TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Doc 1ap — Tu do — Hanh phuc

Ban én s6: 76 /2020/DS-PT
Ngay: 16-6-2020 ‘
VIV Tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

- Thanh phén Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba V3§ Thi Thanh Phuong.
Cdc Tham phdn: Ba Bui Kim Rét
Ba D6 Thi Nhung
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Tric — Thu ky Toa 4n.
- Dgi di¢n Vién kiém sit nhan dan tinh Dong Nai tham gia phién toa:
Ba Vi Thi Hong Uyén - Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 6 ndm 2020, tai try s& Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai xét
xu phuc thdm cong khai vu an thu ly s6 85/2020/TLPT-DS ngay 16/3/2020 ve:
“Tranh chap hop dong dat coc™.

Do Bin an dan sy so tham s0: 36/2019/DS-ST ngay 16 thang 8 ndm 2019
cta Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phiic tham s6 100/2020/QD-PT ngay
07 thang 5 nam 2020, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba D6 Pham Bich T, sinh nim 1987

Pia chi: 25B/39, khu phd A, phuong B, TP. C, Pong Nai.

2. Bi don: Ba Tran Thi Ta P, sinh nam 1989

Ong Vii Hoang Diéu Al, sinh nim 1984

Cung dia chi: B12.03, chung cu V-Star, dudng Phii Thuan, t6 22, khu phd
2, phuong D, Quan E, TP.HO6 Chi Minh.

Dai dién theo uy quyén cia bi don: Anh Nguyén Dinh A2, sinh nam
1990. Pbia chi: Cam Yén, huyén F, tinh Ha Tinh. DPia chi lrién‘hé: So 24,
duong D4, KDC Jamona City, phuong D, Quan E, thanh ph6 H6 Chi Minh

(theo vin ban uy quyén c6 cong ching ctua Vin phong cong ching Nguyén
Thi B ngay 22/8/2018).



Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don: Ong Tran Kim H —
Luat su Cong ty Luat TNHH G va cong su, thudc Poan luat su Thanh phd HO
Chi Minh.

3. Nguwoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan:

- C)ng Tran Van T3, sinh nam 1985.

Noi cu tr; 25B/39, khu phd A, phuong J, TP.K, Dong Nai.

- Ong Tran Thanh L, sinh nam 1961.

Noi cu trii: 30C/1, KP1, phuong T4, thanh phé J, Dong Nai.

- Ba Hoang Thi Kim T7, sinh ndm 1984 va 6ng Hoang Xuan K1, sinh ndm
1981.

Ho khau thuong tr(: X3 Y, huyén W, tinh Nam Dinh.

Dia chi hién nay: 130, QL1 (cii), KP1, phuong X, thanh phd E, tinh Dong
Nai.

- Chéu Hoang Qudc V, sinh ngay 05/12/2006 va chau Hoang Qudc An,
sinh ngay 29/11/2012 (con 6ng K1 va ba T7).

Dia chi cu tri:130, QL1 (cii), KP1, phudng J, thanh phé E, tinh Pong Nai.

Pai dién hop phdp cho chdu Hoang Quoc Ad va chau Hodng Quéoc V: Ba
Hoang Thi Kim T7, sinh nam 1984 va 6ng Hoang Xuan K1, sinh nam 1981.

4. Nguoi khang cdo: Bi don 6ng Vit Hoang Diéu Al va ba Tran Thi Tu P.

(Cac 6ng ba T1, Dinh A2, T3, L, T7, K1, luat su H5 c6 mit)

NOI DUNG VU AN:

* Nguyén don ba D6 Pham Bich T trinh bay:

Giita ba T va ba Tran Thi Ta P, ong Vi Hoang Di¢u Al c6 thoa thuan nhan
chuyén nhuong toan bo tai san la quyén sur dung dat va nha toa lac tai phuong
Trang Dai, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai, thudc thira dat s6 29, to ban do
s6 38, theo Gidy chtmg nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha & va tai san
khac gin lién v6i dat CM 229489 do S¢ Tai nguyén va Moi truong tinh Pong
Nai cap ngay 13/03/2018 cho ba Tran Thi Ta P va 6ng Vii Hoang Diéu Al véi
tong tri gia 14 6.150.000.000d (Sau ty mot trim ndm muoi triéu dong).

Thuc hién theo thoa thuan, cac bén da ky két Hop dong dat coc c¢6 sd cong
chung 4191, quyén s6 10/TP/CC-SCC/HPGD ngay 11/04/2018 do Vian phong
cong ching Hoang Long chimg nhan. Vi nha ¢ chua cap nhat trén Glay ching
nhén nén chi ghi nhan trén Hop dong dit coc 1a quyén sir dung dét tri gia
6.150.000.000 dong Thuc hién Hop dong dat coc, trong ngay 11/04/2018, tai
Vian phong cong ching Hoang Long, ba T da dit coc truc tiép bang tién mat cho
ba P va dng Al véi s6 tién 1a 615.000.000d (Sau trim mudi lam triéu dong)
Viéc dit coc ba T can ctr theo thoa thuén trong Hop dong dit coc dé giao tién
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nén ba T khong co gidy giao nhan tién coc. Ba T ¢ chung clr noi dung trao d6i
trén Zalo giita ba T va ba P thé hién ba P 13 nguoi dé xuat viéc dé ba T duoc giir
lai 10% gié tri ciia Hop dong chuyén nhugng cho dén khi bén thué nha giao nha
nhung ba T khong dong y nén ba P doi tra tién dat coc cho ba T (tai liéu nay da
duoc cung cip cho Toa an).

