TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIiA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 266/2022/DS-PT.
Ngay: 24/5/2022.
V/v tranh chap hop dong mua ban
nha.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hgi dong xét xik phiic tham gom co:

Tham phdn — Chil toa phién toa: Ba Lé Thi My Nhung.

Cdc Tham phdn: 1. Ba Lé Thi Anh Minh.

2. Ba Phan Thj Hang

- Thur ky phién toa: Ong Lé Vian Tuan — Thu ky Toa an, Toa an nhan dan Thanh phé
Hb Chi Minh.

- Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién toa:
Ong Db Vin Hiéu — Kiém sét vién.

Trong ngay 24 thang 5 niam 2022, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé H Chi
Minh xét xtr phuc thim cong khai vu an dan sy phuc tham thy 1y sé: 96/DSPT ngay 25
thang 3 nam 2022 vé viée “Tranh chép hop d@)ng mua ban nha”; Do ban an dan su so
tham s6: 16/2022/DS-ST ngay 11 thang 01 nim 2022 cta Toa an nhan dan Quan M,
Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cdo; Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xtr phuc thadm
sO: 1427/2022/DSPT, ngiy 18 thang 4 nam 2022 va Quyét dinh hodn phién toa so:
5315/2022/QDPT-DS ngay 10 thang 5 nam 2022 gitta cac duong suy:

- Nguyén don: Ong Lé Minh C, sinh nim: 1961.

Dia chi: S6 132 duong AB, Phuong 6, Quan MM, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngwoi dai dién hop phdp theo iy quyén ciia nguyén don: Ong Lé Van N, sinh nim:
1982. (Vian ban ty quyén ngay 27 thang 6 nim 2015)

Dia chi: S6 5B duong NVT, phuong LT thanh phd Thuan An, tinh Binh Duong.
(C6 mat)

- Bi don: Ba Tran Thj D, sinh ndm: 1970.

Dia chi: S6 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh. (C6 mat)

- Nguoi khdng cdo: Ong Lé Minh C - Nguyén don.

NOI DUNG VU AN:
* Trong don khéi kién ngay 03 thang 9 nam 2013, qud trinh t6 tung nguyén
don éng Lé Minh C c6 ngwoi dai dién theo iy quyén éng Lé Vin N trinh bay:

Do trude day ong C biét ba D ¢6 nhu cau ban cin nha s6 70F duong T, phuong G,
Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh. Ong C di tim hiéu thi duoc biét cin nha trén ba D
mua lai ctia ba Tran Thi Kim C va ong Truong Qudc K bang gidy tay vao nim 1998, nha
thudc thira dat s6 63, to ban d6 16, dién tich 10,8m?, dién tich x4y dung 26,18m?, nha c6
két cau 01 ting, tuong gach, khung cot gd, san gach, mai ton, duge xay dyng tir nim



1993 nén 6ng C di déng y mua cin nha trén. Ngay 18 thang 10 ndm 2010, éng C va ba D
da 1ap to mua ban cin nha véi gid 300.000.000 dong. Ong C di tra tién cho ba D qua
nhiéu dot véi tong s6 tién 13 290.000.000 ddng, cu thé: Ngay 17 thang 10 nim 2010, 6ng
C tung trudce cho ba D sb tién 100.000.000 dong dé ba D chudc lai nha; Ngay 18 thang 10
nam 2010, 6ng C tra cho ba D sb tién 40.000.000 dong; Negay 20 thang 10 nam 2010, ng C tra
cho ba D s tién 40.000.000 dong; Ngay 13 thang 11 nam 2010, éng C tra cho ba D sb tién
30.000.000 dong; Ngay 05 thang 11 nam 2011, ong C tra cho ba D sé tién 5.000.000 dong;
Ngay 03 thang 11 nam 2011, éng C tra cho ba D s6 tién 10.000.000 dong; Ngay 08 thang 11
nam 2011, 6ng C tra cho ba D s6 tién 10.000.000 dong; Ngay 04 thang 12 nam 2011, 6ng C tra
cho ba D s tién 30.000.000 dong; Ngay 06 thang 12 nam 2011, éng C tra cho ba D sb tién
5.000.000 dong; Ngay 20 thang 12 niam 2011, ong C tra cho ba D s6 tién 10.000.000 dong;
Ngay 28 thang 12 nam 2011, 6ng C tra cho ba D s6 tién 10.000.000 dong.

