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V/v “Tranh chip hop dong
mua ban nha”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba V5 Thi Kim Thuong

Cdc Tham phdn: Ong Nguyén Thanh Van

Ong Ubng Vin Tuan
- Thw ky phién téoa: Ba Nguyén Thi Thuy, Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh phé
Ho6 Chi Minh.

- Pai dién Vién kiém sit nhan din Thanh phé Hé Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Diém — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 6 va ngay 6 thang 7 nam 2020, tai try s& Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phic thim cong khai vu an thy 1y s
227/2020/TLPT-DS ngay 24 thang 02 nim 2020 vé “Tranh chip hop dong
mua ban nha”.

Do ban an dan sy so tham s6 04/2020/DS-ST ngay 06 thang 01 nam 2020
ctia Toa 4n nhan dan Quan S, Thanh phd HO Chi Minh bj khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy an ra xét xtr phiic thim sd 2674 /2020/QP - PT
ngay 29 thang 5 nam 2020 va Quyét dinh tam ngimg phién toa sb
6756/2020/QD-PT ngay 29/6/2020 ctia Toa an nhan dan Thanh phé HO Chi
Minh, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi N, sinh nim 1968.

Dia chi: S6 170F duong L, Phuong M, quan B, Thanh phé) HO Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phap: Ba Pham Thi Thuy H, sinh ndm 1995.



Dia chi: S6 528 duong C, Phuong N, quan T, Thanh phé HO Chi Minh; La
nguoi dai dién theo iy quyén ctia nguyén don (c6 mat).

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Lut su Pham
Xuén P — Poan Luat su Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mit).

- Bi dom: 1. Ong Nguyén Diing T, sinh nim 1946.
2. Ba Vo Thi Thanh V, sinh nam 1949,

Cung dia chi: S6 20 duong T, td 45, khu phé) 4, phuong X, Quan S, Thanh
phd H6 Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia ong T, ba V: Ba Nguyén Thi My A, sinh nim
1972.

Dia chi: S6 20 duong R, phuong O, quan P, Thanh phé) HO Chi Minh; La
nguoi dai dién theo iy quyén ctia bi don (c6 mat)

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Luat su Nguyén Vin
G - Poan Luat su Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mit).

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Hoang Minh U, sinh nim 1966.

Dia chi: S6 170F duong L, Phuong M, quan B, Thanh phé HO Chi Minh.
Ngueoi dai dién theo 1ty quyén: Ba Pham Thi Thuy H, sinh nam 1995.

Dia chi: S6 528 dudong C, Phuong N, quan T, Thanh phd HO Chi Minh (co
mat).

Nguroi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia éng U: Luat su Pham Xuan D
— Poan Luat su Thanh phé H6 Chi Minh (c6 mat).

2. Ong Nguyén Tién D, sinh nim 1982.

3. Em Nguyén Tan L, sinh nim 2010 (Ngudi dai dién theo phép luat: 6ng
Nguyén Tién D).

4. Ong Nguyén Hong E, sinh nam 1976.

5. Em Nguyén Phuong Thdo V, sinh nim 2006.

6. Em Nguyén Mai Nhat P, sinh nim 2014,

7. Em Nguyén Duy K, sinh nim 2016.

Ngueoi dai dién theo phdp ludt cua V, P, K: ong Nguyén Hong E.
8. Ba Mai Thi C, sinh nam 1979.



Cung dia chi: S6 20 dudng T, t6 45, khu phé 4, phuong X, Quan S, Thanh
phé Hb Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo ity quyén cia éng Nguyén Tién D, 6ng Nguyén Hong
E, ba Mai Thi C: Ba Nguyén Thi M A, sinh nim 1972 (c6 mit).

