TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN HAI BA TRUNG Poc l1ap — Tw do — Hanh phuc
THANH PHO HA NOI

Ban 4n s6 15/2018/DS-ST
Ngay 28 thang 8 nam 2018
V/Iv: Tranh chip Hop dong dit coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN HAI BA TRUNG, THANH PHO HA NOI

Thanh phan Héi dong xét xir so tham gém cé:

Thdam phdn, Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Thanh Phwong

Cdc Hgi tham nhén dan:

1. Ba Pham Thi Bich Hop

2. Ba Hoang Thi Thiéu

- Thu ky phién toa: Ong Lé Quang Pao — Thu ky Toa 4n nhan dan quén
Hai Ba Trung;

Dgi dign Vién kiém sdt nhan din quin Hai Ba Trung, thanh pho Ha
N@i tham gia phién toa: Ong Ngoé Minh Hung, Kiém sat vién.

Trong cac ngay 26 thang 7, ngay 24 va 28 thang 8 nam 2018, tai try s¢
Toa an nhan dan quan Hai Ba Trung tién hanh xét x{r so thim cong khai vy an
thu 1y s6 77/2017/TLST-DS ngay 15 thang 6 nam 2017 theo Quyét dinh dua vu
an ra xét xir s6 45/2018/QDXXST-DS ngay 14 thang 6 ndm 2018 va Quyét dinh
hodn phién toa s6 37/2018/QDST-HNGD ngay 29 thang 6 nam 2018, giita cac
duong su:

1. Nguyén don: Anh Pao Thé H., sinh nim 1986; Pang ky ho khau
thuong tra: 93 A duong T., phuong P., quan T., Thanh phé Ha Noi; Tra tai: Toa
T18 tang 12A cin ho 06 KPT T., 458 phé M., phuong V., quan H., Thanh phd
Ha Noi. (Vang mat tai phién toa).

Nguoi dai dién theo ty quyén cua nguyén don: Ong Hoang Vin C., sinh
nim 1949; Ping ky ho khau thuong tra: S 77 phd H., phuong K., quan T.,
Thanh phé Ha Noi; Tra tai: Toa T8 tang 29 cin ho 04 KDT T., 458 phd M.,
phuong V., quan H., Ha Noi. (C6 mat tai phién toa)

2. Bi don: Anh Pham Ngoc D, sinh nam 1979; Pang ky ho khau thuong
tra: 12 phé B,, phuong N., quan H., Thanh phd Ha Noi; Tru tai: Toa T3 tang 11,



cin ho 06, KDT T., 458 phé M., phuong V., quan H., quan Hai Ba Trung,
Thanh phd Ha Noi (Co mit tai phién toa).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don: Ong Lé Hong Q.,
Luat su Cong ty luat TNHH MTV C.- Poan Luat su Thanh phd Ha Noi (Cé mit
tai phién toa).

3. Nguoi co qu}{én loi, nghia vu lién quan: Chi Poan Thi P., sinh ndm
1992; Pang ky ho khau thuong tra: xa H., huyén A., Thanh pho Hai Phong
(Vang mat tai phién toa).

NOQI DUNG VU AN:

1. Yéu cau khéi kién ciia Nguyén don anh Péao Thé H.:

Tai don khoi Kién dé ngay 02/6/2017, cac 1oi khai trong qua trinh giai
quyét vu an, nguyén don anh Dao Thé H. va ngudi dai dién theo ty quyén cua
nguyén don la 6ng Hoang Vian C. trinh bay:

Ong Hoang Vin C. va vo 1a ba Duong Minh N. nho con ré 1a anh Pao
Thé H. tim mua va thyc hién thu tuc dit coc dé mua can ho chung cu cho vo
chong ong ba. Ngay 12/4/2017, anh Pao Thé H. va anh Pham Ngoc D ky két
Hop déng dat coc véi sy lam chirng cua Bén moi gidi la chi Poan Thi P., theo
d6, cac bén thoa thuan anh H.dit coc cho anh D. 30.000.000 dong nham muc
dich dam bao cho viéc anh D. cam két ban cho anh H. can ho sé 12 tang 29 toa
T18 (T18-29-12) du 4n KDT T., 458 phd M., phuong V., quan H., Ha Noi, ¢6
dién tich 73,5m?, gi4 ban cin ho 1a 2.480.000.000 dong. Cac bén thoa thuan anh
D.nhan tién dit coc caa anh H., cam két s& ban cho anh H. cin ho trén. Tir ngdy
ky Hop dong dit coc dén ngay 18/4/2017, truong hop anh D. vi pham cic cam
két trong Hop ddng thi ngay trong ngay anh D. phai tra lai toan bo sb tién dat
coc d nhan caa anh H. va bdi thuong cho anh H. mot khoan tién gap doi s tién
dit coc; anh H. khéng mua cin ho trén nira thi s& mat s tién dit coc cho anh D.
theo quy dinh cua B luat dan su. Truong hop mdt trong cac bén (hoac ca hai
bén) khong thuc hién theo ding cam két din dén giao dich that bai thi Bén moi
gidi s& dugc huang 30% sé tién dat coc.