Céc 1an nhén tién ba D déu ky xac nhan da nhan du tién vao mit sau cta to giéy ban
nha. S4 tién con lai 10.000.000 déng, ong C chua thanh toan, khi ndo ba D can thi 6ng C
s& dua cho ba D. Tuy nhién, sau khi nhan tién ba D khong giao nha cho 6ng C du da
nhiéu 1an yéu cau. Nay, 6ng C khdi kién yéu cau ba D tiép tuc thyc hién hop dong mua
ban nha theo Gidy ban nha ngay 18 thang 10 nam 2010, giao cin nha 70F duong T,
phuong G, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh cho 6ng C, ong C tiép tuc tra cho ba D s
tién con lai 1a 10.000.000 dong theo thoa thuan.

Ong C ddng ¥ gia tri cdn nha theo Ching thu thim dinh gia sb: 160320.CTHCM,
ngay 30 thang 3 nim 2020 cua Cong ty C6 phan tham dinh gia TD xac dinh nha va dt tai
s6 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh c6 tong gia tri quyén sir
dung dét va cong trinh xdy dung 1a 1.204.000.000 dong.

* Qud trinh 16 tung bi don ba Tran Thi D trinh bay:

Can nha s6 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 nguén
gbc cua 6ng Truong Qudc K, ba Tran Thi Kim C Ngay 24 thang 12 nim 1998, ba D va
6ng Pham Vian T (1a chong ciia ba D) mua lai bang gidy tay cta 6ng K va ba C. Ngay 12
thang 11 nam 2009, ba D l1am don dé nghi cip Gidy ching nhan quyén s& hitu nha ¢ va
quyén st dung dat tai Uy ban nhan dan Quan M nhung khong thyc hién duoc do nha
thudc khu quy hoach. Trudc ddy, ba D va ong C quen biét nhau, vao nim 2010 do biét ba
D c6 hoan canh kho khin nén 6ng C dong y gitp d& cho ba D muon tién dé tra no vay
cho chit ng khac. Mdi 1an tra no éng C déu viét vao gidy va yéu cau ba D ky tén, thuc té
day 1a tién ong C giup dé ba D tra ng chir khong phai 12 tién thanh toan do mua ban nha.
Ba D khang dinh giita ba va 6ng C khong c6 quan hé mua ban nha nhu ong C trinh bay.
Ba D x4c nhén con no 6ng C sd tién 290.000.000 dong, ba dong ¥ tra lai 6ng C sb tién no
nay. Pong thoi, ba D dé nghi ong C tra lai toan bo gidy to lién quan dén can nha s6 70E
duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh dé ba D 1am gidy to nha dat. Ba
D xac dinh chir ky trong “Gidy ban nha” viét tay ngay 18 thang 10 nam 2010 1a cta ba,
nhung ba D khong biét chit viét 1a do ai ghi, lac ky tén do 6ng C dua cho ba D mot to
gidy trang va yéu cau ba ky tén, ba khong biét cac ndi dung trong to gidy ndy. Can nha sb
70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh hién dang dé trong, khong c6
ai cu tra, khong c6 s6 ho khau. Ba D khong c6 y kién d6i vi Chung thu thim dinh gia
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s6: 160320.CTHCM, ngay 30 thang 3 nim 2020 ctia Cong ty CO phan tham dinh gia
Thanh D6 xac dinh gia tri nha va dét tai s6 70E dudng T, phuong G, Quan M, Thanh phd
Ho Chi Minh.

*Tai phién toa:

- Nguoi dai dién theo Gy quyén cua éng C giit nguyén yéu cau khoi kién, dé nghi
Hoi dong xét xir chap nhan yéu cau khoi kién ctia ong C.

- Ba D giit nguyén y kién d trinh bay, khong ddng y vai yéu cau khai kién cia ong
C.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 1 phat biéu ¥ kién:

Vé th tung: Viéc tuan theo phap luat td tung cua Tham phan, Hoi déng xét xur, Thu
ky phién toa trong qua trinh giai quyét vu an. Qua kiém sat viéc giai quyét vu an tir khi thy
Iy dén thoi diém nay thay rang Thiam phan da chap hanh dung quy dinh tai Diéu 48 Bo luat
T tung Dan sy. Tai phién toa, Ho1 déng xét xtr da tuan theo ding cac quy dinh ctua B9 luat
Té tung Dén su vé xét xir so thim vu 4n.

V& noi dung vu an: Can ctr vao cdc tai li¢u c6 trong ho so vu 4n; cdn ¢t 16i trinh
bay cua cac duong su tai phién toa; can ctt quy dinh tai cac biéu 122, 124, 128, 137,
410, 428 va 429 cua Bo luat Dan sy nam 2005; Piéu 91 va 93 ctia Luat Nha ¢ nam 2005
dé nghi Hoi dong xét xtr khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ong C.

* Ban an dan sy so tham sd: 16/2020/DS-ST ngay 11 thang 01 ndm 2022 cta Toa an
nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh d4 tuyén:

1. Khong chap nhan yéu cau cia 6ng Lé Minh C budc ba Tran Thi D tiép tuc thuc
hién hop dong mua ban nha theo Gidy ban nha ngay 18 thang 10 nim 2010, giao cin nha
70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phd HO Chi Minh cho 6ng Lé Minh C.

