cua Toa an nhan dan thi xa (nay 1a thanh phd) T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xt phic tham sé 43/2023/QPPT-DS
ngdy 07 thang 02 nam 2023; Quyét dinh hodn phién tda phlc tham sé
109/2023/Qb-PT ngay 24 thang 02 nam 2023; Quyét dinh tam ngung phién toa
) 56/2023/Qb-PT ngay 27 thang 3 ndm 2023; Thong bao Vé Viéc tiép tuc phién
tda s6 30/2023/TB-TA ngay 20 thang 4 nam 2023, giita cac duong su:

- Nguyén don: Ba BUi Thi T6 Uyén P, sinh nam 1991; dia chi: s6 1/36,
khu pho 4, phuong D, thanh pho T, tinh Binh Duong, ¢ mat.

Nguroi bao vé quyen va loi ich hop phap cia nguyén don:

1. Ong Pham Hitu Tuan M, sinh nim 1988, 1a Luat su lam viéc tai Van
phong Luat su P, thugc Poan Luat su tinh Binh Duong, ¢ mat.

2. Ong Nguyén Doan H, sinh nim 1977, 13 Luat su lam viéc tai Cong ty
Luat hop danh N, thuoc Poan Luat su tinh Binh Duong, c6 mat.

3. Ong Trinh Vin S, sinh nam 1983, 1a Luat su lam viéc tai Cong ty Luat
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hop danh N, thuoc Poan Luét su tinh Binh Duong, vang mit.

- Bi don: Ba L& Thi Thiy H1, sinh nam 1988; dia chi: to 1, khu phé 3,
phuong U, thi xa (nay la thanh pho) T, tinh Binh Duong.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don:
1. Ong Thai Thanh H2, sinh nam 1979, c6 mat;
2. Ong Nguyén Hitu K, sinh nam 1998, ving mit.

Cung dia chi lién lac: t6 1, khu phé 3, phuong U, thi xa (nay la thanh phd)
T, tinh Binh Duong, 13 ngudi dai dién theo ty quyén (Hop dong ay quyén ngay
04/6/2021).

- Nguroi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Tran Thi V, sinh ndm 1986; dia chi: duong DT-743, t6 1A, khu pho
1, phuong H, thi xa (nay la thanh pho) T, tinh Binh Duong, c6 yéu cau giai
quyét vang mat.

2. Ong Pham Thanh T, sinh ndm 1987, dia chi: thén P, xa b, huyén M,
tinh Quang Ngaéi, co yéu cau giai quyét vang mat.

3. Ong’Nguyén Van D, sinh nam 1981, dia chi: B3, thon b, xa X, huyén
M, Thanh pho Ha Noi, co yéu cau giai quyét vang mat.
4. Ba Nguyén Thi C, sinh nam 1993; dia chi: duong DT 743, tb 1A, khu

phd 1, phuong H, thi xa (nay la thanh phd) T, tinh Binh Duong, ¢6 Yéu cau giai
quyet Vang mat.

- Nguroi khang cdo: Nguyén don ba Bui Thi Té Uyén P.
NQI DUNG VU AN:

Nguyén don, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don trinh bay:

Khoang dau nam 2021, qua céac trang mang xa hoi, ba Bui Thi T6 Uyén P
biét duoc ba L& Thi Thiy H1 c6 nhu cau sang nhuong mit bang tiém tra sira
Yoyo tai khu pho 1, phuong H, thi xa T, tinh Binh Duong. Qua trao doi tryc
tiép, ba H1 noi rang chi phi sang nhuong toan bo 1a 300.000.000 dong, tuy nhién
ba H1 tu van rang ba P s& khong st dung hét dugc cong ning cua cac vat dung
trong cira hang nén ba H1 s& lay bot mot s6 do dem di va thong nhat gia chuyén
nhuong 1a 300.000.000 ddng bao gom nhiing hang myc: Quay ban mang di, ban
ghé, thiét bi dén, dién, quat, khung kinh, tran nha, tién dat coc thué nha
(50.000.000 dong), 03 mai hién trudc nhd, bién hiéu, ké trang tri va cay xanh
trang tri, thiét bi &m thanh. Ngoai ra, ba H1 c6 chup hinh cho ba P xem hop
dong thué nha giira ba va ba Tran Thi V (cha s hitu hop phép cua can nha cho
thué). Do tin twdng ba H1 vé nhiing gidy to, tai liéu ma ba cung cap nén ba P
khong yéu cau lap hop dong ma cac bén chi thoa thuan miéng véi nhau. Cu thé
thoa thuan nhu sau: Gi4 sang nhwong quéan tra sira 1a 325.000.000 ddng, trong
d6: 50.000.000 dong tién ba H1 da dat coc thué quyén sir dung dat, 25.000.000
d6ng 1a tién ba P hd tro thanh toan tién thué nha cho ba H1, 275.000.000 dong
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tién céc tai san ba H1 da dau tu trong quén tra sita nhu da néu trén, Ba P da dat
coc 20.000.000 dong, den ngay 15/3/2021 ba P da giao toan b so tien con lai
cho ba H1 1a 305.000.000 dong.