Theo thoa thuan ngay 11/5/2018 thi cac bén s& den Vian phong cong ching
Hoang Long dé ky két hop dong chuyén nhuong. Vi rit ¢6 thién chi mudn mua
nha va dat nén tai day ba da dong y viéc s€ gitr lai 10% cho dén khi nhan nha
nhung phia bi don lai la nguoi thay d6i tlep, dong thoi bat ba chong du tién
nhung lai yéu cau stra d6i, bd sung Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
do cong ching vién soan thao vé vi¢c lui thotl han giao nha lai voi thoi han 1a tur
3-4 thang véi Iy do nha, dat dang giao dich da cho bén thir ba thué. Viéc stra doi,
bd sung hop dong cua 6ng Al va ba P khong duoc ba T dong ¥ vi ba cho ring
déd khong duoc nhan nha lién ma lai con phai tra hét tién. Ong Al va ba P dadé
nghi tra tién coc, ba T khong dong ¥ nén ca hai vo chong bi don bo ra vé, khong
ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va mua ban nha ¢ nira. Vi phia
bi don bo vé, khong ky hop dong, do do ba T cling chua giao tién mua ban nha
dat, 6ng Al va ba P chua giao Gidy ching nhan quyén sir dung dat o va nha ¢,
nén ba T khong thé cung cip cho Tda 4n ban sao y Gidy chimg nhan quyén st
dung dat.

Pén ngay 23/05/2018, 6ng Al va ba P van khong c6 thién chi tiép tuc thuc
hién Hop dong dit coc di co hiéu luc phap luat, khong tién hanh ky két hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat & va nha &, ba T phai phat thong bao dé
nghi ong Al va ba P vao luc 9:00 ngay 30/5/2018 dén Van phong Cong chimg
Hoang Long tinh Poéng Nai dé tiép tuc ky két Hop d6ng chuyén quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién véi dt.

Tuy nhién, dén thoi gian 9:00 ngay 30/5/2018, ong Al va ba P khong co
mat dé ky két hop dong nhu d€ nghi trén, nhu vy cho thay vo chong ba P va
ong Al da vi pham Hop dong dat coc.

Riéng ba T ludn thé hién thién chi mua nha dat nén di thé chap nha, dat
thudc quyén so hitu ciia ba T cung chong ciing nhu cta b me ba T dé vay thém
s6 tién 2 ty doéng, chuan bi giao cho 6ng Al, ba P dé du sb tién mua nha, dat
trong ngay 11/5/2018. Qua tim hiéu, ba T duoc biét Iy do vo chong 6ng Al, ba P
da tim dugc nguodi mua cin nha néi trén voi gia cao hon khi ban cho ba T nén c¢b
tinh khong thuc hién ky két hop dong véi ba T nita va yéu cau tra lai tién coc
cho ba T. Do d6, truéc day ba T da khoi kién yéu cau tiép tuc thuc hién hop
ddng chuyén nhuong can nha, dat néi trén cho ba T. Tuy nhién do hién nay, cac
bén da khong con tiéng néi chung, khong thoa thuan giai quyét duoc 'voi nhau,
vo chong ong Al, ba P ciing dd ¢d y vi pham hop dong, khong muén chuyén
nhuong cho ba T nita nén vao ngay 21/01/2019, ba D6 Pham Bich T da c6 don
thay d6i ndi dung yéu cau khoi kién, cu thé:



- Tuyén huy Hop dong dat coc sd cong ching 4191, quyén s6 10/TP/CC-
SCC/HDGD ngay 11/04/2018 cua Van phong cong chung Hoang Long.

- Vo chéng ong Al, ba P tra lai cho ba T sb tién coc 615.000.000 dong va
phat coc gap doi theo nhu thoa thuén trong hop dong dat coc, tuc la
1.230.000.000d (M4t ty hai tram ba muoi triéu dong).

- Vo chdng 6ng Al, ba P bdi thudng cho ba T cac khoan thiét hai vé phi, 16
phi phat sinh do vi pham hop dong dit coc bao gdm: Phi, 1 phi cong chimg cac
hop dong thé chip 1a 1.500.000d (Mét triéu nim trim ngan dong) theo Bién lai
thu tién phi, 1& phi ngay 10/5/2018 ctia Van phong cong chimg Hoang Long.

Nhu viy, tong sb tién ba T yéu cﬁul ong Al, ba P phai thanh toan la
1.231.500.000d (M4t ty hai tram ba muoi mét tri¢u ndm tram ngan dong).