2. Budc 6ng Lé Minh C tra lai cho ba Tran Thi D ban chinh cac gidy to lién quan
dén can nha s6 70E duong T, phudng G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh (Bao gém:
Pon xin xac nhan hd khiu cé xac nhan ctia Cong an phudng C6 Giang, Quan 1 ngay 23
thang 01 nam 2003; Quyét dinh cong nhan thuan tinh ly hon sé: 131/QDTTLH ngay 11
thang 6 nam 2003 cua Toa 4n nhan dan Quan M; Hop ddng thué nha giita ba Tran Thi
D va ba Nguyén Thi H; Gidy cam két ngay 10 thang 8 nim 2009 cua 6ng Pham Vin T
c¢6 xac nhan cua Trai giam Xuan Loc; Pon dé nghi cdp moi gidy chimg nhan quyén so
hitu nha & va quyén sir dung dat ¢ ngay 30 thang 10 nam 2009 ctia ba Tran Thi D duoc
Uy ban nhan dan phuong G, Quan M xac nhan ngay 12 thang 11 nim 2009; Ban vé so
d6 nha o, dat ¢ ngay 22 thang 01 nam 2010; Cong van sb: 240/TTDK-PLT ngay 10
thang 02 nam 2003 cta Trung tim thong tin va ding ky nha dat S Dia chinh - Nha
dat; To dang ky nha — dat ngay 06 thang 8 nim 1999 dugc Uy ban nhan dan phuong G,
Quéan M xéc nhén ngay 15 thang 9 nam 1999), ngay khi ban an c6 hiéu luc phap luét.

3. Budc ba Tran Thi D tra cho 6ng Lé Minh C sé tién 290.000.000d (Hai trim chin
muoi triéu dong). Tra mot 1an ngay khi ban an c6 hiéu lyc phap luat.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua 6ng Lé Minh C cho dén khi thi hanh 4n
xong, ba Tran Thi D con phai chiu khoan tién 13i cta sb tién con phai thi hanh 4n theo
mirc 13i suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015, trir truong hop
phép luat c6 quy dinh khéc.



4. V& chi phi t6 tung: Ong Lé Minh C phai chiu chi phi xem xét, tham dinh tai chd
can nha s6 70E dudng T, phudng G, Quan M, Thanh phé HS6 Chi Minh. Ong Lé Minh C
da nop du.

Ngoai ra, ban an con tuyén an phi va quyén khang cdo ciia cac duong su.

Ngay 25 thang 01 ndm 2021, nguyén don c6 Pon khang cdo toan bd ban an so
thim, yéu cau Toa an cép phuc thim tuyén sira toan bd ban an dan sy so tham sd
16/2022/DS-ST ngay 11 thang 01 nam 2022 ciia Toa 4n nhan dan Quan M, Thanh phd
Hb Chi Minh theo huong chip nhan toan b yéu cau khdi kién ctia nguyén don.

* Tai phién toa phuc thim:
- Nguyén don giit nguyén yéu cau khang cio.

- Bi don khong dong y véi yéu cau khang cao ctia nguyén don va dé nghi Toa an
cap phuc tham gilr nguyén ban an so tham.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh phat biéu:

- VEé tb tung: Pon khang céo cua duong su lam trong han luat dinh nén hop I¢, dé
nghi Toa an chip nhan. Hoi dong xét xir va nhitng nguoi tham gia phién toa chap hanh
dung quy dinh cta phap luat trong qué trinh giai quyét vu an & giai doan phtc thim.

- Ve ndi dung: Can cu tai li€u, ching ctr ¢6 trong ho so va 1oi trinh bay cta céc
duong sy tai phién toa, xét thay:

Hop dong mua ban nha ngay 18 thang 10 nim 2010 giita bén mua 13 6ng Lé Minh
C, bén ban 1a ba Tran Thi D, ddi twong mua ban theo hop ddng nay 1a cin nha s6 70E
duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé Ho Chi Minh, gia mua ban 1a 300.000.000d.
Trong hop dong co néu: “Anh C da giao tién cho téi sé tién 140.000.000d. Nay téi lam
ban gidy ban nha 70E cho anh C ...”. Ba D khong thira nhan ban nha, ba D cho rang ong
C 1a chd quen biét nén cho ba muon tién tra ng va kéu ba ky vao gidy tring. Can ctr gidy
ban nha va cac 1an ghi nhan tién phia sau t& gidy ban nha ngay 18 thang 10 nim 2010, ba
D cho rang ong C dua gidy trang cho ba ky tén, ba khong biét noi dung gidy ghi gi la
khong dt’mg
Vé nguon gbc can nha 70E dudng T, phuong G, Quan M, c¢b ngudn gbc cia ong
Truong Qubc K ban cho 6ng Pham Vin theo hop dong mua ban nha ngdy 24 thang 12
nam 1998 (glay tay). To dang ky nha dat nam 1999 do 6ng Pham Van Tién ké khai ghi
nhan ngudn géc mua gidy tay (Theo cong van s6 3468/CNQ1 ngay 19 thang 6 nam 2017
cua Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai Quan M). Hién tai nha dat van chua dugc cap
glay ching nhén quyén sur dung dat quyén sé hitu nha ¢. Ngay 30 thang 11 nam 2012 ba
Tran Thi D ndp ho so xin cap gidy theo bién nhan sb 125 1702069. Ngay 07 thang 01 nam
2013 Phong Tai nguyén va Mo6i truong Quan M c6 véan ban s6 36/TNMT tra 15i khong
thé dé xuat cap gidy ching nhén do khong c6 ngudn gdc hop phap, khong c6 ké khai ndm
1977 va nha dat nam trén hém quy hoach. Ngay 11 thang 6 nam 2003 ba D va ong Tién
ly hon theo quyét dinh cong nhan thuan tinh ly hén sd 131/QDTTLH ngay 11 thang 6
nam 2003. Ngay 10 thang 8 nam 2009 6ng Pham Van Tién c6 ban cam két xac nhan cin
nha 70E duong T thudc tron quyén dinh doat ctia ba Tran Thi D. Ngay 18 thang 10 nam
2010, ba D ban gidy tay cho ong Lé Minh C. Nhu viy, tai thoi diém mua ban thi hop
dong tay hai bén da hoan toan v6 hiéu, khong lam phat sinh quyén va nghia vu phap 1y.
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Ngay 29 thang 11 ndm 2021, Toa an cip so thadm lam viéc véi dai dién theo uy quyén cia
6ng Lé Minh C la 6ng Lé Van N va ba Tran Thi D, tai n61 dung bién ban lam viéc, phén
hoi nguyén don: Tham phan giai thich cho dwong su vé truong hop Toa 4n tuyén bd hop
dong v0 hiéu thi nguyén don co yéu cau giai quyet héu qua cua hop ddng vo hiéu khong ?
néu co thi yéu ciu nhu thé nao?; Dap: Nguyén don da duoc tham phan giai thich, tuy
nhién nguyén don khong yeu cau Toa an giai quyét hau qua cua hop ddng vo hiéu, néu co
tranh chap nguyén don s& giai quyét trong vu an khac. Vé phia bi don Tham phan ciing
hoi cau twong tw, bi don ciing khong yéu cau va c6 tra 10i nhu ndi dung nguyén don tra
16i. Toa an so thém tuyén hop ddng mua ban nha ngay 18 thang 10 nim 2010 gitta bén
ban ba Tran Thi D va bén mua 6ng Lé Minh C v hiéu va budc hai bén hoan tra cho nhau
nhimg gi da nhén. Tai phién toa phic tham nguyen don va bi don déu cho rang Toa én
cap so tham c6 1am viéc vé viéc c6 yéu cau giai quyét hau qua phap 1y hop dong v6 hiéu
hay khong, nhung khong giai thich rd ngoai viéc cac bén tra cho nhau nhimg gi da nhan
va xét 16i dan téi hop dong vo hiéu va b01 thu:ong thiét hai. Nguyén don trinh bay, tai
phién toa so tham nguyén don c6 yéu cau giai quyét hau qua phap 1y cua Hop dong vO
hi¢u, nhung Toa an cap S0 tham khong xét. Nguyén don — 6ng C khang cao cho rang Toa
an cap so thim glal quyet tuyén bd giao dich mua ban nha giita 6ng va ba D v6 hiéu
nhung khéng giai quyet hau qua cua hop dong v6 hi¢u la vi pham phap ludt, chua giai
quyét toan dién, triét dé vu an anh huong dén quyén va loi ich hop phép cua ong 1a ¢6 co
s& chdp nhan. Xét 161 dan t61 hop dong vo hiéu 1a 15i hai bén ngang nhau, tai thoi diém
mua ban ba D khoéng c6 gidy to nha dat hop phap, 6ng C biét nha, dat khong gidy to hop
phap nhung van tién hanh mua ban. nén 16i ngang nhau. Gia tri hop déng mua ban la
300.000.000 dong, 6ng C moi thanh todn cho ba D s6 tién 290.000.000 dong chiém ty 1¢
14 96,6% gié tri hop dong. Tai thoi diém tranh chip nha dét c6 gia 1a 1.204.000.000 dong
(Két qua tham dinh gia). Nhu vay ty 1& bén mua thanh toan 13 : 1.204.000.000 dong x
96,6% = 1.163.064.000 dong. Gia tri chénh léch 1a: 1.163.064.000 dong — 290.000.000
ddng = 873.064.000 dong. Ba D c6 trach nhiém bdi thudng cho 6ng C chénh léch gia la:
873.064.000 dong : 2 = 436.532.000 déng. Tong cong ba D thanh toan cho ong C la
290.000.000 dong + 436.532.000 dong = 726.532.000 dong.