Trong Hop ddng dit coc, Bén mdi gidi chi Poan Thi P. viét sai dia chi can
ho 13 s6 12 tang 29 toa T18 (T18-29-12), thuc té dia chi can ho 1a sb 10 ting 29
toa T18 (T18-29-10), cac bén ciing da thira nhan 1a hop dong da viét sai va xac
nhan can ho mua ban 1a can ho T18-29-10.

Tai thoi diém ky két Hop dong dat coc ngay 12/4/2017, anh H. khong yéu
cau anh D. xuat trinh gidy t& nha vi anh H. biét dugc thong tin cin ho nay 1a nha
ctia ba Lé Thi Thanh X., do gia dinh anh H. c6 quen biét gia dinh cua ba X.. Tai
thoi diém nay, anh D. khong néi cho anh H. biét vé tinh trang can hd dang thudc
s& hitu caa ai va anh D. ¢6 quyén ban can ho nay hay khong. Anh H. van ky hop
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ddng dit coc voi anh D. dé mua can ho nay, anh dugc biét ba X. dang dimg tén
s6 do can ho nén tin tudng dit coc va nghi rang anh D. 1a ngudi mua ban trao
tay s€ chiu trach nhiém lam thu tuc mua ban sang tén chuyén nhuong can ho trén
cho anh H..

Pén ngay 13/4/2017, anh H. d& nghi anh D. lui ngay thanh toan tién nha
tir 18/4/2017 sang 26/4/2017 do gia dinh chua lo duoc tién va Ching minh nhan
dan ciia ba Duong Minh N. phai xin cap lai do hét han nhung anh D. khong
ddng y. Ngay 15/4/2017, chi Hoang Bich V. 1a chi vo cua anh H. goi dién trao
d6i véi anh D. vé viéc lui ngdy thanh toan tién thi dugc anh D. thong bao cin ho
trén dang dugc thé chip tai Ngan hang. Anh D. yéu cau gia dinh anh H. phai
g trudc 1.330.000.000 dong dé anh D. giai chap can ho dang duoc thé chap tai
Ngéan hang Techcombank, phia gia dinh anh H. yéu cau lap vi bang vé viéc
thanh toan truéc 1.330.000.000 dong va chi phi do anh D. chiu. Hai bén khong
thoa thuan duoc vé van dé nay nén gia dinh anh H. yéu cau cac bén tiép tuc thuc
hién cam két trong Hop dong 1a ngay 18/4/2017 hai bén tién hanh giao nhan tién
va lam thu tuc mua ban nha.

Pén ngay 18/4/2017, anh D. da khong thyc hién viéc 1am cac thu tuc mua
ban can ho trén vi 1y do: Gidy ching nhan quyén sé hitu cin ho nay ding tén ba
Lé Thi Thanh X. chit khong phai dung tén anh Pham Ngoc D, anh D. ¢6 trach
nhiém phai moi ba X. dén 1am thu tuc mua ban sang tén can ho nhung anh D.
khong moi dugc. Ngay 18/4/2017, cac bén khong thuc hién dugc viéc mua ban
can ho 1a 16i thuoc vé anh D.. Pén ngay 23/4/2017, anh D. mé&i moi duoc chi
Xuan ra lam thu tuc mua ban can hd nhung anh D. lai lam thu tuc mua ban, sang
tén can ho cho nguoi khac ma khong thong bao cho phia bén mua nha. Do hai
bén khong théng nhat duoc viéc mua ban cian ho nita nén gia dinh anh H. yéu
cau anh D. tra lai 30 triéu dong tién dit coc nhung anh D. khong dong .

Nay, Nguyén don anh Pao Thé H. khoi Kién yéu cau Toa an nhan dan
quan Hai Ba Trung budc anh Pham Ngoc D phai tra cho anh H. s tién gap doi
tién dit coc 1a 60.000.000 dong do anh D. 13 nguoi di vi pham thoa thuan trong
Hop dong dat coc. Bong thoi, dé nghi Toa an xem xét trach nhiém cua chi Poan
Thi P. 1a nguoi moéi gioi, lam ching khi can hd T18-29-10 thudc s hitu cua
ngudi khac, anh D. chi 1a ngudi mua ban trao tay va trong hop dong chi P.viét
nham dia chi can ho thanh T18-29-12.