Tai phién toa so tham, phia nguyén don thay d6i mot phan yéu cau khoi
kién, chi yéu cau phia bi don phai boi thudng s6 tién 850.000d (Tam trim nim
muoi ngan dong) 1a sb tién phi soan thao Hop dong dat coc ngay 11/04/2018 voi
1y do 16i dan dén viéc khong ky két dugc hop dong chuyén nhuong 1a do phia bi
don nén budc bi don phai tra cho ba T sb tién nay, khong yéu cau sd tlen
1.500.000 dong 1a phi soan thao hop déng thé chip nita. Con nhimg yéu cau
khéc van giir nguyén

* Bi don trinh bay:

Bi don khong dong ¥ véi toan bo yéu cau khoi kién cta nguyén don boi 18,
vao khoang dau thang 4/2018, ba D6 Pham Bich T biét thong tin 6ng Vii Hoang
Diéu Al va ba Tran Thi Ta P ¢4 ban cin nha nhu da néu trén nén ba T goi dién
cho ba P dé lién hé gip mit. Do ban cong viéc nén ba P di nho bd rudt 1a ong
Tran Thanh L hen ba T dén xem nha. Hai bén d3 hen nhau tai quan ca phé thudc
phudng Tan Hiép. Ong L da thong tin cho ba T biét vé Hop dong thué nha giita
6ng L va ba Hoang Thi Kim T7 hién dang con ton tai va kéo dai 4 nam, sau khi
no6i chuyén & quéan ca phé xong thi éng L ¢6 dan vo chong ba T téi xem nha. Sau
d6 1-2 ngay sau thi ba T goi doi xem gidy to nha va Hop dong thué nha. Ba P
ddng y va nho ong L dua ban photo Gidy to nha va Hop dong thué cho ba T theo
nhu yéu cau. Vg ché)ng ba T con xuéng hién trang nha dé do vé& lai dién tich va
n6i rd vé viéc néu bén thué nha mudn thué thi cho thué tiép.

Ngay 11/4/2018, gitra hai bén c6 ky két hop dong dit coc nhu nguyén don
trinh bay va hen ngay 11/5/2018 ky két hop dong chuyen nhuong. Nhung do
phia nguyén don sau khi ky két hgp dong dat coc yéu cau phia bi don phai thanh
1y hop dong thué nha truéc han nén dng L phai 1am viéc lai v6i bén thué nha dé
thanh 1y hop dong thué nha trudc han, ong L dong ¥ boi thuong cho bén thué
nha 03 thang tién nha (khoang 20.000.000 dong) nhung bén thué nha khong
ddng y. Sau d6 ong L ddng y bdi thudng s tién 50.000.000 dong nhung bén
thué nha van khong chap nhan.



Khoang cubi thang 4 dau thang 5/2018, vo chong ba T, 6ng L va bén thué
nha da ngéi lai v&i1 nhau lam viéc va dat duoc thdéa thuan, bén thué nha déng v
thanh 1y hop dong thué nha ky vao ngay 26/12/2017 trude thoi han va xin duoc
thué thém 03 thang, ba T phai thanh toan hét sb tién mua nha con lai cho bén
ban ngay khi ky hop ddéng mua ban ngay 11/5/2018, dong thot ba P sé ban giao
lai Ban hop ddng thué nha 03 thang débénba T lay tién thué nha hang thang
(v6i b tién thué 1a 6.000.000 ddng/thang). Ong L ddng ¥ bdi thudng tién thué
nha cho ba Hoang Thi Kim T7 va dng Hoang Xuan K1 100.000.000 ddng va ky
hop ddng thué nha lai véi thoi han thém 03 thang, muc dich tao diéu kién cho
bén thué nha c6 thoi gian thu xép tim chd méi.

Can cu vao cac ndi dung ma cac bén da thoa thuan dugc, ngay 05/5/2018
ong Tran Thanh L va bén thué nha di tién hanh thanh 1y Hop dong thué nha ky
ngdy 26/12/2017, dong thoi ky lai mot ban hop d6ng thué nha méi c6 thoi han
03 thang (tir ngay 05/5/2018 dén ‘ngay 05/8/2018). Cung trong ngay 05/5/2018,
6ng L d3 giao cho bén thué nha s tién bdi thuong 1a 100.000.000 dong.

Do quen biét nhau, nén khi thoa thuan cac ndi dung vé ¥ kién ba bén giita
ba T, bén thué nha va 6ng L khong lap thanh vén ban, chi thoéa thuén mi¢ng, nén
khong c6 tai lidu dé cung cap cho Toa an. Nhu vdy, viéc cac bén khong ky két
duoc Hop dong chuyén nhuong tai Van phong cong ching Hoang Long vao
ngay 11/05/2018 la do phia nguyén don da tu y bo vé va khong thyc hién hop
dong.

Ba Tran TG P 13 cha sé hitu can nha nhung do ba P dang sinh séng va lam
viéc tai TP.HO Chi Minh nén khong c6 thoi gian dé giai quyét nhitng van dé lién
quan dén cin nha ciia ba P. Vi vay, ba P da nho bd cia minh 1a dng Tran Thanh
L dtng ra giai quyét. Ngay 05/5/2018, éng L da thay mat ba P dé ky hop dong
cho thué nha thoi han 03 thang véi bén thué.

Phia bi don xac dinh khong c6 yéu cau phan té dbi v6i nguyén don. Do
phia nguyén don bo vé, khong ky két Hop dong chuyén nhuong vao ngay
11/5/2018 nén cin c& vao Piéu 2 cua Hop dong dit coc ngay 11/4/2018 va
khoan 2 Diéu 328 B luat dan sy 2015 thi phia nguyén don bi mat tién coc.