Sau d6 giita ba P, ba H1 va ba V khdng théng nhat dugc voi nhau vé noi
dung hop dong thué nha, bgi trong IUc thoa thuan ba V ludn thay ddi nhitng noi
dung veé gia tién thué va tién coc ma trude d6 ba V di ky hop dong véi ba H1.
Cu the sb tién coc thay vi 50.000.000 dong thi khi lap lai hop déng mai, ba vV
y&u cau ba P dit coc 100.000.000 dong, nhan thay sé tién coc ndy vuot qua voi
nhitng gi ma ba H1 da thoa thuan véi ba P trude day. Su mau thudn do khién cac
bén khong tim duoc tiéng noéi chung ciing nhu khong thé tién hanh cac giao dich
tiép theo. Nhan thay viéc giao dich khong thanh cong, ddng thoi nhiing mau
thuan nay s& anh huang rat nhiéu dén cong viéc kinh doanh sau nay nén ba P da
cha dong lién lac véi ba H1 dé yéu cau nhan lai so tién da thanh toan nhung ba
H1 khong dong y vai ly do moi viéc giao dich gitra ba P va ba H1 di tién hanh
xong, phan con lai 1a cua ba P va ba V, ba H1 khdng con lién quan nira. Do vay,
nguyén don khoi Kién yéu cau nhu sau:

- Yéu cau Toa an tuyén bo hop dong sang nhuong mét bing gitra ba BUi
Thi To Uyén P vai ba Lé Thi Thay H1 xac lap ngay 04/3/2021 la hop dong vo
hiéu;

- Bugc ba Lé Thi Thiy H1 hoan tra cho ba BUi Thi T6 Uyén P so tién da
nhan la caa ba P 1a 325.000.000 dong.

Qua trinh gidi quyét vu an va tgi phién tda, nguwoi dai dién hop phéap cua
bi don trinh bay:

Nguyén trude ddy, ba H1 cling chong la 6ng Pham Thanh T c6 ky hop
dong thué quyen st dung dét vai ba Tran Thi V cung chong 14 6 ong Nguyén Vin
D dé lam mat bang kinh doanh. Hop dong thué quyen su dung dat néu trén duoc
Vin phong Cong chang P cong chiing sé 1314, quyén s6 01TP/CC-SCC/HPGD
ngay 19/5/2020. Theo d6, ba H1 thué dién tich dit 190m? thudc thua dat 23, to
ban do 17 tai phuong H, thi x4 T, tinh Binh Duong. Sau khi hop dong néu trén
dugc cong chung, ba H1 c6 tu bo mat bang, mua sam mot s6 tai san dé kinh
doanh dich vu an uéng.

Vao dau nam 2021, nguyén don ba Bui Thi T6 Uyén P ¢4 lién hé dén vo
chong ba H1 dé cap van de mudén mua tai san cua ba H1 tai mat bang thué thugc
thira dat 23 néu trén. Dong thoi, ba P @& nghi ba H1 hay hop dong thué quyen su
dung dat ddi véi vo chong ba V dé ba P dugc ky két hop dong thué quyén sir
dung dat véi vo chong ba V.

Ngay 03/3/2021, ba H1 c6 giri thong bao dén ba V vé viéc ba H1 sé& ban
toan b tai san thudc quyén sé hitu cua vo chong ba H1 trén dién tich dat 190m?
néu trén cho nguyén don ba P. Bong thoi, ba H1 c6 dé nghi vo chong ba V ky
hop ddng thué quyén sir dung dat véi ba P voi nhimg diéu khoan nhu di ky két
véi ba H1 dé ba P dugc thué quyén st dung dat cia ba V va st dung céc tai san
d3 mua ctia ba H1 nham tiép tuc kinh doanh.
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Ngay 04/3/2021, ba H1 cling chong c6 nhan dugc thong béo tra loi cua vo
chong ba V. Theo ni dung thong bao, vo chdng ba V dong y ky hop dong thué
quyen st dung dat v6i ba P giébng nhu nhitng diéu khoan da giao két véi vo
chdng ba H1.

Ngay 26/3/2021, ngay sau khi ba P giao du tién mua tai san cho vo chong
ba H1, ba H1 c6 moi ba P dén nha ba V dé trao doi cac van dé lién quan dén
viéc ky két hop ddng thué quyén st dung dat véi ba V. Dudi su chang kién cua
vo chdng ba V, ba H1 ciing di ban giao toan b tai san theo thoa thuan ban cho
ba P. Song song véi viéc giao nhan tai san néu trén, ba P ¢6 dé nghi va vo chong
ba V ddng y cho ba P dé tam nhitng tai san dd mua cua vo chong ba H1 trén mat
bang ba P du dinh thué ctia ba V cho dén khi 02 bén ky két hop dong thué quyén
st dung dat tai van phong cong chung.

Ngay 28/3/2021, ba P b&o véi ba H1 rang ba P thay doi y kién va khdng
mubn ky hop dong thué quyén str dung dat véi ba V nhu di thoa thuan. Sau khi
biét dugc thong tin nay, cling trong ngay 28/3/2021, ba V c6 thdng bao cho ba P
trong truong hop khong dén ky hop dong thué quyen st dung dét véi ba V thi
cham nhat dén ngay 01/4/2021 ba P phai dén chuyén toan bo tai san da mua tir
ba H1 ra khoi mit bang cua ba V.