9. Phong cong chimg Q Thanh phd HO Chi Minh.
Truéng phong: Ong Tir Duong N.

Dia chi : s6 278 dudng Y, phudng U, quan Q, Thanh phé H6 Chi Minh ( dé
nghi xét Xt ving mit).
- Nguroi khang cao: Bi don — ba VO Thi Thanh V.
NOI DUNG VU AN:
Tai don khéi kién ngay 02/11/2015 va trong qud trinh gidi quyét vu dn thi
nguyén don — ba Nguyén Thi N va nguoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don
— ong Lé Ngoc Y trinh bay:

Vao ngay 05/7/2012, ba Nguyén Thi N va vo chong éng Nguyén Ding T,
ba V& Thi Thanh V ¢6 ky két v6i nhau hgp dong mua ban nha tai Phong cong
chtimg Q, sé cong chung 23300, quyén s 06/TP/CC-SCC/HPGD. Theo hop
dong, ong T ba V ddng ¥ ban cho ba N cin nha sé 20 duong T, to 45, khu phd 4,
phuong X, Quén S, Thanh phd HO Chi Minh véi gia 1a 1.300.000.000 (mét ty ba
tram triéu) dong. Ngay khi ky hop dong, ba N da giao di s6 tién 1.300.000.000
(mot ty ba tram triéu) déng cho 6ng T va ba V. Viéc giao nhan tién duoc lap
bang bién nhan giao nhan tién ngay 05/7/2012 c6 chit ky ctia 6ng T va ba V. Pé
lam dugc thu tuc sang tén trudc ba cho ba N thi phai do vé lai hién trang can
nha, nhung khi ba N tién hanh cac thu tuc thi phia ba V chéng d6i, khong hop
tac, khong cho nhan vién do dac do v&, vi vay ba N van chua thuc hién duoc thu
tuc sang tén trudc ba va 6ng T ba V cling chua giao nha cho ba N.

Do vdy, nguyén don khai kién yéu cau Toa an giai quyét budc 6ng Nguyén
Diing T va ba V& Thi Thanh V va nhiing nguoi dang cu tra tai can nha sé 20
duong T, to 45, khu phd 4, phuong X, Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh phai
giao tra cho ba N cin nha sb 20 duong T, t6 45, khu phd 4, phuong X, Quén S,
Thanh phd H6 Chi Minh.

Phia nguyén don dong y v6i két qua dinh gia theo bién ban dinh gia ngay
31/8/2016 va khong yéu cau dinh gia lai.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don — ba Vo Thi Thanh V va nguoi dai dién
theo 11y quyén cia cdc bi don trinh bay:



Vao nam 2012, do can tién m& rong viéc mua ban hang tap hoa va tra ng
nén khi dugc ba Nguyén Thi N htra cho vay sé tién 1.300.000.000 (mdt ty ba
tram triéu) dong, 6ng T ba V di thé chip cin nha s6 20 dudng T, t6 45, khu phd
4, phuong X, Quan S, Thanh phd H6 Chi Minh cho ba N dé dam béo théa thuan
vay no trén bang hop dong céng chimg mua ban nha sb 23300, quyén sb
06/TP/CC-SCC/HPGD tai Phong cong ching Q, voi sd tién 1a 1.300.000.000
(mot ty ba trim triéu) dong. Tuy nhién, khi ky két hop ddng, ba N di cho éng T
va ba V ky nhiéu gidy to nén ong T, ba V khong phat hién trong d6 c6 bao gém
ca bién nhan giao nhan tién ngay 05/7/2012 va sau d6 cam toan bo gidy to ban
chinh cin nha va khong giao sb tién 1.300.000.000 (mdt ty ba trim triéu) dong
cho vo chong ong T, ba V.

Nay phia bi don khong dong ¥ véi yéu cau khoi kién cua nguyén don vi hai
bén chi thoa thuin viéc vay muon tién chir khéng phai ban nha, ba N ciing
khong giao cho ong T, ba V s6 tién 1.300.000.000 (mot ty ba trim triéu) dong
nhu da théa thuan.

Phia bi don van giit nguyén yéu cau phan t6 dé nghi Toa an hiy hop dong
mua ban nha giita hai bén d& ngay 05/7/2012; yéu cau ba N phai tra lai ban
chinh cac gidy to ciia cin nha trén bao gdbm gidy chirg nhan quyén sé hiru nha,
ban v€ hi¢n trang nha, dat, to ké khai 1é phi trudc ba.

Phia bi don dong ¥ voi két qua dinh gia theo bién ban dinh gia ngay
31/8/2016 va khong yéu cau dinh gia lai.

Qua trinh giai quyét vu an, ngudi dai dién theo uy quyén cia ong Hoang
Minh U — éng Lé Ngoc Y trinh bay: Ong U dong y véi toan bd y kién, yéu cau
cua ba N va khong trinh bay gi thém.