* Nguoi c6 quyén loi Va nghia vu lién quan, éng Tran Thanh L trinh bay:

Trudce ngay ky két hop dong dit coc khoang 5 — 6 ngay, 6ng va vo chong
ba T c6 hen gip nhau tai quan ca phé trao doi, 6ng c6 thong tin cho vo chong ba
T vé viéc nha dang cho thué 04 nim moéi hét hop dong, néu bén mua nha mua
thi phai tiép tuc cho thué tiép dén khi hét han hop dong. Sau dé, 6ng c6 dat dén
nha dé xem nha, lac nay cé gip nguoi thué nha, 6ng co6 thong tin cho nguoi thué
nha vé& viéc 6ng cho con gai 6ng la chau P nha va gio ndé dang mudn ban thi
ngudi thué nha néi co ban thi phai cho bén thué nha thué tiép. Luc d6, bén mua
biét rat rd vé viéc nha dang cho thué. Vai ngdy sau, 6ng co cung cap cho ba T
ban Hop dong thué nha va ban ching nhan quyén sir dung dat ban photo dé ba T
xem.



Pén ngay 11/4/2018, bén ban va bén mua ra Vin phong céng chimg dé ky
Hop déng dat coc. Tuy nhién sau khi ky két hop dong dit coc, bén mua nha lai
bugc 0ng phéi gidi quyét cho bén thué tra lai nha sém (3-4 thang). Ong da cb
gang thuyét phuc bén thué nha dé ho déng y thanh Iy va cudi ciing ho da dong ¥.

Lan cudi cung tai cin nha dang xay ra tranh chép, vao lac khoang 7h téi, 03
bén da ngoi lai voi nhau va trao d6i thoa thuan nhu sau:

- Ong dépg Y dén bu hop ddng thué nha cho bén thué vOi sd tién 13
100.000.000 dong va bén thué nha s€ giao lai nha sau 3 thang (th€ hién trong
bién ban huy hgp dong thué nha va Gidy nhén tién, kém theo Hgp dong thué nha
moi).

- Bén ngay 11/05/2018, bén mua nha phai tra hét s6 tién con thiéu cho bén
ban nha.

- Bén ban nha 1am bién ban ban giao hop dong cho thué nha cho bén mua
nha dé thu tién thué 1 (6.000.000d/thang)

- Bén mua ban tién hanh ky két cong chimg hop déng chuyén nhugng, bén
ban ban giao s6 do va cac giay to co lién quan cho bén mua nha.

Bén mua nha con cam két s& cho vo chong nguoi thué nha thué nha tiép
thém 05 thang nira.

Sau d6, dén ngay 05/5/2018, 6ng da dén bu cho bén thué nha so tien 1a
100.000.000 dong.

Pén ngay 11/05/2018, tai Vin phong cong chung Hoang Long luc khoang
2h chiéu, hai bén khong ky ket dugc Hop dong chuyén nhuong véi ly do: Bén
mua da khong dong y tra hét so tién con lai theo Hop dong dit coc ma dé nghi
giit lai 10% véi 1y do tra du tién thi phai giao nha ngay. Ba P va ong Al khong
ddng y, dé nghi ba T thuc hién theo duing thoa thuin trong Hop dong dit coc ban
dau nhung sau d6 vo chong ba T bo ra vé ma khong ky hop ddng. Do d6, dbi véi
yéu cau ctia phia nguyén don, 6ng thong nhat véi 101 trinh bay ctia phia bi don.

* Nguoi cé quyén loi va nghia vu lién quan éng Tran Vin T3 trinh bay:

Ong thdng nhét véi ¥ kién vo 6ng ba P4 Pham Bich T. Mic du hop dong
dat coc chi c6 ba T ky tén nhung tién dat coc la tién chung cta vg chong nén dé
nghi Toa an xem xét dua 6ng vao tham gia to tung trong vu an.

* Nguoi ¢é quyén loi va nghia vu lién quan, ba Hoang Thi Kim T7 va 6ng
Hoang Xuan K1 trinh bay:

Ong ba thué nha cua 6ng Tran Thanh L tir nim 2011 dén nay. Qua trinh
thué hai bén c6 ky hop dong thué nha. Tuy nhién mdi lan ky hop dong mai thi
cht nha gitr hop dong thué nha cii nén 6ng ba chi c6 hop dong thué nha vao nim
2017. Ban ddu vao nim 2018, 6ng L c6 dén néi véi dng ba vé viéc ban nha. Sau
d6, 6ng L c6 dan nguoi mua nha 12 ba T dén xem nha 2 1an. Ba T7 x4c nhan lan
dau ba T c6 dén xem nha sau d6 ra vé. Lan thir hai c6 dén xem nha va do dién



tich. Sau d6 03 bén gdbm vo chong ba, 6ng L va ba T ¢d trao doi vé viéc ong L
ban nha va vo chdng ba c6 dé nghi 6ng L cho thué tiép, vo chéng ba ciing c6
trao d6i voi ba T vé viéc thué nha nhung ba T khong noi gi. Sau d6 ba bén thoa
thuan cho thué nha hét 02 thang s& giao nha. Viéc 6ng L va ba T thoa thuan mua
ban nhu thé nao 6ng ba khong biét. Ong ba dé nghi xem xét theo quy dinh cta
phap luat dbi voi yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai phién toa so tham, ba T7 trinh bay thém: Sau khi ky hop dong dat coc,
Vao khoang 7h t6i ngay thang khong nhé cu thé, co viéc 03 bén clng ngdi ban
bac, thong nhét viéc ba T sau khi ky hop dong chuyén nhuong s& cho vo chdng
ba thué thém 03 thang. Hop dong thué nha méi co thé hién viéc tra tién nha
6.000.000 dong/thang nhung ba khong tra tién nha vi 6ng L noi véi ba sb tién
nay sau nay gui lai cho chii nha méi 1a ba T. Pong thoi cling xac dinh, ong Tran
Thanh L cling nhu ba P, 6ng Al khi ¢6 ¥ dinh ban nha nhung khong thong bao
cho vo chong ba biét trudc, chi dén khi ba T den xem nha thi ong L méi ndi vé
viéc ban nha, dong thoi sau d6 ba P ¢6 yéu cdu ba don nha di lién nhung vi
khong sip Xép duoc nén ba khong dong y, din dén viéc 6ng L da phai thoa
thuan dén bu cho ba va viéc thda thuan ba bén.