Dén hét ngay 01/4/2021, ba P khong phan hdi nén ngay 03/4/2021, ba V
c6 giri thdng bao bang vin ban dén ba P yéu cau ba P trong 05 ngay ké tir ngay
03/4/2021 phai dén dé giai quyét van dé vé viéc thué mit bang ciing nhu tai san
ma ba P dd mua dang dé nho trén mat bang caa ba V. Ba P nhan duoc théng bao
nay nhung khong co y kién gi.

Do hop ddng thué quyén sir dung dét giira vo chong ba H1 va vo chong
ba V da cham dut tai vin phong cong ching, ba P lai khong dén ky két hop
déng thué quyén sir dung dat nhu da thoéa thuan, ba V da cho ngudi khéac thué lai
mat bang nay. Trong qua trinh cai tao mat bang kinh doanh, ai di doi nhitng tai
san ma nguyén don da nhan chuyén nhuong tir ba H1 thi ba H1 khong biét.

Bi don nhan thay yéu cau khai kién caa nguyén don 13 hoan toan khong
c6 can ctir. Nguyén don di giao du tién mua tai san, v chong ba H1 ciing da ban
giao toan bo tai san cho nguyén don duéi sy chung kién cua vo chong ba V.
Viéc mua ban tai san gitra nguyén don va ba H1 da dugc hoan thanh. Do d6, ba
H1 dé nghi Toa an khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién cia nguyén don
ba P.

Tai phién toa, bi don tw nguyén tra lai cho nguyén don ba P tién dit coc
thué nha 1a 50.000.000 dong va tién hd trg thué nha 1a 25.000.000 ddng, tong
cong 1a 75.000.0000 dong.

Nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan ba Tran Th; V trinh bay:

~ BaTran Thi V cung chong 1a 6ng Nguyén Van D 1a chi sir dung dét phan
dat dién tich 531,5m” thuc thira dat s6 23, to ban d6 17 tai phuong H, thi xa T,
tinh Binh Duong theo Giay chirng nhan quyén st dung dat so6 vao so CH03881
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do Uy ban nhan dan thi xa T cap ngay 05/5/2015 dung tén Tran Thi V va
Nguyén Van D.

Théng 5/2020, bi don ba H1 cing chdng 1a dng Pham Thanh T c6 lién hé
dé nghi dugc thué mot phan dat cua vo chdng ba V néu trén dé 1am mit bang
kinh doanh. Ngay 19/5/2020, vo chdng ba V va dng Pham Thanh T c6 ky Hop
ddng thué quyén st dung dat duogc Vian phong Cong ching P cdng chung so
1314, quyén sé 01TP/CC-SCC/HPGD. Theo d6 vo chong ba H1 thué dién tich
dit 190m? thugc thira dat s 23, to ban do 17 tai phuong H, thi xd T, tinh Binh
Duong véi thoi han 05 nim. Sau khi hgp dong dugc céng ching, ba H1 va 6ng
T ¢6 tu bé mit bang va mua sim mét sé tai san dé kinh doanh dich vu an udng.

Ngay 03/3/2021, ba V nhan dugc théng bao cua ba H1, 6ng T vé viéc éng
T, ba H1 s& ban toan bo tai san thuoc quyén so hitu cua vo chong ong ba trén
dién tich dat 190m? néu trén cho ba Bui Thi Té6 Uyén P. Nhiing tai san d6 bao
gom: ban, ghé, quay ban mang di, thiét bj dén, quat trang tri, khung kinh may
lanh, cdy xanh trang tri, thiét bi am thanh,... Bong thoi, 6ng T, ba H1 ¢6 dé nghi
vo chong ba V ky két hop dong thué quyén sir dung dat véi vo chong ba P voi
nhitng diéu khoan nhu da ky két vai 6ng T, ba H1 dé ba P duoc thué quyeén sir
dung dat cua ba V va sir dung céc tai san d mua cua 6ng T, ba H1 nham tiép tuc
kinh doanh.

Ngay 04/3/2021, vo Chong ba V guri thong bao dén éng T phuc dap rang
ba V dong y ky két hop dong cho thué quyén str dung dat véi ba P gidng nhu
nhiing diéu khoan da ky két vai vo chdng ba H1.

Ngay 26/3/2021, ngay sau khi ba P giao du tién mua tai san cho vo chong
ba H1, ba H1 c6 moi ba P dén nha ba V dé trao ddi cac van dé vé viéc ky két
hop dong thué quyén su dung dat véi ba V. Bong thoi phia ba H1 cling chong
cling ban giao toan b tai san da ban cho ba P dudi sy ching kién cua vo chong
ba V. Song song véi viéc giao nhan néu trén, ba V c¢6 dong y cho ba P dé tam
nhitng tai san ¢ mua cta vo chong ba H1 trén mat bang ma ba P du dinh thué
cua ba V cho dén khi 02 bén ky két hop dong thué quyén st dung dat tai vin
phong cbng chuing.