- Quan diém cua kiém sat vién: Dé nghi Hoi dong xét xir cap phuc tham ap dung
khoan 2 Piéu 308 cua Bo luat TS tung dan sy. Chap nhan mot phan khang cdo cua
nguyén don - 6ng Lé Minh C. Stra ban an dan sy so tham s6 16/2022/DSST ngay 11
thang 01 nam 2022 ctia Toa 4n nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh

NHAN DPINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cdc tai li€u c6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién toa,
can cu vao ket qua tranh luén tai phién toa, Hji dong xét xir nhan dinh:

[1] V& hinh thire: Pon khang co ctia nguyén don 1a ong Lé Minh C ndp trong thoi
han theo quy dinh tai Piéu 272 va 273 cia Bo luat T tung dan sy nén duoc chép nhan
xem xét lai ban 4n theo tha tuc phic thim.

[2] Vé ndi dung khang cdo: Nguyén don khang cdo toan bd ban an so tham, yéu

cau Toa an cip phiic tham sira toan bd ban an dan sy so tham s6 16/2022/DS-ST ngay 11
thang 01 nam 2022 ctia Toa an nhan dan Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.



[3] Vé ap dung phép luat: Giao dich dan sy gitta cac duong su dugc thyc hién vao
nam 2010 va 2011, Toa cdp so tham ap dung Bo luat Dan sy nam 2005, Luat Pat dai nim
2003, Luat Nha ¢ nam 2005 dé giai quyét vu an 1a ding v6i quy dinh ctia phép lut.

[4] Xét ndi dung vu an va yéu cau khang céo:

[4.1] V& “Gidy ban nha ngay 18 thang 10 nim 2010”: Tai cip so tham va tai phién
tda phuc tham, bi don thira nhan chit ky & phan cudi cia to gidy ban nha dung 14 chir ky
ctia bi don nhung bi don khong thira nhan noi dung duoc ghi phia trén, bi don cho rang
giita hai bén chi c¢6 quan hé vay muon tién, nguyén don cho bi don muon tién nhiéu lan
trong nam 2010, tuy nhién bi don lai khong c6 chimg cir gi dé chimg minh cho 16i trinh
bay cta minh. Tda 4n cdp so thim cin ci khoan 1, khoan 4 Piéu 91 ctua Bo luat T tung
dan sy xac dinh viéc nguyén don, bi don cung ky tén vao Giéy ban nha ngay 18 thang 10
nam 2010 1 co that, gidy ban nha nay 1a ching ctr xem xét trong vu an 1 phi hop véi quy
dinh cua phép luat.

[4.2] Xét tinh hop phap cua “Gidy ban nha ngay 18 thang 10 nam 2010”: Can cir
khodn 7 Diéu 8, khoan 3 Diéu 93 ctia Luat Nha ¢ nim 2005; khoan 1 Diéu 127 clia Luét
Piat dai nam 2003 thi hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢
phai co chiing nhan cua cong chimg nha nudc hodc chimg thuc ciia Uy ban nhan dan cap
huyén ddi voi nha ¢ d6 thi, chung thuc cua Uy ban nhan dan cép x4 ddi voi nha ¢ tai
noéng thon. Can cir van ban sd 3468/CNQI ngay 19 thang 6 nam 2017 cia Vian phong
dang ky dat dai Thanh phé H6 Chi Minh — Chi nhanh Quén M: Phong Tai nguyén va Moi
truong Quan M c6 vin ban sé 36/TNMT ngay 07 thang 01 ndm 2013 tra 1oi khong thé dé
xuat cdp Gidy ching nhan cin nha trén theo yéu cau cta ba D do cin nha khong c6 gidy
td hop phap, khong co gidy td chirg minh nguén gdc tao lap, khong co6 ké khai 1977 va
nam hoan toan trén hém quy hoach. Cac bén giao dich mua ban nha 70E duong T,
phuong G, Quan M, Thanh phd HO Chi Minh bang gidy tay khong c6 cong chimg, ching
thuc 13 hanh vi bi nghiém cAm nén giao dich mua ban nha giita hai bén 13 vi pham diéu
cAm cua luat. Can nha trén khong du diéu kién dé giao dich mua ban, chuyén nhugng
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 91 ctia Luat Nha ¢ nam 2005 va khoan 1 Piéu 106 cia
Luat Pat dai nam 2003 nén viéc xac lap giao dich khi tai san khong du diéu kién giao
dich 1a vi pham khoan 3 Diéu 429 ctia Bo luat Dan sy nam 2005. Nhu vay, viéc mua ban
nha trén 1a vi pham diéu cdm cua phap ludt nén giao dich dan sy nay vo hiéu theo quy
dinh tai Diéu 128 ctia Bo luat Dan sy ndm 2005.