Qua trinh giai quyét vu an, ngudi dai dién theo uy quyén cia ong Nguyén
Tién D, 6ng Nguyén Hong E, ba Mai Thi C — ba Nguyén Thi My A trinh bay:
Ong D, ong E, ba C ddng y véi ¥ kién, yéu cau cta éng T, ba V va khong trinh
bay gi thém.

Qud trinh gidi quyét vu dn, nguwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan — Phong
cong ching O, Thanh phé Ho6 Chi Minh trinh bay:

Trinh ty, thu tuc cia viéc cong ching hop dong mua ban nha ngay
05/7/2012 giita 6ng Nguyén Diing T, ba V& Thi Thanh V va ba Nguyén Thi N 1a
phu hop véi1 quy dinh cida phap ludt, c6 can cur phap 1y dua trén y chi cua cac
bén giao két nén hop dong mua ban nha 05/7/2012 giira 6ng Nguyén Diing T, ba
V& Thi Thanh V va ba Nguyén Thi N c6 gia tri thi hanh.
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Tai bén 4n dan sy so' thAm s6 04/2020/DS-ST ngay 06/01/2020 ciia Toa
an nhan dan Quan S, Thanh pho H6 Chi Minh da tuyén xi:

1. Chéap nhén toan bd yéu cau khdi kién cua nguyén don:

1.1. Bugc ong Nguyén Ding T va ba V6 Thi Thanh V, 6ng Nguyén Tién D,
em Nguyén Tan L, ong Nguyén Hong E, em Nguyén Phuong Thao V, ba Mai
Thi C va em Nguyén Mai Nhat P phai giao tra cho ba Nguyén Thi N va ong
Hoang Minh U nha dat sb 20 duong T, t6 45, khu phé) 4, phuong X, Quan S,
Thanh phé H6 Chi Minh, nham tha s 325, to ban d6 s6 2 Bo dia chinh xi X,
huyén H (theo tai li¢u 02/CT-UB), nhdm thira s6 33, 36 va Dudng to ban d6 s6
30 B0 dia chinh phuong X, Quéan S (theo tai liu nam 2004), theo gidy ching
nhan quyén sé hitu nha & s6 601 do S& nha dat Thanh phé H6 Chi Minh cip
ngay 20/11/1990 va ban d6 hién trang vi tri s6 hop dong 44514/PDBD-VPQI12
do Trung tam do dac ban d6 - So Tai nguyén va Moi trudng Thanh phé HO Chi
Minh x4c 1ap ngay 11/5/2016 ngay sau khi an c6 hi¢u luc phap luat.

Viéc thuc hién ndi dung trén do cac bén duong su tu nguyén thuc hién hoac
thuc hién tai co quan thi hanh an dan su ¢6 tham quyén ngay sau khi an c6 hiéu
luc phap luét.

2. Khong chép nhan yéu cau phan t6 cua cac bi don Vé viéc yéu cau Toa an
giai quyet huy hop ddng mua ban nha ngay 05/7/2012, sé cong ching 23300,
quyén s6 06/TP/CC-SCC/HPGD tai Phong cong chimg Q, Thanh phd Hb Chi
Minh ddi v6i nha dét toa lac tai s6 20 duong T, t6 45, khu phd 4, phuong X,
Quén S, Thanh phé H6 Chi Minh va yéu cau ba Nguyén Thi N phai tra lai ban
chinh céc gidy to ctia can nha trén bao gdbm Gidy chimg nhan quyén so hiru nha,
ban v€ hi¢n trang nha dat, to khai 16 phi trudce ba.

3. V& an phi:

3.1. Hoan tra cho ba Nguyén Thi N toan bo sO tién tam tng an phi da nop
khi khoi kién la 34.500.000 (ba muoi bon tri¢u nam tram ngan) dong theo bién
lai thu tién tam ng an phi s6 0006937 ngay 20/11/2015 cua Chi cuc Thi hanh
an dan sy Quan S, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

3.2. Ong Nguyén Diing T va ba Vo Thi Thanh V khong phai chiu an phi so
tham. Hoan lai cho 6ng Nguyén Ding T sO tién tam g an phi da nop khi khoi
kién 13 200.000 (hai trim ngan) dong theo bién lai thu tién tam tng 4n phi sb
0023252 ngay 22/11/2016 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan S, Thanh phé
Ho6 Chi Minh.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé quyén khang céo va quy dinh vé thi hanh
an cho cac bén duong su.