Ngay 28/3/2021, ba H1 bao cho ba V la ba P thay doi y kién va khong
mudn ky két hop dong thué quyén sir dung dat véi ba V nhu di thoa thuan, 1y do
cu thé thi ba V khdng biét. Ciing trong ngay 28/3/2021, ba V c6 théng béo cho
ba P trong trudng hop khong dén ky hop dong thué quyén sir dung dat vai ba V
thi cham nhat dén ngay 01/4/2021 phai dén chuyén toan b tai san di mua tir ba
H1 ra khoi mit bang caa ba V. Tuy nhién, dén hét ngay 01/4/2021, ba P van
khéng c6 phan hoi gi.

Ngay 03/4/2021, ba V giri thong bao bang van ban dén ba P yéu Cau ba P
trong vong 05 ngay ké tir ngay 03/4/2021 phai dén giai quyét van dé vé viéc
thué mat bang ciing nhu tai san ma ba P d& mua tir vg chong ba H1 dang dé nho
trén mat bang cua ba V. Ba P d3 nhan dugc théng bao nay nhung khéng ¢ phan
hoi gi.
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Tai thoi diém d6, mit bang caa ba V c6 gia cho thué rat cao, day 13 mot
trong nhiing ngudn thu nhap chinh cua gia dinh ba V. Dé tranh ton that vé kinh
té, ba V da cho nhitng nguoi khac thué dé kinh doanh, buén ban. Trong qué
trinh cai tao mat bang dé kinh doanh, nhimg nguoi thué lai mit bang cua ba V
c6 di doi phan tai san ma nguyén don dé nho hay khéng, di doi nhitng tai san
nao thi ba V khong biét.

Nguyén don khoi kién ba H1 1a khong c6 can ctr, do d6 dé nghi Toa an
khong chap nhan toan b yéu cau khoi kién cua ba Bui Thi To Uyén P. Ba V
khéng co yéu cau déc 1ap trong vu 4n ndy. Do ban cdng viéc, dé nghi Toa an
giai quyét vu an vang mat ba.

Nguoi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan ong Nguyén Van D trinh bay: Ong
Nguyen Van D khéng c6 van ban trinh bay y kién vé vu an. Do ban cong viéc,
dé nghi Toa an giai quyét vu an vang mit ong.

Nguoi ¢6 quyen loi, nghia vy lién quan dng Phgm Thanh T trinh bay: Ong
T 1a chong cua ba Lé Thi Thiy H1, ong T théng nhat toan bo 10i trinh bay va
yéu cau cua ba H1, khéng bo sung gi thém. Do ban cong viéc, dé nghi Toa an
giai quyét vu an vang mit ong.

Nguoi c6 quyen loi, nghia vy lién quan ba Nguyén Thi C trinh bay: Ba
Chtr dang thué lai mat bang trén thira dat sé 23, to ban db 17 tai phuong H, thi
x& T, tinh Binh Duong cua ba V dé kinh doanh. Ba Chir khong lién quan gi dén
viéc tranh chap gitra ba P va ba H1, dé nghj giir nguyen hién trang mat bang nhu
khi ba ky hop dong thué. Do ban cong viéc, d& nghi Toa an giai quyét vu an
vang mat ba.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay quan diém
tranh lugn: Thoa thuan gitra hai bén 1a hop dong sang nhuong mit bang, day 1a
loai hop df)ng c6 diéu kién trong d6 ba H1 phai dam bao cho ba P dwoc quyén
thué quyen st dung dat, tuy nhién ba V khong dong y ky hop dong cho ba P
thué dat ma con ting gia thué, cho nén day 1a hop dong vé hiéu do nham lan. Ba
P tra tién cho ba H1 nhung ba H1 chua giao tai san cho ba P, do d6 ba H1 phai
c6 trach nhiém tra lai tién cho ba P. Bé nghi Hoi dong xét xir chép nhan toan bo
yéu cau khai kién ctua nguyén don.

Tai Ban an dan su so tham so 54/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 ndam 2022

cua Toa an nhan dan thj xa (nay Ia thanh phd) T, tinh Binh Duong di quyét
dinh:

1. Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Bii Thi To
Uyén P ve viéc tranh chap hop dong mua ban tai san va thué quyen st dung dat
doi vai bi don ba Lé Thi Thuy H1.

2. Ghi nhan sy ty nguyén cua bi don ba L& Thi Thuy H1 vé viéc tra lai
cho ba Bui Thi To Uyén P so tién 75.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé chi phi té tung, an phi, nghia vu thi
hanh an va quyén khang cao.
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Sau khi c6 ban 4n so tham, ngay 27/9/2022 nguyén don ba Bli TS Uyén P
c6 don khang cao toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phic tham, nguyén don van giir nguyén yéu cau khai kién
va yéu cau khang cdo. Cac duong su khdng thoa thuan duoc véi nhau vé viéc
giai quyét vu an.