Ngay 15/01/2018, Nguyén don anh Pao Thé H. ¢6 don xin rat phan yéu
cau Toa 4n xem xét trach nhiém cia nguoi lam ching chi Doan Thi P..

2. Bi don anh Pham Ngoc D:



Tai ban ty khai ngay 15/8/2017, cac 161 khai trong qua trinh giai quyét vu
an, anh Pham Ngoc D ¢6 ¥ kién nhu sau:

Ngay 12/4/2017, anh D. va anh H. ¢6 théa thuan mua ban can ho T18-29-
10 khu d6 thi T. caa anh D. va ky két Hop dong dit coc, anh D. c6 dit cho anh
H. 30.000.000 dong va thoa thuin ngay 18/4/2017 s& thanh toan du
2.480.000.000 dong tién mua nha cho anh D. dé anh lam thi tyc sang tén cho
anh H.. Sau khi ky Hop dong, anh H. c6 dé nghi 1ui ngay thanh toan tién va lam
thu tuc mua ban tir ngdy 18/4/2017 dén ngay 26 hoac 27/4/2017, anh D. khong
ddng y. Dén ngay 18/4/2017, anh H. khong lién hé lai véi anh coi nhu anh H. tu
tir bo viéc mua nha.

Pong thoi, tai thoi diém cac bén di xem nha va thoi diém ky két Hop dong
dit coc ngay 12/4/2017, anh D. c6 ndi cho anh H. biét tinh trang can ho hién
dang thé chap tai Ngan hang, cac bén thoa thuan dang ngay 18/4 phia anh H. s&
giao du 2.480.000.000 dong dé lam tha tuc mua ban nha, trong 2.480.000.000
d6ng thi 1.330.000.000 ddng s& nop truc tiép vao tai khoan cua ba Lé Thi Thanh
X. tai ngan hang Techcom Bank d¢ giai chp cin ho sau dy lam thu tuc mua
ban, sb tién con lai thanh toan tryc tiép cho anh D.. Ngay 15/4/2017 anh H. chu
dong goi dién thoai cho anh D. hoi vé s6 tién con phai tra ngan hang dé giai
chap can ho, anh D. da thong bao con hon 1.300.000.000 d6ng. Anh D. yéu cau
néu anh ty lam thu tuc giai chip can ho thi anh s& khong ban véi gia ci
2.480.000.000 d6ng nita ma sé& ban véi gia khac 1a 2.550.000.000 dong va phia
gia dinh anh H. khong déng y.

Anh D. ciing xac nhan can ho T18-29-12 viét trong Hop dong 1a do nham
lan, cin ho chinh x4c 1a T18-29-10. Anh chua tra chi phi gi cho chi Poan Thi P.
do khong ban dugc nha.

Anh D. khong dong y véi yéu cau khoi kién cua anh H., khong dong
hoan tra 30.000.000 dong tién dit coc va thanh toan 30.000.000 dong tién phat
coc cho anh H. vi anh H. 1a nguoi pha vd cam két trudc, anh D. khong c6 16i dan
dén viéc mua ban nha thit bai.

Anh D. xac nhan tai thoi diém dat coc, can ho T18-29-10 1a thudc quyén
s& hitu cua anh. Khi anh nhan tién dat coc cua anh H. ngay 12/4/2017, anh hoan
toan 1a chu s& hitu hop phap ctia can ho nay. Tai thoi diém nay, cha s¢ hiru hop
phap cta can hd la ba Lé Thi Thanh X. va ba X. phai ¢6 trach nghiém lam thu
tuc sang tén can ho cho anh theo cac gidy to mua ban anh di xuét trinh cho Toa
an, anh c6 quyén ban can ho nay. Trén thyc té, ba X. ban nha cho anh Nguyén
Quéc K., anh Lé Manh H.va anh Pham Ngoc D cting chung tién mua lai cin nha



tir anh K.. Sau d6 anh D. mua lai cin nha va thanh toan toan bo tién cho anh
Hung.

Anh D. d3 xuat trinh cac tai liéu, chiing c&r vé viéc mua ban can ho gitra
ba X., anh K., anh H. va anh, bao gém:

- Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung dat & dbi voi
cin ho T18-29-10 giita ba Lé Thi Thanh X. va anh Nguyén Quéc K. ngiy
22/10/2014 — (Hop dong viét tay khong duoc cong ching).

- Gidy nhan dit coc mua nha ngay 10/3/2017, anh Lé Manh H. dat coc
1.330.000.000 dong cho anh K. dé mua nha T18-29-10 do chi Lé Thi Thanh X.
dtng tén hop déng ho anh K., sau khi nhan tién chi Xuan c6 trach nhiém lam thu
tuc sang tén va ban giao can ho cho anh H..