Tai Ban dn déan sy so tham so 36/2019/DS-ST ngay 16/8/2019, Toa an
nhan dan thanh pho‘ Bién Hoa di can cir khoan 3 Diéu 26, diém a khodn 1 Piéu
35 va diém a khoan 1 Piéu 39; khodan 1 Diéu 244 Bé ludt t6 tung ddn sw nam
2015; Can cir khodn 2 Piéu 328, cac Piéu 423, 424 va khoan 2 Piéu 468 Bo
lugt dan sw nam 2015; Can cwr Nghi quyet 56 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Quéc héi hedng dan dp dung mét sé quy
dinh ciia phdp ludt vé an phi, 1é phi Toa dn, tuyén xit:

Chap nhdn yéu cau khoi kién ciia ba D6 Pham Bich T doi voi ba Tran Th
Tu P vadng Vii Hoang Diéu Al vé cac noi dung sau:

1. Hity hop dong dit coc sé cong chimg 4191, quyén sé 10/TP/CC-HDGD,
ngay 11/04/2018 cua Van phong cong ching Hoang Long — tinh Dong Nai duoc
ky ket gitta ba Do Pham Bich T — ong Vii Hoang Diéu Al va ba Tran Thi Tu P.

2. Buéc ba Trdan Thi Ti P va éng Vii Hoang Diéu Al phdi trd lai cho ba T
s6 tién coc 615.000.000d (Sau tram muwoi lam triéu dong) va phat coc gdp ddi
theo nhw théa thudn trong hop dong dit coc. Tire la 1.230.000.000d (Mét ty hai
tram ba muwoi triéu dong).

Khong chdp nhdn yéu cau ciia ba P6 Pham Bich T doi véi yéu cau vé boi
thuong cdc khoan thiét hai vé phi, lé phi phat sinh do vi pham hop déng dat coc
bao gom: sé tién 850.000d (Tam tram nam mwoi ngan dong) la sé tién phi soan
thao Hop dong dat coc ngay 11/04/2018.

Ngodi ra ban dn so thdm con tuyén vé an phi, nghia vu thi hanh an va
quyén khang cao cua cdac duwong su.



Ngay 23/8/2019, bi don ba Tran Thi Ta P va 6ng Vi Hoang Di¢u Al
khang céo toan bd ban an so tham véi yéu cau Toa an cap phuc tham giai quyét
theo hudng stra ban 4n so tham, bac toan bd yéu cau khéi kién ciia nguyén don.

Tai phién toa phic tham, nguyén don gilt nguyén yéu cau khoi kién, bi don
gilt nguyén yéu cau khang cdo. Cac bén khong thoa thuan dugc véi nhau viée
gidi quyét vu an cling nhu khong ai giao nop thém ching clt mai.

Y kién cua luat su bao vé bi don: Ban an so thAm da c6 nhiing sai sot do
khong dung su that khach quan cta vu an, cu thé: Thir nhat, Toa an khong ghi
nhan théa thuan 3 bén la khong ding do thoa thuin nay c6 xdc nhan cta bén
thué nha (s xac nhéan nay dya trén sy khach quan, c6 that). Thir hai, trude khi
dit coc tién, bén mua dd dén xem nha, do nha rdi méi coc, nén néi rang bi don
khong biét hién trang nha la khong dung. Thir ba, viéc nguyén don dua ra yéu
cau giit lai 10% tién nha 13 khong hop ly. Thir tw, ban an nhan dinh hop dong dat
coc 1a dé dam bao giao két hop dong chuyen nhuong 1a khong phu hop. Tha
nam, dé nghi HDXX 1am rd ban chat tranh chap va hop dong dit coc.

Pai dién Vién kiém sit nhan dan tinh Pong Nai phat biéu quan diém:

- V& viéc tuan theo phap luét t6 tung trong qua trinh giai quyét vu 4n &
cap phiic thim cua Tham phan, Hoi dong xét xir va viéc chap hanh phap luét
clia nguoi tham gia to tung da thyc hién dung cac quy dinh cua Bo luat t6 tung
dan sy nam 2015.