Quan diém cua dng Pham Tudn Hitu M 1& ngueoi bao vé quyén va loi ich
hop phép cia nguyén don:

Noi dung thoa thuan cia nguyén don va bi don so sai, chi xac lap giao
dich bang tin nhan. Cac bén khong thira nhan day 1a giao dich c6 mua ban quyén
thué mat bang. Pay khong phai 1 hop ddng mua ban tai san thong thuong ma
muc dich nguyén don hudng dén 1a vi tri kinh doanh, sé lwong khach hang, néu
khéng sang nhuong dwgc mat bang thi khong thuc hién duoc muc dich. Pay 1a
hop dong c6 diéu kién theo khoan 6 Biéu 402 Bo luat Dan sy. Thoi diém ba H1
va ba P giao dich thi hop dong thué quyén sir dung dat gitra 6ng T va ba V dang
c6 hiéu lyc. Cac thdng béo cua ba V cho rang gui ba P nhung ba P hoan toan
khéng nhan duoc.

Toa &n cap so tham giai quyét vy an khong triét dé vu an, chua lam o tai
san, gia tri tai san mua ban va chua xr ly hau qua. Bé nghi Hoi dong xét xir xem
Xét huy ban an so tham.

Quan diém cia dng Nguyén Doadn H 1a nguoi bao vé quyén va lgi ich hop
phap cua nguyén don:

Dé nghi Toa &n xem xét lai quan hé tranh chép, cac diéu khoan phap luat
ap dung dé bao dam quyén loi cho nguyén don. Nguyén don xac dinh quan hé
tranh chap 12 mua bén tai san c6 diéu kién 1a sang mat bang, khéng phai 1a quan
hé mua ban thong thudng va xem xét lai yéu cau khai kién caa nguyén don.
Nguyén don sang nhuong lai mit bang, sang nhugng 12 ngon ngir pho bien cua
nguoi kinh doanh va ban chat cua hop dong sang nhugng mat bang la mua lai tai
san trén dat va quyen thué lai quyén sir dung dat. Bj don cho rang chi 1a mua béan
tai san thong thuong la khong dung thuc té, khong ding quy dinh phap luat. Néu
la mua bén tai san thi 4p dung lién quan quyén, nghia vu céc bén vé mua ban va
giao tai san, c4c tai san ma cac bén hudng toi khong rd rang vé sé luong, chat
luong, chang loai,... nhitng ndi dung d6 gin lién voi co sé vat chat khong thé
thao roi.

Bi don cho rang la quan hé mua ban tai san di hoan thanh nhung bi don
khdng ching minh dugc viéc ban giao tai san. Bi don khong c6 tai liéu chiing cir
xac dinh mua ban tai san nao, s luong, chung loai. Quyén va nghia vu cua
nguoi ban tai san phai co trach nhiém ban giao cho bén mua. Bi don khong co
chung ctir chung minh viéc ban giao tai san. Nguoi dai dién bi don thira nhan
trong cac bién ban lam viéc, tai phién toa nhu tai bat luc 173, bi don xac dinh
nguyén don va bi don dén gap cha nha va chi cho ba P mit bang, chi tai san cha
khong kiém dém. Loi thira nhan caa nguyén don va bi don vé viéc khong ban
giao tai san 1a chiing cir da duoc hai bén thira nhan nén khong can chang minh.
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Nguyén don cho rang hop d6ng 1a mua ban tai san kém diéu kién thué mat
bang thi méi dng ban chat vu viéc, phu hop véi ching ¢t vi hai bén théa thuan
tién coc 12 50.000.000 ddng va 25.000.000 dong la tién chénh léch tang gia thud.
Néu khong c6 thoa thuan sang nhuong mit bang thi nguyén don khong thé tra sd
tién nay cho bj don ma phai tra cho chit nha méi ding. Do d6, muc dich hai bén
hudng dén 1a mua ban tai san c6 diéu kién 1a thué mit bang theo Diéu 402 Bo
luat Dan su.

Tai Ban tu khai ngay 26/4/2022 cua ba V thé hién ba V 13 nguoi biét rat rd
quan h¢ thoa thuan mua ban tai san, sang nhugng mét bang thot gian giao tién,
tra tién, thoa thuan cua cac bén. Ban than ba P ciing khang dinh néu khong thué
dugc miat bang thi khdng thé mua tai san vi khéng dat duoc muc dich kinh
doanh. Nhu vay, hai bén c6 nham Ian vé d6i twong hop dong, khéng thé hién
duoc bang vin ban, dé nghi ap dung quy dinh vé nham Ian ddi twong hop dong
dé xac dinh hop dong v hiéu va xir ly hop dong vo hiéu theo Picu 131 Bo luat
Dan su.

Dé nghi Hoi ddng xét xir can ctr khoan 2 Diéu 308 va biéu 309 Bo luat
T tung dan su dé sira ban an so tham theo hudng xac dinh quan hé tranh chap 1a
hop ddong mua bén tai san co diéu kién, tuyén hop dong vo hiéu, xir Iy hau qua
hop dong 1a budc bi don tra nguyén don sd tién da nhan.