- Giay cam doan ngay 10/3/2017, ba Lé Thi Thanh X. dung tén cho anh
Nguyén Quéc K., nay anh K. ban can ho cho anh Lé Manh H., ba X. c6 trach
nhiém 1am thu tuc sang tén cin ho cho anh H., anh H. ¢o trach nhiém tat toan
toan bd sd tién du no tai Techcombank 1a 1.330.000.000 déng.

- Bién ban ban giao nha nay 10/3/2017, anh K. ban giao nha T18-29-10
cho anh H..

- Gidy nhuong quyén mua nha va bién ban ban giao nha ngay 12/3/2017,
anh L& Manh H. nhugng lai cho anh Pham Ngoc D mua lai can ho va ban giao
day du gidy to va noi that cia can ho cho anh D. — (Giay viét tay khong duoc
cong ching).

- Hop ddng tin dung ngay 07/01/2014 va Hop ddng thé chip ngay
07/1/2014 giita Ngan hang Techcombank va ba Lé Thi Thanh X. va mot sb cac
tai liéu lién quan thé hién ba X. vay tin dung cua Techcombank nham muc dich
mua cian ho T18-29-10 khu d6 thi T. va thé chap can ho nay dé dam bao cho
khoan vay.

3. Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan chi Poan Thi P.:

Tai Don trinh bay ngay 01/8/2017, ban tu khai ngay 17/4/2018, chi Doan
Thi P. trinh bay nhu sau:

Trudc ngay 12/4/2017, chi P. c6 quen biét mot ngudi phu nir tén H., chi

H. nho chi P. tim khach mua can hd T18-29-10 khu d6 thi T.. Chi P. dang tin
ban nha trén mang Internet, sau dé c6 c6 N. va chi V. 1a con gai co N. dén xem
nha va dong ¥ lam Hop dong dit coc dé mua nha, nhung yéu cau ky Hop dong
dit coc véi anh D. vi biét chi H. chua phai 1a chi cin ho, anh Pao Thé H. 1a con
ré co N. s& dit coc tién cho anh D.. Chij H. ciing giai thich chi dd mua cin ho nay
nhung méi chi ¢ giai doan dat coc cho anh D.. Sau d6, tai nha caa anh H., anh
5



H. va anh D. tryc tiép trao d6i thong tin v6i nhau. Anh H. cho biét anh c6 biét &
tinh trang cta can ho nay, s6 do dang mang tén chi X., chi dat coc véi anh D.,
khi ky hop dong mua ban thi chi X. méi ra ky. Sau khi trao d6i, hai bén ddng y
dit coc, chi P. 1ap Hop ddng, anh D., anh H. sau khi doc lai da ky Hop ddng,
giao tién cho nhau va chi P. ky vao muc ngudi lam ching. Tai thoi diém dat coc,
chi khong biét c6 viéc anh D. c6 thong bao, trao doi véi anh H. vé viéc can ho
dang thé chap tai Ngan hang hay khong vi hai bén tryc tiép trao ddi véi nhau,
chi khong 16 anh H. c6 biét viéc nay hay khong, chi ciing khong biét thong tin
cin ho dang thé chap tai Ngan hang.

Chi P. x4c nhan do nham Ian nén trong Hop dong dat coc cac bén da
nham dia chi can ho T18-29-10 thanh T18-29-12, cic bén déu dd xac nhan cin
ho chinh xac l1a T18-29-10.

Trong su Viéc nay, chi P. chi ¢6 vai tro 1a nguoi lam ching, chi khong ky
Hop dong mdi gidi hay Hop dong tu van khac véi ca hai bén, khong nhan thu
lao tir bén ban hay bén mua nha vi chi chi giap chi H. tim ngudi mua nha. S&
tién dit coc 30.000.000 dong anh D. dang cAm toan bo. Chi P. tir chbi khong yéu
cau Toa an giai quyét bat ca quyén loi, nghia vu gi. Chi dé nghi Toa an giai
quyét, xét Xt Vu an vang mat chi.

4. Qud trinh gidi quyét vu dn, Toa dn da thu thdp tai liéu, chieng Cit:

Ngay 30/11/2017, Vian phong dang ky dat dai Ha Noi thuoc So Tai
nguyén va méi truong thanh phé Ha Noi cung cap cac tai liéu, ching ct lién
quan dén qua trinh quan 1y, sir dung va bién dong can ho s6 2910, Nha T18, Khu
d6 thi T, phuong M., quan H., Thanh phd Ha Ni nhu sau:

- Ngay 03/4/2017, S& Tai nguyén va mdi trudng thanh phd Ha Noi cap
Giay chung nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va céc tai san khac gan
lién vé6i dat s6 CG 666911 ddi vai can hd T18-29-10 khu d6 thi T. cho ba Lé Thi
Thanh X., sinh nam 1980; Pia chi thuong tra: T6 3, phuong L., quan H., Ha
NOi.