[4.3] Hau qua phép 1y cta giao dich dan sy v hiéu: Can ct khoan 2 Diéu 137 cua
B9 luat Dan sy nam 2005: “Khi giao dich dan sy vo hi¢u thi cac bén khoi phuc lai tinh
trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan... Bén c6 15i gy thiét hai phai boi
thuong”. Ong C va ba D déu xac nhan 6ng C di cho ba D tong sd tién 1a 290.000.000
ddng, ong C giir ciia ba D toan bo cac gidy td lién quan dén cin nha s6 70E duong T,
phuong G, Quan M, Thanh phdé H6 Chi Minh. Do d6, can budc ba D tra lai ong C s6 tién
290.000.000 ddng, ong C tra lai ba D toan bo cac gidy to lién quan dén cin nha 70E
duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

[4.5] V& bdi thuong thiét hai khi giao dich dan su vo hiéu: Cip so thim nhan
dinh vé bdi thuong thiét hai khi giao dich dan sy vo hiéu du da duoc giai thich tai bién
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ban lam VleC ngay 29 thang 11 nam 2021 va tai phién toa, nhung cac duong sy khong co
ai yéu cau nio nén ghi nhan, khong xét. Hoi dong xét xir nhan thay: Can ctr cong van sb
01/2017/GB-TANDTC ngay 07 thang 4 nim 2017 cta Toa 4n nhan dan t6i “Khi giai
quyét vu an dan su c6 yéu ciu tuyén bd hop dong v6 hiéu nhung duong sy khong yéu
cau giai quyét hau qua hop ddng vo hiéu thi Toa an phai giai thich cho cac duong su vé
hau qua phap 1y cua viéc tuyén bd hop dong vo hiéu. Viéc giai thich nay phai duoc ghi
vao bién ban va luu vao hd so vu an. Trudng hop Toa 4n d3 giai thich nhung tat ca
duong su van khong yéu cau giai quyét hau qua hop dong vo hiéu thi Toa an tuyén bd
hop ddng vo hidu ma khong phai giai quyét hau qua hop doéng vo hiéu...”. Giai quyét
hau qua cta hop dong mua ban nha & vo hiéu duge hudng dan cu thé tai Nghi quyét sd
01/2003/NQ-HPTP ngay 16 thang 4 nim 2003 cua Hoi dong thim phan Toda an nhan
dan tdi cao, 18 ra cap so tham phai giai thich rd cho cac duwong sy va ghi rd vio trong
bién ban vé viéc giai quyét hau qua cta hop ddng mua ban nha vo hiéu theo Nghi quyét
s6 01/2003/NQ-HPTP thi s& xac dinh 15i, xac dinh trach nhiém bdi thuong thiét hai,
xéc dinh thiét hai...Do c4p so tham chua giai thich ré nén cac duong sy khong thay do6i
yéu cau, bi don van yéu cau chi tra lai sd tién da nhan 1a 290.000.000 déng, nguyén don
van yéu cau tiép tuc thuc hién hop ddong mua ban nha va dan dén khang cdo yéu cau cip
phuc tham xem xét hau qua néu hop déng mua ban nha bi vo hiéu. Theo quy dinh tai
tiéu muyc 2.4 muyc 2 ctia Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HPTP thi xac dinh 15i ¢ day 14 13i
1am cho hgp ddng bi vo hiéu d6 14 do hai bén khong tuan thi quy dinh ctia phap luat khi
giao dich mua ban nha &, nguyén don biét nha khong duoc cap gidy chimg nhan nhung
van dem ban cho bi don, bi don biét rd nha cua nguyén don khong cé gidy t& nhung van
mua. Nhu vdy, hai bén déu c6 18i twong duwong nhau lam cho hop dong mua ban nha & vo
hiéu, nén mdi bén chiu trach nhiém Y gia tri thiét hai. Cén cir vao Chimng thu tham dinh
gia sd: 160320.CTHCM ngay 30 thang 3 nam 2020 cua Cong ty cd phan thim dinh gia
Thanh D6 thi tai thoi diém xét xir so tham téng gia tri bat dong san cta thira dat sé 63, to
ban d6 s6 16, s 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phdé HO6 Chi Minh la
1.204.000.000 déng. Nhu vay, c6 su chénh 1éch gia so voi thoi diém cac duong su giao
dich mua ban, viéc bén ban nhan lai nha, tra lai tién da nhan trong truong hop cé chénh
1€ch gia nay thi bén mua bi thi¢t hai nén bén ban phai boi thuong khoan tién chénh 1éch
gia cho bén mua. Khoan tién chénh léch: Gia mua ban nha 300.000.000 dong, nguyén
don thanh toan 290.000.000 ddng, twong duwong 96,6%, gia nha theo chimg thu tham dinh
gia 1a 1.204.000.000 dong, gia tri nguyén don di thanh toan 1a 1.204.000.000 dong x
96,6%= 1.163.064.000 dong, nén gia tri chénh léch 1a 1.263.064.000 déng — 290.000.000
doéng = 873.064.000 dong, mdi bén chiu Y4 gia tri thiét hai 13 873.064.000 dong : 2 =
436.532.000 dong. Nhu vay, tong so tién bi don phai tra lai cho nguyén don: 290.000.000
ddng + 436.532.000 dong = 726.532.000 dong.