Ngay 08 thang 01 nam 2020, ba V6 Thi Thanh V ¢6 don khang cao dé
nghi huy ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham:



Nguyén don khong rat don khoi kién; Bi don khéng rat don phan to;
Nguoi khang cao khong rat don khang cao; Cac duong sy khong thoa thuan
dugc voi1 nhau vé viéc gidi quyét vu an.

Dai dién theo uy quyén cua bi don trinh bay: Ngudn gbc nha dat sb 20
duong T, t6 45, khu phd 4, phuong X, Quéan S, Thanh phé Hd Chi Minh do bi
don mua héa gia theo hop dong héa gia nha, dugc S nha dat TP.HCM cap Gidy
chtng nhin quyén s& hitu nha & s6 601 ngay 20/11/1990 véi dién tich xay dyng
12 49m2, dién tich khuon vién 1a 120m2. Nam 1995, bi don stra chita nha va dén
nam 1998 co 1ap ban ve hién trang véi dién tich xay dung 1a 97,58m2, trong do
phan tang thém khong dugc cong nhan. Pén nam 2004, bi don sira chita xay
dung 1an hai véi dién tich tang thém la 127,Im2 ding nhu ban v€ hién trang
dugc 1ap nam 2016 va bién ban tham dinh tai chd. Bi don c6 xin gidy phép, nha
thau c6 lap ban vé nhung da that lac cac tai liéu nay. Ngay 5/7/2012, bi don va
nguyén don c6 ky Hop dong mua ban nha tai Phong cong ching Q, nhung day
1a hop dong gia cach, thuc té khong c6 viéc mua ban nha ma chi 13 thoa thuan
viéc vay muon tién. Bi don xac nhan chit ky, dau lin tay trén bién ban giao nhan
tién 1a cta bi don nhung trén bién ban giao nhan khong c6 ndi dung “bi don
nhan tién”. Vi bi don chua nhan tién nén ciing khong c6 ching cir vay muon.
Nay ba V khang cdo dé nghi huy 4 an voi cac ly do: Hop dong mua ban nha la gia
cach cho thoa thuin vay muon tién; to bién ban giao nhén tién khong c6 noi
dung bi don nhan tién; gidy to nha dugc cap nam 1990 va ban v& 1998 cé thay
d6i hién trang va da thay d6i hién trang 1an tht hai dién tich 127,1m2 chua tinh
phan tai san xay dung khac so véi dién tich nha dat duoc cap ban dau.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don trinh bay: V& mat
phép ly, Hop déng mua ban nha la ding, hai bén co giao két Hop dong mua ban
nhung thuc chat 1 dé vay tién nhu nhing lan truéc d6 ma ba V, ong T da lam.
Do bj don tin nguoi, ¢ so suit trong viéc giao toan b gidy to nha ban chinh
cho nguyén don nhung tai bién ban ddi chat ngay 18/6/2019 nguyén don co6 khai
“ba V xac nhan da nhan du”, nhung khong c6 gidy to nao xac nhan ba V da nhan
du tién, dé nghi nguyén don ndp gidy xac nhan nay. Hop dong mua ban nha la
dam bao cho viéc vay muon tién cua hai bén nhung thuc té khong co viéc giao
nhan sb tién 1,3 ty ddng giita cac bén. Pon khai kién dau tién, nguyén don dé
nghi huy Hop déng mua ban nha, doi lai tién va khoan chénh léch sau d6 méi bd
sung yéu cau doi nha, do d6 khong c6 cin clr nao dé doi nha. Ngoai ra, can nha
d3 hai lan thay d6i hién trang nhung khi mua ban nha vin x4c nhan thong tin
theo hién trang cii (1990), c6 thé néi ¢ day 1a cho vay tién nén cac bén khong
quan tam dén dién tich thay d6i nay. P& nghi khong chap nhan don khoi kién
ctia nguyén don, chap nhan don khang cdo, huy ban an so tham.

Dai dién theo uy quyén ctia nguyén don dong thoi dai dién theo ty quyén
cua nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan — 6ng Hoang Minh U trinh bay:
khong ddng ¥ v6i yéu cau khang céo cia bi don, dé nghi gitt nguyén ban an so
tham.