- Ngay 25/4/2017, tai Hop ddng mua ban cin ho nha chung cu 1ap tai Van
phong Céng chung N., ba Lé Thi Thanh X. ban cin ho néi trén cho vo chdng
6ng Pham Ngoc T., ba Binh Thi M. (1a b me d¢ anh Pham Ngoc D).

- Sau khi lam tha tuc sang tén, ngay 08/5/2017, Vian phong dang ky dat
dai Ha Noi di xac nhan viéc chuyén nhuong cin ho ndi trén trong Gidy ching
nhan quyén sir dung dat.

Theo yéu cau cua ong Hoang Vin C., Toa an nhan dan quan Hai Ba
Trung da 1y 1oi khai caa chi Hoang Bich V. (sinh nam 1984, dia chi: 466 phé
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B., quan H., Ha Noi — 1a con gai 6ng Hoang Van C.), chi V. xac nhan viéc hai
bén ky két Hop ddng dit coc, qua trinh chi tham gia trao ddi véi anh D. vé viéc
giai chap can ho tai Ngan hang Techcombank va viéc cac bén khong thoa thuan
duoc vé viéc mua ban cin hd nhu cac bén duong su da trinh bay.

Theo yéu cau cua Bi don, Toa an di bao Nguyén don anh Pao Thé H. dén
dé d6i chat, triéu tap ba X., anh Nguyén Quéc K., anh Lé Manh H. dén cung cap
161 khai nhung anh H., ba X., anh K. va anh H. da khong dén Toa 4an lam viéc.
Anh H. c6 don dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cta phap luat, anh da ay
quyén viéc tham gia giai quyét vy an cho 6ng Hoang Vin C.

5. Tai phién toa:
Tai phién toa ngay 26/7/2018:

Pai dién theo uy quyén cia Nguyén don ong Hoang Vian C. van giit
nguyén yéu cau khoi kién va 10i khai trong qua trinh 1am viéc tai Toa an, yéu
cau Toa an budc anh D. tra lai anh H. 30.000.000 ddng tién dit coc va phat coc
30.000.000 dong do anh D. 1a nguoi vi pham cam két trong Hop ddng dit coc.
Ngay 12/4/2017, theo thoéa thuan dit coc trong Hop dong thi cac bén da giao
nhan 30.000.000 dong cho nhau.

Bi don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia Bi don c6 10i khai:
Anh D. xac nhan qué trinh cac bén ky két Hop dong dat coc vé cha thé, muc
dich, noi dung thoa thuan nhu phia Nguyén don di trinh bay, khong chap nhan
yéu cau khoi kién cia Nguyén don do yéu cdu dé khong co cin cir va giir
nguyén cac y kién da trinh bay trong qua trinh lam viéc tai Toa an. Ngudi bao vé
quyén va loi ich hop phap cua Bi don 6ng Lé Hong Q. yéu cau Toa an triéu tap
anh Pao Thé H. dén dé d6i chat, triéu tap ngudi lam chung 1a chi H. va lam rd
vai tro cua chi H. trong vu an do anh D. ban can ho trén cho chi Ha (tén thuong
goi 1a Thin), chi H. khéng mua nita nén gigi thiéu anh H. dén mua nha cua anh
D., giao dich nay do chi H. gidi thiéu nén ngay 12/4/2017 anh H. giao sé tién dat
coc 30.000.000 dong cho chi H. chir khong giao cho anh. Tai phién toa anh D.
khong cung cip duoc thong tin vé chi H., khong cung cép tai liéu chuang ci ¢6
lién quan nén Hoi dong xét xir tam ngimg phién toa dé thu thap tai liéu, chung
cur.

Ngay 17/8/2018, anh D. xuat trinh Hop ddéng dat coc sb T18-
2910/HDDC-2017 ngay 12/3/2017, theo d6 ba Nguyén Thi T. dit coc
50.000.000 dong cho ba Lé Thi Thanh X. — do anh Pham Ngoc D. dai dién -
nham bao dam cho viéc ba X. ban cho ba T. can ho noi trén, cam két ngay
10/4/2017 c4c bén s& tién hanh viéc mua ban nha.