- Vé nodi dung: Ba Tran Thi Ta P 1a chu sir dung d6i v6i thira dat s6 29 to
ban dd s6 38 phuong Trang Dai, TP.Bién Hoa, Pong Nai. Ngay 11/4/2018, tai
Vin phong Cong ching Hoang Long vo chong ba Tran Thi Ta P va ong Vil
Hoang Diéu Al cing ba D6 Pham Bich T ky hop dong dit coc dé chuyén
nhuong thira dat s6 29 to ban do sb 38 véi gia 1a 6.150.000.000 dong. Hai bén
thoa thuan dit coc 615.000.000 dong. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngay ky hop
dong dat coc thi bén dat coc (ba T) s€ thanh toan cho bén nhén dat coc (ba P
Ong Al) sd tién 5.535.000.000 dong ngay khi hai bén tién hanh cong ching hop
ddng chuyén nhuong tai san néu trén. Ngoai ra cac bén con thoa thuan vé nghia
vu cua cac bén, néu bén dat coc khong nhan chuyen nhuong tai san néu trén thi
s& mat tién dit coc. Néu bén nhan dit coc khong chuyén nhuong tai san thi s&
phai tra lai cho bén dat coc gép doi s6 tién coc da nhan. Bén ngay 11/5/2018, hai
bén d3 khong ky hop déng chuyén nhuong do nha dat trén hién dang cho ba
Hoang Thi Kim T7 va 6ng Hoang Xuan K1 thué chua hét hop dong thué, mic
du phia gia dinh ba P do cha 1a 6ng Tran Thanh L dimg ra théa thuan véi bén
thué vé viéc boi thuong tién thué nha dé hiy hop dong thué nha, nhung khong
thoa thuan chdm dat hop dong thué nha ma tiép tuc thoa thuan cho thué nha
thém 3 thang dan dén viéc ky hop dong chuyén nhuong tai san 1a quyén st dung
dat giira ba T véi ba P 6ng Al khong thuc hién dugc do ba P ong Al yéu cau
duoc giao nha cham 3 thang, phia ba T yéu cau duoc giir lai 10% do cham giao
nha, va cac bén khong thoa thuan thong nhat dugc nén hop dong chuyén nhugng
khong ky két dugc. Nhu vdy, 16i dan dén hop dong khong thuc hién dugc hoan



toan thudc vé bi don ba P dng Al, bai 18: tai san chuyén nhuong 1a thudc quyén
quan ly, st dung cua ong ba, viéc chuyén nhuong tai san cho nguoi khac phai
dam bao cho viéc chuyén giao tai san khi nguoi nhén chuyén nhuong da thuc
hién xong nghia vu ctia ho. Tai san dé chuyén nhuong trong khi dang cho ngudi
khac thué chua hét hop ddng ma khéng giai quyét dut diém dé du diéu kién ban
giao cho bén nhan chuyén nhuong khi ho thuc hién xong nghia vy, truong hop
c6 thoa thuan khac thi phai duoc su dong y cua bén nhan chuyen nhuong. Trong
truong hop nay ba T 1a ngudi nhan chuyén nhuong khong dong ¥ viée ba P 6ng
Al cham giao nha 3 thang, néu giao nha cham 3 thang thi ba T dé nghi dugc gitr
lai 10% gia tri chuyén nhuong nhung ba P 6ng Al lai khong dong y. Cap 80
thAm gidi quyét huy hop ddng dit coc, budc ba P 6ng Al phai thanh toan gip
d6i sd tién dit coc cho ba T 1a ¢6 can ctr, phi hop phap luat.

Do d6, khang céo cua bi don ba P dng Al ve viéc khong dong y thanh toan
gap d6i so tién dit coc cho ba T 13 khong co co sé chap nhan. Pé nghi khdng
chap nhan khang céo cua bi don éng Vii Hoang Diéu Al va ba Tran Thi Tua P.
Giit nguyén Ban an so tham s 36/2019/DS-ST ngay 16/8/2019 cia Toa &n nhan
dan thanh phé Bién Hoa.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li¢u c6 trong ho so vu dn dugc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

[1] V& thu tuc tb tung: Pon khang cdo ctia bi don ba Tran Thi Ta P, 6ng Vi
Hoang Diéu Al dugc lam trong thoi han va dung quy dinh cua phap luat nén
duogc chap nhan dé xem xét theo trinh tu phic tham.

[2] Vé quan hé phap luat, tu cach tham gia t6 tung cua cac duong sy Toa an
cap so tham da xac dinh dung va day du.

[3] Xét ndi dung vu an va khang cao: Ngay 11/4/2018, ba D6 Pham Bich T
da dat coc cho ba Tran Thi Ta P va ong Vi Hoang Diéu Al s tién 615. 000.000
dong dé thuc hién giao két nhan chuyén nhuong quyén st dung dat thira sd 29,
t& sO 38 tai phudng Trang Dai, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai (gia chuyén
nhuong dat 13 6.150.000.000 dong) Viéc dat coc co lap Hop dong dat coc va
duoc Vin phong cong chimg Hoang Long chiing nhan ngay 11/4/2018. Vé viéc
giao nhan tién coc ciing di dugc cac bén thuc hién xong. DAy 1a nhitng su viée
duoc nguyén don, bi don thira nhan nén day 1a tinh tiét khong phai chimg minh.

[4] Trong Hop dong dit coc cac bén thoa thudn trong thoi han 30 ngay ké
tir ngay dit coc, hai bén tién hanh ky hop ddng chuyén nhuong va ba T s& giao
cho ba P, 6ng Al sé tién 5.535.000.000 dong. Tuy nhién theo ba T thi ngay
11/5/2018 tai Van phong cong chimg Hoang Long, ba P, 6ng Al di dé nghi stra
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vé viéc giao nha sau 3-4 thang do
nha van dang cho thué, ba T khong ddéng ¥ nén ba P, éng Al doi tra coc, ba T
cling khong dong ¥ nén ba P, 6ng Al bo vé khong ky hop dong chuyén nhuong.