[4.6] Xét yéu cau khang cao cuia nguyén don: Tai don khing cédo nguyén don yéu
cau stra ban 4n so tham theo huéng chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don, tiép
tuc thyc hién viéc mua ban, nguyén don tra cho bi don s tién con lai, trong trudng hop
hop dong vo hiéu thi dé nghi Toa an giai quyét hau qua cta hop déng vo hiéu. Nhu da
phan tich ¢ trén, yéu cau khang cdo cta nguyén don 1a ¢6 cin ctr phu hop véi quy dinh
ctia phap luat nén Hoi dong xét xir ¢6 co s& dé chap nhan mot phan yéu cau cia nguyén
don.



[4.7] Tir nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir nhan thay Toa an cép so thim xéac
dinh giao dich dan sy mua ban nha giita nguyén don va bi don vo hiéu do vi pham diéu
cAm duoc quy dinh tai Diéu 128 cua Bo luat Dan sy nam 2005 1a ding véi quy dinh cua
phap luat. Tuy nhién, cip so thim khong xem xét hau qua ciia hgp dong mua ban nha &
vO hiéu la chua xem xét toan dién vu an, nén cép phuc tham xét théy can xem xét dé
quyén lgi cia cac duong su trong vu an dugc bao dam. Do do, can sira mot phﬁn ban an
dan sy so tham sd 16/DS-ST ngay 11 thang 01 nam 2022 cta Toa an nhan dan Quéan M,
Thanh phé H6 Chi Minh.

[5] V& chi phi tb tung va an phi:

[5.1] Chi phi t6 tung: Yéu ciu khai kién ciia nguyén don khong dugc chip nhan,
can cu Piéu 155, 156 va khoan 1 Diéu 158 ctia Bo luat TH tung dan sy nguyén don phai
chiu chi phi xem xét, thim dinh tai chd. Nguyén don da nop du.

[5.2] V& an phi dan sy so tham: Can cir khoan 3 Diéu 27 Chuong III ctia Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1¢ phi Toa an,
do yéu cau khoi kién vé viéc tranh chap hop dong mua ban nha cua nguyén don khong
dugc chap nhin nén nguyén don phai chiu 4n phi ddi véi yéu cau nay. Bi don phai tra lai
cho nguyén don sb tién 1a 726.532.000 dong nén bi don phai chiu an phi trén s tién phai
tra cho nguyén don.

[5.3] V& an phi dan sy phic thim: Do yéu cau khang céo cua nguyén don dugc chip
nhan nén nguyén don khong phai chiu an phi dan sy phiic thim, hoan lai tién tam g 4n
phi phtic tham nguyén don da tam tng.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Ap dung:

- Khoan 3 Piéu 26; Diém a khoan 1 Diéu 35; Diém b khoan 1 Diéu 38; Khoan 2
Piéu 308 va Piéu 313 cua BO luat T tung dan sy nam 2015;

- Piéu 128, Piéu 137 ctia Bo luat Dan sy ndm 2005;

- Khoan 7 Diéu 8, khoan 1 Piéu 91 va khoan 3 Piéu 93 Luat Nha & nam 2005;

- Khoan 1 Diéu 106 va khoan 1 Diéu 127 Luat Dt dai nam 2003;

- Phap 1énh 4n phi, 1& phi Toa an nim 2009; Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH 14
ngay 30 thang 12 niam 2016 caa Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa éan.

- Luét Thi hanh 4n Dan sy nim 2008 (Stra ddi, bo sung nim 2014).

Tuyén xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khang céo cta nguyén don.