Tai phién toa ngay 24/8/2018:



Ong Hoang Van C. trinh bay: anh H. biét ba X. da ban can ho cho anh D.
1a do anh trao ddi thong tin giita nhitng cu dan trong khu nha, khi dit coc mua
can ho anh H. khong yéu cau anh D. cho xem gidy chang nhan quyén so hitu
cin ho va cac gidy t& mua ban nha tir ba X. sang anh D. va ciing khong duoc anh
D. cho xem, do tin tudng nén gia dinh anh H. quyét dinh dit coc mua cin hd.
Hoi dong xét xir da giai thich cho ong C. Vé cac quy dinh cta phap luat vé cac
diéu kién vé chu thé va nha ¢ tham gia giao dich mua ban nha &, ong C. xac
nhan Hop ddng dit coc khong cé gia tri phap 1y, Hop dong nay vo hiéu do chu
thé tham gia ky két Hop dong 1a anh D. chua phai 1 chi s6 hitu can ho, anh H.
biét nhung do tin twéong nén van dong ¥ dit coc mua nha, nhung khong yéu cau
Toa an tuyén bd Hop dong dit coc vo hiéu va van giit nguyén yéu cau khai kién.

Bi don anh Pham Ngoc D xéc nhan cac Hop dong, gidy to mua ban cin ho
gitta ba X., anh K., anh H. va anh D. 1a chua ding quy dinh cta phap luat vé
cong ching; viéc mua ban cin ho dang dugc thé chap tai Ngan hang dé dam bao
cho khoan vay tin dung ma khong c6 su ddng y bang vin ban ctia Ngan hang
theo quy dinh cua Hop ddng thé chap 1a khong dang quy dinh cta phap luat,
nhung do hiéu biét phap luat khong day di nén anh van tién hanh mua ban cin
ho. Ngoai ra, bj don khong c6 yéu cau gi khac véi cac y kién da trinh bay.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Hai Ba Trung phat biéu y kién:

Toa an nhan dan quan Hai Ba Trung thu Iy vu &n va xdc dinh ding quan
hé phap luat tranh chap, x4c dinh day du tu cach tham gia t6 tung cia cac duong
su. Qua trinh giai quyét Vu an va tai phién toa, Hoi déng xét xur, Thu ky phién
toa dd tudn thu ding cac quy dinh cua Bo luat td tung dan su.

Vé noi dung vu an: Theo quy dinh cua cac diéu 118, 119, 122 cua Luat
Nha o, anh D. chua du diéu kién ky két Hop dong dit coc dé mua ban cin ho
T18-29-10. Tai thoi diém cac bén ky Hop dong thi cin ho dang thé chap tai
Ngan hang Techcombank va theo quy dinh ctia Diéu 320 B luat dan sy va tai
tiét g diém 6.2.1 khoan 6.2 Piéu 6 cua Hop dong thé chap sé 57412/HPTC-
BDS/TCB-BIZ ngay 07/01/2014, cac bén giao dich mua ban can ho khi chua co
su ddng ¥ bang vin ban cia Ngan hang 1a khong dung véi quy dinh caa phap
luat. Do d6, Hop ddng nay khong co gia tri phap luat ngay tir thoi diém ky két
Hop ddng. Bé nghi Hoi dong xét xir chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua
Nguyén don, tuyén bd Hop ddng dat coc vo hiéu, budc anh D. hoan tra
30.000.000 dong cho anh H. va tuyén cac bén phai chiu an phi theo quy dinh cua
phap luat.



NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cir ¢6 trong hd so vu an, cin ¢l vao
két qua tranh luan tai phién toa, ¥ kién dé nghi cua dai dién Vién kiém sat, Hoi
ddng xét xir nhan dinh nhu sau:

[1]. Nguyén don Anh DPao Thé H. khai kién vé viéc Tranh chap Hop dong
dat coc voi bi don 1a anh Pham Ngoc D, ddy 1a quan hé tranh chap vé dan su.
Anh D. hién cu tra tai dia chi Toa T3 tang 11, can ho 06, KDT T., 458 phé N.,
phuong V., quan H., Thanh phd Ha Noi. Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26;
diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 DPiéu 39 cua Bo luat té tung dan su, vu
an thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan quan Hai Ba Trung.

[2]. Qua trinh giai quyét vu an, ngudi cé quyén loi, nghia vu lién quan chi
Poan Thi P. di c6 day du 16i khai tai Toa an, dd duoc tong dat tryc tiép cac Vin
ban t6 tung cta Toa an. Viéc téng dat cac van ban td tung 1a hop Ié theo quy
dinh tai khoan 2 Biéu 177 cua B luat té tung dan su. Chi P. tir chbi khong yéu
cau Toa 4n giai quyét quyén va nghia vu ciia minh, dé nghi duoc vang mat trong
cac budi 1am viéc tai Toa an va dé nghi Toa an xét xir vang mat chi, do d6 Toa
an tién hanh xét xir vang mat chi P. theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 227 Bo luat
t tung dan Su.