[5] Nhung theo bi don thi trudc va sau khi ba T dén xem nha, bi don déu da
noi cho ba T biét vé viéc nha dat dang cho ngudi khéc thué va van con thoi han
thué, déng thoi di photo cho ba T gidy chimg nhan quyen st dung dat va Hop
dong thué nha nam 2017. Ngoai ra, bi don con cho rang gitra ba T, ong Tran
Thanh L (cha ba P) va bén thué nha c6 thoa thuan rang ba T dong y khong lay
nha ngay sau khi ba T tra het sO tién con lai ¢é mua nha dat va ba T dong v tiép
tuc cho bén thué nha thué tiép thém 3-4 thang. Nhung sau d6 ngay 11/5/2018, tai
Vin phong cong chimg Hoang Long thi ba T muén thay d6i ndi dung thoa
thuén, cu thé ba T sé gilr lai 10% trén s6 tién chuyén nhuong cho dén khi bén
thué nha ban giao nha. Ba P, dng Al khéng ddng ¥ v6i yéu cau nay va ba T bo
ve.

[6] Xét thay, tai san chuyén nhuong trong khi dang cho nguoi khac thué
chua hét han hop d6ng can phai duoc bén chuyén nhuong tai san giai quyét dut
diém dé du diéu kién ban giao cho bén nhan chuyén nhuong khi bén nhan
chuyén nhuong thuc hién xong nghia vu, trudng hop c6 thoa thuan khéac thi
phai duoc sy déng ¥ ctia bén nhan chuyén nhuong. Tuy nhién, tai Hop dong dat
coc ngay 11/4/2018 ky két giita ba T va ba P, 6ng Al da khong thé hién c6 noi
dung vé su ton tai cua bén thir ba 1a bén thué nha, khong thé hién tai san mua
ban dang cho ngudi tht ba thué va P thuce xt 1y ddi véi bén tha ba khi ¢ tranh
chap. Ciing nhu khong c6 van ban thoa thuan nao khéac gitra ba T, ba P, 6ng Al.
Viéc bi don cho rang c6 thoa thuan miéng giita ba T - ba P, ong Al - ba T7, dng
K1 nhung viéc nay lai khong dugc phia ba T thtra nhan nén khong cé can ctr
xem x¢t 1a c6 thdéa thuan khac gitra cac bén.

[7] Theo Bién ban huy hop dong thué nha va Hop dong thué nha (do bi don
cung cap (but luc 110-111)) cung ky ngay 05/5/2018 thé hién éng Tran Thanh L
(cha ba P) va ba Hoang Thi Kim T7, 6ng Hoang Xuan K1 (bén thué nha) di ky
huy Hop ddng thué nha nim 2017 gita 6ng L va ba T7, dong thoi ky lai Hop
ddng thué nha méi v4i thoi han thué 1a 03 thang ké tir ngay 05/5/2018. Trong
cac van ban noi trén khong thé hién c6 sy tham gia hay hién di¢n, thda thuan gi
hay sy chap thuan tir phia ba T (ngudi nhan chuyén nhuwong dat).

[8] Theo 161 khai cta ba P tai Bién ban d6i chat ngay 20/12/2018 (but luc
67) thi do ba ban cong viéc nén ba da nho cha ba 13 dng Tran Thanh L thyc hién
cac thoa thudn lién quan dén viéc thué nha. Do viy, cac van ban do 6ng L ky
duoc xem la do ba P di uy quyén, giao cho 6ng L thuc hién theo y ba P. Viéc
nay cling da dugc ong Pinh A2 13 ngudi dai dién theo uy quyén cia ba P, ng
A2 thira nhan tai phién toa phuc tham.

[9] Xét thay tuy rang viéc dit coc gitta ba T, ba P, 6ng Al da thuc hién
xong va dung theo quy dinh phap luat. Nhung dén thoi dlem thuc hién giao ket
vé viéc mua ban nha dét thi phat sinh viéc 6ng L (theo ¥y mudn ctia ba P) di tlep
tuc ky két hop ddng cho thué nha véi ba T7, 6ng K1. Bé chip nhan viéc nha dat
thoa thuan mua duogc cho thué thém 3 thang thi ba T di yéu cau duoc dé lai 10%
trén sd tién chuyén nhuong con lai cho dén khi nhan dugc nha nhung ba P, dng
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Al khong dong y. Nhu vay, co can cit cho thdy qué trinh thyc hién giao dich
mua ban nha dat thi ba P dd c6 hanh vi 1am thay doi thoa thudn gitra cac bén,
dan dén viéc cac bén di khong thoa thuan duoc va khong ky két duoc Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat vao ngay 11/5/2018. Do vay, 16i ddn dén viéc
khong thuc hién duoc giao dich mua ban nha dat duoc ghi nhan trong Hop dong
dat coc 11/4/2018 1a hoan toan cua bi don.

‘ [10] Ttr nhitng nhén dinh trén, thiy ‘réng Toa én‘cép so thAm chap nhén yéu
cau khoi kiénrcﬁa ba B6 Pham Bich T vé huy hop dong dat coc, doi lai tién coc
va phat coc doi véi ba P, 6ng Al 1a c6 can cu, ding quy dinh phép luét. Do vay
khong c6 can cu chap nhan khang cao cua ba Tran Thi Ta P va ong Vi Hoang
Di¢u Al. Gilr nguyén ban an so tham.