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba N, 6ng U trinh bay: Giao
dich gilta nguyén don va bi don 1a giao dich mua ban nha khong phai vay muon
cung khong phai la gia cach nhu trinh bay cua phia bi don cing nhu Luat su bao
vé quyén loi cho bi don, thé hién: Hop dong mua ban nha dugc ky tai Phong
cong ching, ¢ hinh thirc va néi dung phu hop theo Diéu 122 Luat nha & nén cé
hiéu luc tir thoi diém coéng chung. S tién mua ban nha la 1,3 ty dong da giao du
theo bién ban giao nhan ngay 5/7/2012. Tai cap so thAm ciing nhu phuc tham, bi
don khong cung cap duoc chimg ctr gi dé ching minh c¢6 viéc vay muon tién
giita hai bén. Thoi diém mua ban nha theo diing ban v& hién trang nam 2016,
thoi diém d6 do chua hoan céng nén cac bén sir dung Gidy ching nhan quyén s
hiru nam 1990, ban v&€ ndm 1998, t& khai trudc ba nam 1998 nhung theo hop
d6ng 1a ban toan bd cin nha. Df)ng thoi ¢ thé hién phan dién tich khong duoc
cong nhén thi nguyén don tu nguyén chap hanh. Pé nghi khong chap nhan yéu
cau khang cao cta bi don, giir nguyén ban an so tham.

Ba A dai di¢n cho ong T, ong Nguyén Tién D, 6ng Nguyén Hong E, ba
Mai Thi C théng nhét véi yéu cau khang co ctia ba V.

Phong cong ching Q dé nghi xét xir ving mit nhung c6 don trinh bay:
Ngay 5/7/2012, Cong chimg vién Phong cong ching Q c6 nhan duge yéu cau
chtrng nhin Hop ddng mua ban nha d6i véi nha dat s6 20 xa X, huyén H (nay 1a
phuong X, Quan S), TP.HCM giita bén ban 1a 6ng Nguyén Diing T, ba Vo Thi
Thanh V va bén mua 1a ba Nguyén Thi N. Cac bén da nop va Cong ching vién
da kiém tra, thu thap day da ho so theo quy dinh tai Diéu 35, 36 Luat Cong
ching. Trén co s6 ¥ chi cua cac bén va gidy to phap ly do co quan c6 tham
quyén cip, Coéng ching vién da soan thao “Hop dong mua ban nha” cho cac
bén. Sau khi ty doc lai ndi dung hop dong, duogc giai thich 16 vé quyén va nghia
vy, y nghia hiu qua phap ly cua hop dong, cac bén da dong ¥ tu nguyén giao két
hop ddng (cac bén con tu ghi nhan su ty nguyén nay trong hop dong). Cong
chtng vién ciing dd kiém tra nang luc hanh vi, ¥ chi tu nguyén cua cac bén. Tai
thoi diém coéng chimg, cong ching vién khong co bat ky thong tin ndo vé viée
tai san bi tranh chdp, ngin chin theo quy dinh nén da tién hanh ky cong ching.
Do vay, viéc cong chung hop dong mua ban nay la phu hop vé1 quy dinh phap
luat, trén co s& ¥ chi tu nguyén thé hién ciia cac bén tai thoi diém giao két hop
ddng nay. Nhu vay, trinh tu, thu tuc viéc cong chung Hop ddng mua ban nha
néu trén cua Cong chimg vién Phong cong chung Q la phu hop voi quy dinh
phap luét, c6 can cir phap ly va dya trén y chi thé hién cua cac bén g1a0 két.
Theo quy dinh cua phap luat vé cong chimg, van ban cong chimg co gia tri thi
hanh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phét biéu ¥ kién:

Vé hinh thirc: Viéc tuan theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét vu
an cia Tham phan, Ho1 dong xét xur, viéc chap hanh phap luat cua ngudi tham
gia to tung trong giai doan xét xr phic tham ding theo quy dinh cua Bo luat to
tung dan su.