[3]. Vé noi dung vu an: Nguyén don anh Pao Thé H. yéu cau Toa an budc
anh Pham Ngoc D phai tra lai cho anh H. 30.000.000 dong tién dit coc va budc
anh D. phai thanh toan cho anh H. 30.000.000 dong tién phat coc do anh D. 1a
nguoi da vi pham nhimg diéu khoan da cam két trong Hop dong dat coc. Hoi
dong xét xir xét thay:

[4]. Qu4 trinh giai quyét vu an, cac duong su déu théng nhat trinh bay:
Ngay 12/4/2017, anh Pao Thé H. va anh Pham Ngoc D thoa thuan ky két Hop
déng dit coc véi ndi dung anh H. dit coc s6 tién 30.000.000 dong nham dam
bao cho viéc mua ban cin hd T18-29-10 khu d6 thi T, Thanh phé Ha Noi. Gia
ban can ho 1a 2.480.000.000 dong, cac bén théa thuan ngay 18/4/2017 s& thanh
toan toan bo tién va lam thu tuc mua ban cin hd.

[5]. Vé viéc giao nhdn tién dat coc 30.000.000 dong trén thuc té: Bi don
anh D. cho rang ngay 12/4/2017, anh H. khong giao sd tién dat coc 30.000.000
ddng cho anh ma giao cho chi Nguyén Thi T. (tén thuong goi 1a H.). Xét thay,
cac bén khong co Gidy bién nhan tién dat coc nhung Theo thoa thuan tai Piéu 3
ctia Hop dong dit coc 1a Bén ban nhan tién dit coc cua Bén mua, tai ban ty khai
ngay 15/8/2017 cua Bi don, Bién ban hoa giai ngay 18/9/2017, anh D. da xac
nhan ngay 12/4/2017 anh da nhan s tién dat coc cia anh H.. Nguoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan chi Poan Thi P. da co 101 khai vao ngay 12/4/2017, sau
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khi thoa thuan xong, hai bén di ky Hop dong dit coc va giao nhan tién cho
nhau. Nén c¢6 cin cir dé xac dinh ngay 12/4/2017 anh D. d4 nhén sé tién dit coc
30.000.000 dong cua anh H..

[6]. Vé hiéu luc ciia Hop dong: Tai liéu, ching ci trong hd so cho thay Bi
don anh Pham Ngoc D chua phai la chu s& hitu hgp phap cta can hg T18-29-10,
anh D. khong duoc Gy quyén ban cin ho. Tai thoi diém ky két Hop ddng dit
coc, can ho noi trén dang duoc thé chap tai Ngan hang Techcombank theo Hop
déng thé chap sé 57412/HDTC-BDS/TCB-BIZ ngay 07/01/2014 dé dam bao
cho Hop dong tin dung, viéc mua ban cin ho nay 1a khong ding véi quy dinh tai
khoan 8 Diéu 320 B luat dan sy nim 2015 va quy dinh tai tiét g diém 6.2.1
Piéu 6 cua Hop dong thé chap. Vi vay, theo quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu
118; diém a khoan 1 Diéu 119 ctia Luat Nha & nam 2014; khoan 8 Diéu 320 va
khoan 1 Diéu 117 Bo luat dan sy ndm 2015 vé diéu kién c6 hiéu luc cua giao
dich dan su thi Hop dong dit coc gitra anh Pao Thé H. va anh Pham Ngoc D
khong c6 hiéu luc phap luat do khong ding chu thé ky két, doi twong cua Hop
d6ng khong dung quy dinh cua phap lut. Can ct Didu 122 Bo luat dan su 2015,
Hop ddng dit coc ngay 12/4/2017 giita anh Pao Thé H. va anh Pham Ngoc D vo
hiéu. Can cu khoan 1, 2 biéu 131 B¢ luat dan su, giao dich dan sy vo hiéu
khong 1am phat sinh, thay d6i, chAm durt nghia vu dan sy cia cic bén ké tir thoi
diém giao dich dan su duoc xac 1ap, cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan. Do do, anh D. phai hoan tra lai cho anh H.
sb tién 30.000.000 dong.

[7]. Ngoai ra, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan chi Poan Thi P. xac
nhan chi chi gidi thiéu cho cac bén mua ban nha, chi khong nhan thu lao, chi phi
gi tir nguyén don va bi don, khong yéu cau Tda an giai quyét quyen loi, nghia vu
cia minh. Hai bén nguyén don va bi don ciing xac nhan do giao dich mua ban
nha khong thanh nén khong thanh toan bat ctr chi phi gi cho chi P.. Tur nhiing
cin ctr trén, Hoi dong xét xtr khong xem xét dén quyeén loi, nghia vu phat sinh tir
Hop dong dit coc cta chi Poan Thi P..