[11] Bdi v6i y kién clia ludt su bao vé bi don khong phi hop véi sy that
khach quan va chimg ctr trong h6 so nén khong chap nhan.

[12] V& quan diém Dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Ddng Nai phi
hop nén dugc chap nhan.

[13] V& an phi phiic thim: Do khang cao khong dugc chap nhan nén nguoi
khang cao phai chiu an phi 1a 300.000 dong theo quy dinh tai Dicu 29 Nghi
quyet s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc
hoi quy dinh vé mtrc thu, mién gidm, thu ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢
phi Toa an.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 1 Piéu 308 Bo luat to tung dan sy nam 2015; Piéu 29
Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu

Qudc hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 18 phi
toa an.

Khong chap nhan khang cao cua ba ’Tr?m Thi Ta P va 6ng Vi Hoang Diéu
Al. Gitr nguyén ban an dan sy so thdm s6 36/2019/DS-ST ngay 16 ngay 8 ndm
2019 ctua Toa an nhan dan thanh pho Bién Hoa, tinh Dong Nai.

- Cén cir khoan 3 Dicu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Dicu
39; khoan 1 Diéu 244 B6 luat té tung dan sy nam 2015;

- Can cr khoan 2 Diéu 328; Diéu 423; Diéu 424; Piéu 357; khoan 2 Piéu
468 B0 luat dan sy nam 2015;

- Cin ctr Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Quoc hoi.

Tuyén xur:

Chép nhan mot phan yéu cau khaoi kién ctia ba DS Pham Bich T dbi véi ba
Tran Thi Ta P va 6ng Vii Hoang Diéu Al vé cac ndi dung sau:
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- Huy hop dong dit coc c¢d sb cong chimg 4191, quyén sé 10/TP/CC-
SCC/HDGD ngay 11/04/2018 cua Van phong cong chimg Hoang Long, dugc ky
két gitta ba D6 Pham Bich T va 6ng Vi Hoang Di¢u Al, ba Tran Thi Ta P.

- Budc ba Tran Thi Ta P va dng Vii Hoang Diéu Al tra cho ba D6 Pham
Bich T 80 tién 1.230.000.000d (Mot ty hai tram ba muoi tri¢u dong), trong do
bao gom: Tién coc la 615.000.000 dong, tién phat coc 1la 615.000.000 dong.

Khéng chap nhén yéu cau khoi kién ctia ba DS Pham Bich T vé boi thuong
cac khoan thiét hai vé phi, 18 phi phat sinh do vi pham hop ddng dit coc so tién
850.000d (Tam trim nim muoi nghin ddng) 1a so tién phi soan thao Hop dong
dat coc ngay 11/04/2018.

Ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat (ddi v6i cac trudng
hop co quan thi hanh an c6 quyén cha dong ra quyét dinh thi hanh an) hoac ké
tur ngay co don yéu cau thi hanh 4n cta ngudi dugc thi hanh an (ddi véi cac
khoan tién phai tra cho ngudi duogc thi hanh an) cho den khi thi hanh an xong,
bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai ctia s6 tién con phai thi hanh an
theo mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua Bo ludt dan sy nim 2015,

Vé an phi:

- An phi dan sy so tham: Ba P4 Pham Bich T phai chiu 300.000 dong an
phi ddi voi yéu cau huy hop dong va 300.000 dong ddi véi yéu cau bdi thuong
khong duoc chdp nhén, trir vao cac khoan tién tam tng an phi ma ba T da nop
tai Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé) Bién Hoa, bao gém: 300.000d (ba tram
nghin dong) tai Bién lai thu s6 0004025 ngay 15/02/2019; 10.138.500d (Mudi
triéu mot trim ba muoi tdm nghin dong) tai Bién lai thu sé 0004026 ngay
15/02/2019; 14.334.000d (Mudi bon triéu ba trim ba muoi bén nghin dong) tai
Bién lai thu s6 007967 ngay 06/7/2018. Hoan tra cho ba T s tién 24.172.500d
(Hai muoi bon triéu, mot trim bay muoi hai nghin nim trim dong)

Ba Tran Thi Tu P va 6ng Vii Hoang Diéu Al phai chju 48.900.000d (Bon
muoi tam tri€u chin tram nghin dong).

- An phi dan su phiic tham: Ba Tran Thi TG P va ong Vii Hoang Diéu Al
phai chiu 300.000 déng an phi, trir vao tién tam tng an phi 300.000d (ba trim
nghin déng) ba P va ong Al da ndp tai Bién lai thu tién s6 0000288 ngay
23/8/2019 ctia Chi cyc Thi hanh an thanh phd Bién Hoa.

Trudng hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh &n dan sy thi nguoi duoc thi hanh dan dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tuy nguyén
thi hanh 4n hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat Thi hanh &an dan sy; thot hi€u thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai
Piéu 30 Luét Thi hanh an dén su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM

- TAND cép huyén; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND tinh Bong Nai;

- Chi cuc THADS cép huyén;

- Puong su trong vu an;

- Luu.

Vo Thi Thanh Phuong
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Thanh vién Hoi dong xét xir Tham phan-Chi toa phién toa

Bui Kim Rét P4 Thi Nhung Vo Thi Thanh Phuong
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