Nguwoi dai dien hop phép cua bi don trinh bay hop ddng giira ba P va ba
H1 12 hop ddng mua bén tai san, khdng phai hop dong sang nhuong mat bang.
Tai liéu, ching ctr c6 trong hd so vu an khéng cé chiing cx nao cho ring sang
nhuong quyén thué lai mat bang. Loi khai cua ba V d3 xac nhan c6 viéc ba P va
ba H1 ban giao tai san. Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba P ciing thira nhan
c6 nhan théng béo caa ba V ngay 03/4/2021 (bit luc 93-95). Do ba P khong dén
nhan tai san theo théng bao cua ba V nén tai san bj mat mat, hu hong. Cho nén
viéc xir ly hau qua vé tai san 1a khong ding quy dinh, gay thiét hai cho ba H1 vi
ba P khdng con tai san nhu ban dau dé tra lai cho ba H1. Bé nghi Hoi dong xét
XU gitt nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Dwong phdt biéu quan diém:

Vé t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc
hién dtng quy dinh cua B6 luat To tung dan su.

Vé noi dung: Cac duong su thong nhat sé tién thoa thuan sang nhuong 1a
325.000.000 d6ng, ba P da thanh toan du sé tién 325.000.000 d¢dng cho ba H1.
Tai Thong bdo ngay 04/3/2021, vo chdng ba V dong v ky hop déng thué quyén
st dung dét véi ba P. Va tai Ban tu khai cua ba V (bat luc 90), ba V ciing xac
nhan di nhan théng bao cua vo chong ba H1 vé viéc ban tai san gdm ban ghé,
thiét bi dén, quat trang tri... cho ba P. Ba P khéng chiing minh dugc viéc ba H1
cho thué lai quyén st dung dat, ba H1 ciing khong thira nhan, cac bén khéng
ching minh dugc diéu kién thué duoc quyén st dung dat méi mua tai san. Do
d6, khang cao ctia nguyén don 1a khong c6 can cir chap nhan. Ban an so tham da
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tuyén 1a ¢o cin ctr, dé nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6
tung dan su dé gitr nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ciru cac tai liéu, ching ci c6 trong hd so vu an va da duoc
tham tra tai phién toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, loi trinh bay
cua duong su, Luat su, Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nhitng nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan gém ba Tran Thi V,
6ng Pham Thanh T, dng Nguyén Vin D, ba Nguyén Thi C vang mit do c6 don
Xin ving mat, nén Hoi dong xét xir giai quyét vang mat cac duong su néu trén
theo quy dinh tai Diéu 296 Bo luat t6 tung dan su.

[2] Nguyén don cho rang gitta nguyén don va bi don thoa thuan bang 1oi
noi vé viéc sang nhugng mat bang quan tra sita Yoyo, tai khu pho 1, phuong H,
thi xa (nay la thanh phé) T, tinh Binh Duong do bi don thué cua ba Tran Thi V
(chu so hiru hop phap) véi thoa thuan cu thé vé chuyen nhuong tai san bao gom
cac hang muc: quiy ban mang di, ban ghé, thiét bi dén, quat, khung kinh, tran
nha, tién coc nha (50.000.000 dong), ba méi hién trudc nha, bién hiéu, ké trang
tri va cay xanh, thiét bi &m thanh véi gia 1a 325.000.000 déng. Nguyén don da
tra s tién 325.000.000 dong cho bi don (trong d6 20.000.000 dong da dit coc
ngay 04/3/2021 va 305.000.000 déng giao truc tiép ngay 25/3/2021). Sau do,
gitta nguyén don, bi don va cha mat bang 1a ba Tran Thi V khong thdng nhat
dugc véi nhau vé hop dong thué nha vi ba V ting tién coc va gia thué, nén
nguyén don di chu dong lién lac véi bi don dé nhan lai tién nhung bi don khong
doéng y. Do d6, nguyén don yéu cau tuyén bd hop dong sang nhuong ngay
04/3/2021 14 v6 hiéu va budc bi don tra lai s6 tién 325.000.000 dong.

Bi don khong ddng Y véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don, vi cho rang
gitra hai bén chi la quan hé mua ban tai san, bi don da giao tai san cho nguyén
don va nguyén don di thanh toan tién, viéc mua ban tai san da hoan thanh nén
khong dong y tra lai tién cho nguyén don.

[3] Can ct tai liéu, chung ci ¢ trong hd so vu an, nhan thay vi tri mat
bang do nguyén don va bi don thoa thuén sang nhuong thugc thira dat s 23, to
ban db 17, theo Gidy ching nhén quyen sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat s6 vao s6 cap GCN: CH03881 do Uy ban nhan dan thi
x& T cap ngay 05/5/2015 dung tén dng Nguyén Vin D va ba Tran Thi V. Vo
chéng dng Nguyén Vin D va ba Tran Thi V di dau tu, xdy dung nha trén phan
dién tich dat 190m?, l1am mit bang cho cac tiéu thuong thué kinh doanh. Ngay
19/5/2020, 6ng Nguyén Vin D, ba Tran Thi V va 6ng Pham Thanh T (chong ba
Lé Thi Thay H1) ky két Hop ddng thué quyén str dung dat duoc Van phong
Cong chiing P cbng chang sé 1314, quyén sé 01TP/CC-SCC/HPGD ngay
19/5/2020; thoi han thué 1a 05 nam. Sau khi thué mat bang, vo chéng ba H1 va
6ng T da dau tu thiét bi, trang tri noi that dé kinh doanh quéan tra sita va xién que
Yoyo. Do khong c6 nhu cau kinh doanh nén ba Lé Thi Thiy H1 da dang thong
tin sang lai quan hoic mat bang néu trén. Theo do, ngay 04/3/2021, ba Bui Thi
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T6 Uyén P va ba Lé Thj Thiy H1 thoa thuan véi nhau vé viée sang nhuong lai
mat bang néu trén théng qua cudc goi dién thoai, hinh anh va tin nhan
(Facebook va Zalo).