[8]. V& yéu cau phat coc caa Nguyén don: Do Hop dong vo hiéu ngay tir
thoi diém ky két nén khong 1am phat sinh quyén va nghia vu cua cac bén. Khi
ky két Hop ddng, Nguyén don anh Pao Thé H. di biét truéc dugc cian ho khong
phai thudc so hitu hop phap cua anh D. nhung van dong y thoa thuan dat coc dé
mua nha. Nguoi dai dién theo uy quyén ciia Nguyén don ong Hoang Vian C. xac
nhan da biét Hop dong dat coc vo hiéu nhung van giir nguyén yéu cau khoi kién,
khong yéu cau Toa an tuyén bé Hop dong dat coc vo hiéu. Vay hai bén déu co
15i trong viéc Hop ddng vo hiéu, cac bén khong co yéu cau bdi thuong thiét hai.
Nén xét thdy c6 can cir khong chap nhan yéu cau phat coc cuia Nguyén don.
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[9]. Y kién cua dai dién Vién kiém sat nhan dan quin Hai Ba Trung tai
phién toa la c6 can ¢, phu hop vdi quy dinh cia phap luat.

[10]. V& 4n phi: Yéu cau khoi kién cua Nguyén don vé viéc phat coc
30.000.000 ddng khong duoc Toa an chip nhan nén Nguyén don phai chiu an
phi dan sy so thAm dbi véi yéu cau khong duge Toa an chap nhan, bi don phai
chiu an phi dan sy so thadm theo quy dinh cua phap luat

Vé quyén khang céo: Cac duong su c¢6 quyén khang cao theo quy dinh
cua phép luat.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH

Can cu vao:

- Khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
khoan 1 Diéu 227; biéu 266; biéu 271; Diéu 272; Diéu 273; Diéu 278; Piéu
280 cua Bo luat to tung dan su;

- Khoan 1 Diéu 117; biéu 122; khoan 1, 2 Diéu 131; khoan 8 Diéu 320
Bo luat dan sy nam 2015;

- biém a khoan 1 Piéu 118; diém a khoan 1 Piéu 119 cua Luat Nha ¢
nam 2014;

- biéu 26 ciia Nghi quyét s6 326/2016UBTVQH ngay 30/12/2016 cua Uy
ban thuong vu Québc hoi vé an phi, 16 phi Toa an;

Xir.

1. Tuyén bd Hop dong dat coc ngay 12/4/2017 giita anh Pao Thé H. va
anh Pham Ngoc D vo6 hiéu.

Anh Pham Ngoc D phai tra lai cho anh Pao Thé H. sé tién 30.000.000
dong.

Ké tir ngay Ban an co6 hiéu lyc phap luat, nguoi duoc thi hanh an c6 don
yéu cau thi hanh 4n, néu ngudi phai thi hanh an chwa thanh toan s tién phai thi
hanh thi hang thang con phai chiu khoan tién 1ai theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
468 Bo luat dan su 2015 twong Gng véi sb tién va thoi gian cham tra tai thoi
diém thi hanh.

2. Bac yéu cau cia anh Dao Thé H. vé viéc phat coc 30.000.000 dong ddi
vai anh Pham Ngoc D.
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3. V& an phi: Anh Dao Thé H. phai chiu 1.500.000 (M6t triéu nim tram
nghin) dong tién 4n phi dan sy so tham, duoc trir vao sd tién 1.500.000 ddng tam
mg 4n phi anh da ndp theo Bién lai thu tién tam ung an phi sé 0002790 ngay
15/6/2017 tai Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Hai Ba Trung, anh H. da nop du
an phi. Anh Pham Ngoc D phai chiu 1.500.000 (M4t triéu nim trim nghin) dong
tién an phi dan sy so tham.

Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 cua
Luat Thi hanh an dan sy thi ngudi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac diéu 6, 7 va 9
cta Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 cua Luat Thi hanh an dan su.

An xu cong khai so tham, duong su c6 mat tai phién toa co quyén khang
céo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Puong sy viang mit tai
phién tda c6 quyén khang cdo theo quy dinh caa phéap luat trong thoi han 15
ngay ké tir ngay nhan duoc ban 4n hoic ban an dugc tong dat hop 1¢.

o ~ TM.HOIDPONG XET XU
Noi nhan: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Puong suy;

- VKSND quén Hai Ba Trung;

- Chi cuc THADS quan Hai Ba Trung;
- Luu.

Pham Thi Thanh Phwong
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