2. Stra ban an dan sy so tham s6 16/DS-ST ngay 11 thang 01 nam 2022 ciia Toa 4n
nhan dan Quan M, Thanh phé HO Chi Minh.

- Khong chap nhan yéu cu cua 6ng Lé Minh C budc ba Tran Thi D tiép tuc thuc
hién hop dong mua ban nha theo Gidy ban nha ngay 18 thang 10 ndm 2010, giao cin nha
s6 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh cho 6ng Lé Minh C.



- Tuyén bé giao dich mua ban nha & d6i véi cin nha sé 70E duong T, phuong G,
Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh giita ong Lé Minh C va ba Tran Thi D v6 hiéu.

- Budc ong Lé Minh C tra lai cho ba Tran Thi D ban chinh cac gidy to lién quan
dén can nha s6 70E duong T, phuong G, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh, bao gom:
Pon xin xac nhan ho khau c6 xac nhan ctia Cong an phudng C6 Giang, Quan 1 ngay 23
thang 01 nam 2003; Quyét dinh cong nhan thuan tinh ly hon sé: 131/QDTTLH ngay 11
thang 6 nam 2003 cua Toa 4n nhan dan Quan M; Hop ddng thué nha giita ba Tran Thi
D va ba Nguyén Thi Hong; Gidy cam két ngay 10 thang 8 nim 2009 ctia ong Pham Vin
Tién c6 x4c nhan cia Trai giam Xudn Loc; Pon dé nghi cip méi gidy chimg nhan
quyén so hitu nha & va quyén st dung dat & ngay 30 thang 10 nam 2009 ciia ba Tran
Thi D duoc Uy ban nhan dan phuong G, Quan M x4c nhan ngay 12 thang 11 nam 2009;
Ban vé& so db nha ¢, dat & ngay 22 thang 01 nam 2010; Céng vin sb: 240/TTPK-PLT
ngay 10 thang 02 nam 2003 cta Trung tdm thong tin va dang ky nha dat S¢ Dia chinh -
Nha dat; To dang ky nha — dat ngay 06 thang 8 nam 1999 duwgc Uy ban nhan din
phuong G, Quén M xéc nhan ngay 15 thang 9 nam 1999), ngay khi ban an c6 hi¢u luc
phap luat.

- Budc ba Tran Thi D tra cho 6ng Lé Minh C s6 tién 14 726.532.000 dong (Bay tram
hai muoi sau tri¢u ndm tram ba muoi hai nghin déng), tra mot 1an ngay khi ban an c6 hiéu
luc phap luat.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh 4n cta 6ng Lé Minh C cho dén khi thi hanh an
xong, ba Tran Thi D con phai chiu khoan tién 14i coa sd tién con phai thi hanh 4n theo
mirc 13i suat quy dinh tai Didu 357 va 468 clia B9 luat Dan sy nam 2015, trir trudng hop
phép luat c6 quy dinh khac.

3. V& an phi:

- An phi dan sy so tham: Ong Lé Minh C phai chiu 4n phi 1a 200.000 déng (Hai tram
nghin d6ng), duogc trir vao sd tién tam Gmg 4n phi 13 18.000.000d (Mudi tam triéu dong)
d3 nop theo bién lai thu tam @ng an phi, 1& phi toa an s6: AD/2011/07450 ngay 17 thang
10 ndm 2013 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan 1. Hoan lai cho 6ng Lé Minh C s6
tién 17.800.000 dong (Muoi bay triéu, tam trim nghin dong). Ba Tran Thi D phai chiu 4n
phi din su so tham 1a 33.061.284 ddéng (Ba muoi ba triéu khong trim sdu muoi mét
nghin hai tram tdm muoi bon dong).

- An phi dan sy phiic tham: Hoan lai cho 6ng Lé Minh C tién tam tng an phi phiic
tham 13 300.000 dong (Ba trim nghin dong), theo Bién lai thu tam Gng an phi, 1& phi toa
an s6: AA/2021/0005380 ngay 16 thang 02 nam 2022 ciia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy
Quan M.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cta Luat Thi
hanh 4n dan sy nim 2008 (sira doi, bd sung nam 2014) thi ngudi duge thi hanh 4n dan su,
nguoi phai thi hanh 4n dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh
an, tu nguyén thi hanh an hoic bj cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6; 7;
7a; 7b va Diéu 9 cta Luét Thi hanh 4n dan sy nim 2008 (stra dodi, bd sung nam 2014);
Thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua Luat Thi hanh an dan
sy nam 2008 (stra d6i, bd sung nim 2014).



Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noi nhin: TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toéi cao; = I > A N

_ TAND Cip cao tai TP, HCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Cip cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND Quén M, TP.HCM;

- Chi cuc THADS Quan M, TP.HCM,;
- Céc duong su;

- Luu.

Lé Thi My Nhung
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