Nguyén don cho ring ban chét thoa thuan giao dich giita nguyén don va
bi don 14 viéc sang nhuong mat bang quén tra sita Yoyo, tai khu phé 1, phuong
H, thi & (nay la thanh phé) T, tinh Binh Duong do bi don thué cta ba Tran Thi
V (chu s¢ hitu hop phap). Bi don cho rang ban chat giao dich gitta nguyén don
va bi don 13 hop ddng mua bén tai san gom cac hang muc: quiy ban mang di,
ban ghé, thiét bi dén, quat, khung kinh, tran nha, tién coc nha (50.000.000 dong),
ba mai hién truéc nha, bién hiéu, ké trang tri va cay xanh, thiét bi &m thanh véi
gia 13 325.000.000 dong.

Xét thoa thuan giita nguyén don va bi don trong s6 tién nguyén don da
thanh toan cho bi don 1a 325.000.000 dong, trong d6 c6 50.000.000 dong la tién
bi don da dat coc cho chu dét trude dé, 25.000.000 dong la tién hd tro ting gia
thué mat bang va 250.000.000 dong la tién céc tai san bi don da dau tu vao quan.
Do d6, c6 co s xac dinh, trong tong sb tién 325.000.000 dong, c6 cac khoan
tién lién quan dén tién dat coc thué mat bang (quyén su dung dét) ma bi don da
dat coc cho cha nha (50.000.000 dong) khoan tién lién quan dén gia cua hop
d6ng thué mat bang (25.000.000 dong, duoc bi don 1y giai 14 s tién ting gia cua
hop ddng thué 10 thang con lai, mdi thang ting 5.000.000 dong, bi don dong y
chiu %, nguyén don chiu %). Dong thoi, theo sy thira nhan cia bi don va cua ba
V (cht nhd) thi ngay 03/3/2021, bi don c6 guri théng béo cho vo chong chi nha
vé viéc ba H1 ban toan bo tai san trén dat cho ba P va dé nghi vo chong ba V ky
hop ddng thué quyén sir dung dat véi ba P voi nhimg diéu khoan nhu di ky két
véi ba H1 dé ba P dugc thué quyén st dung dat ctia ba V va st dung céc tai san
d3 mua cta ba H1 dé kinh doanh. Nhu vay, c6 co sé xac dinh giira nguyén don
va bi don c6 thoa thuan véi nhau vé viéc sang nhuong lai mit bang thué.

Theo quy dinh tai diéu 6 ciia Hop dong thué quyén sir dung dat duoc Vian
phong Cong chiing P cong ching s6 1314, quyén sé 01TP/CC-SCC/HPGD
ngay 19/5/2020 thi bén thué khong duoc quyén cho thué lai néu khéng cé su
d6ng y bang vin ban caa bén cho thué. Trén co s& d6, ngay 04/3/2021, bi don da
nhan duoc van ban cua vo chong ba V vé viéc dong y cho ba P thué lai véi noi
dung nhu hop ddng di ky két véi bi don. Tuy nhién, cac bén khong tiép tuc thyuc
hién hop dong thué gitra bi don va ba V ma thoa thuan cham dut hop dong thué
cii va ky két hop dong thué méi nhung thuc té khdng c6 tai liéu nao vé viéc thoa
thuan cham dut hop ddng thué quyén sir dung dat néu trén.

Mt khac, ban chat cua sang nhuong mat bang phai thyc hi¢n song song
hai giao dich la mua ban tai san va quyen thué lai quyén sir dung dat. Do do,
viéc bi don cho rang chi thoa thuan vé viéc mua ban tai san 1a khéng phi hop
véi cac tinh tiét va su thira nhan caa céc bén.

Nguyén don yéu cau giai quyét tranh chap vé hop déng sang nhuong mat
bang (tuyén hop déng sang nhuong mat bang vo hiéu). Toa an cip so tham ciing
chua 1am ro giao dich thué quyén st dung dét gitta dng T va vo chdng ba V
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cham dut tir thoi gian ndo, di tra tién thué dén thoi gian ndo, hop dong thué lai
mit bang gitra nguyén don va bi don c6 duoc xac 1ap chuwa; viéc sang nhuong
mit biang gitra ba P va ba H1 c6 bao gom quyén thué lai quyén sir dung dét hay
khong. Ngoai ra, Toa an cap so tham nhéan dinh quan hé tranh chép trong vu an
1 “tranh chap dan sy vé hop dong mua bén tai san va thué quyén sir dung dét”
nhung Tda an cap so tham chi giai quyet tranh chap vé hop dong mua béan tai
san, ma khdng giai quyét tranh chap vé thué quyén sir dung dat 1a khong ding
ban chét cua vy an va cac tinh tiét trong vu an, 1am anh huéng dén quyén, loi ich
hop phép cua cac bén duong su.

[4] Vé c4c tai san co trén miat bang, theo trinh bay cua nguyén don, theo
su thira nhan cua bi don va ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan ba V xac dinh
c4c tai san ba H1 ban cho ba P gdm ban, ghé, quay ban mang di, thiét bi dén,
quat trang tri, khung kinh may lanh, cay xanh trang tri, thiét bi am thanh. Tuy
nhién, cac duong su khong théng nhat xac dinh dugc s6 luong, chat lugng,
chung loai, nhén hiéu tai san mua ban.

Theo Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 11/3/2022 cua Toa an
nhan dan thi x& T thé hién tai san hién con gdém 02 mai hién di dong, vach kinh
ctra cuong luc, tran thach cao, dén chum trang tri 31 cai, quat tran 07 céi, quat
tuong 02 cai, dén chiéu, loa hiéu UBL 03 céi.

Theo Bién ban xem xét, tham dinh tai chd ngay 07/4/2023 cua Toa an
nhan dan tinh Binh Duong thé hién cé4c tai san hién hitu gdm 03 bo loa dugc treo
trén tuong nha, tran thach cao, 31 hop dén trang tri, 06 quat tran, 08 chyup dén
trang tri bang may tre, 06 chup den trang tri mau vang hinh chép, 08 chup dén
trang tri mau trang bén trong mau vang, 10 den trang tri co 16ng sat mau den,
véach tuong bang kinh cuong luc + sit hop 4,1m x cao 3,5m (bén trong nha); 01
vach tuong bang kinh cuong luc + sat hop 06m x 3,5m (bén trong nha). Cac
duong su xac dinh toan bo tai san nay do ba H1 dau tu va chuyén nhuong cho ba
P.

Cac duong su xac dinh cac tai san khi ba H1 ban cho ba P thi dé nho lai
trén mat bang cua ba V cho dén khi ky hop dong méi véi ba P. Tuy nhién, trong
sb cac tai san néu trén c6 tai san cb dinh, khong di doi duoc nhu tran thach cao +
hop dén trang tri gan trén tran thach cao. Toa an cap so tham chua 1am rd c6
thoa thuan giira ba H1, ba P, ba V vé viéc giri gitr tai san, khong xem xét dén cac
tai san néu trén, ai dugc quyén quan ly, sir dung, ai chiu trach nhiém bdi thuong
cho cha s& hitu hop phap. Do Toa an cap so thim chua xem xét, danh gia toan
dién ban chat vu an nén bo qua quyén loi, nghia vu cua cac bén trong céc tai san
c6 giao dich din dén giai quyét vu an khoéng triét dé. Toa an cap phuc tham
khong thé khac phuc dugc.

[5] Tir nhitng nhan dinh néu trén, do Toa &n cap so tham vi pham thu tuc
t6 tung, chua giai quyét vu an duoc triét dé, chua dam bao quyén loi cho céc
duong sy, Toa an cap phic tham khong thé sira quyét dinh cua ban an so tham,
néu stra an s& khong dam bao nguyén tac xét xur hai cap nén can hay ban an so
tham dé giai quyét lai vu &n cho toan dién, dam bao quyén va lgi ich hop phap
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cua cac bén duong sy. Do do, khang cao cua nguyén don la ¢6 cén clr chap nhan
mot phan. Y kién cua dai dié‘n Vién Kiém sat nhér) dan tinh Binh Duong tal
phién toa la chua phu hop. Bong thoi, khi giai quyet lai vy an, Toa an cap so
tham can lam rd giao dich gitta cac bén, giai quyet ding ban chat cua giao dich;
xac dinh r6 tai sain mua ban, thoi diém va tai san ban giao va tham dinh gia tai
san tai thoi diém mua ban dé lam can ctr giai quyét dung quy dinh cua phap luat.

[6] An phi dan su phic tham: Nguoi khang céo khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr khoan 3 Dieu 148, khoin 3 Piéu 308, khoan 1 Picu 310, bicu
313 cua Bo luat To tung dan su;

- Can ctr Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé murc thu, mien, giam, thu, nop, quan ly va
su dung an phi va I¢ phi Toa an,

1. Chap nhan mot phan khang céo cua nguyén don ba Bui Thi T6 Uyén P.

2. Huy Ban 4n dan sy so tham so 54/2022/DS-ST ngay 13 thang 9 ndm
2022 cua Toa an nhén dan thi xa (nay la thanh pho) T, tinh Binh Duong.

Chuyén ho so vu &n cho Toa &n nhan dan thanh pho Tan Uyén, tinh Binh
Duong giai quyét lai theo thu tuc so tham.

3. Vé an phi dan sy phic tham:
Ba Bui Thi T4 Uyén P khdng phai chiu.

Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa (nay la thanh phd) T tra lai cho ba Bui
Thi T6 Uyén P 300.000 dong (ba trdm nghin d6ng) tam tmg &n phi da nop theo
Bién lai thu tién tam @ng an phi, 1€ phi Toa an s6 0006234 ngay 27 thang 9 nam
2022.

Ban an phc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thanh pho Tan Uyén;

- TAND thanh phé Tan Uyén;

- Cac duong su;

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su.

Tran Thi Thanh Tric