Vé noi dung: Cin cir vao hop dong mua ban nha sé cong ching 23300 quyén
s6 06/TP/CC-SCC/HPGD do Phong cong chimg Q ching nhan cung 101 xéac
nhan cta nguyén don va bi don thi xac dinh ngay 05/7/2012 dng Nguyén Diing
T, ba V& Thi Thanh V d3 ky ban cin nha sb 20 duong T, t6 45, khu phd 4,
phuong X, Quén S, Thanh phé HO Chi Minh cho ba Nguyén Thi N véi gia
chuyen nhuong 13 1.300.000.000 ddng, phuong thirc thanh toan mot 1an sau khi
hoan tat thu tuc mua ban tai Phong cong ching.

Tai thoi dlem lap Hop dong chuyen nhuong nha dat trén thi 6ng T va ba V
chua dugc cap Glay ching nhan quyén su dung dat, quyen s¢ hitru nha & va tai
san khac gan hen v6i dat. Cac bén thoa thuan chuyén nhuong dua vao Gidy
chting nhin quyén s& hitu nha & s6 601 ngay 20/11/1990 ctia S Nha dat Thanh
phé Ho Chi Minh cap cho 6ng T. Qua trinh giai quyét vu an, dai dién theo uy
quyén cta bi don xac dinh hién trang cin nha di thay d6i sta chira, xdy dung
thém vao nam 1998 va nam 2004 nhung chua hoan cong va chua dugc cap giay
t& hop 16 d6i voi phan dién tich dat du ra so véi gidy to ndm 1990 ciing nhu
phan dién tich nha xay dyng thém. Lo1 trinh bay nay cua bi don phu hop vai tai
liéu chimg ctr 1a Ban dd hién trang vi tri ngay 11/5/2016. Nhan thay, ngay
05/12/2012 nguyén don va bi don tién hanh ky Hop dong mua ban cin nha sb
20, xa X, huyén H, (nay 1a phuong X, Quan S) la khong ding quy dinh ctia phap
luat, vo hiéu theo khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013; diém a khoan 1
Diéu 118 Luat nha & nam 2014.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don khong thtra nhan cé viéc nhan s6 tién
1.300.000.000 dong nhung cin ctr Bién ban giao nhan tién ngay 05/7/2012 thi
¢6 can ctr xac dinh bi don c6 nhan ciia ba N s6 tién 1.300.000.000 dong. Trong
vu an nay, cac duong sy xac dinh chua c6 viéc nhéan nha. Theo quy dinh tai D1eu
137 Bo luat dan sy 2005, can budc ong T, ba V tra lai cho ba N s6 tién
1.300.000.000 ddng. Vi vdy khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don; ¢6 can cir chdp nhan yéu cau phan té cia bi don. D nghi Hoi dong xét xir
can ct khoan 2 Diéu 308 Bo luat T tung dan su nim 2015 chip nhan yéu cau
khang cdo cta ba V& Thi Thanh V. Sira ban an dan su so tham sé 04/2020/DS-
ST ngay 06/01/2020 va Quyét dinh stra chita, b sung ban an so tham sd
34/2020/QD-SCBS ngay 12/02/2020 cua Toa an nhan déan Quan S theo hudng
khong chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don; tuyén hop ddéng mua ban
ngay 05/7/2012, s6 cong chiung 23300, quyén so 06/TP/CC-SCC/HBGD tai
Phong cong chimng Q bi v6 hiéu do vi pham diéu cAm ctia phéap luat; Chap nhén
yéu cau phan t cia bi don Ve viéc huy hop dong mua ban ngay 05/7/2012, sb
cong ching 23300, quyén sd 06/TP/CC-SCC/HPGD tai Phong cong chimg Q,
Thanh phé HO Chi Minh d6i v6i nha dét toa lac tai s6 20 duong T, to 45, khu
phé 4, phuong X, Quan S, Thanh phd HO Chi Minh. Sira quan hé tranh chap
trong vu 4n 13 “Tranh chip hop dong mua ban nha”.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu vao tai li¢u, chiing cir da dugc xem xét tai phién toa, két qua tranh
tung tai phién toa, Ho1 dong xét xir phtiic tham nhan dinh:



[1] V& thoi han khang cdo: ngay 6 thang 01 nam 2020, Toa an nhan Quén S
dua vu 4n ra xét x{r va tuyén ban an s 04/2020/DS-ST. Ngay 08 thang 01 nim
2020, bi don ba Vo6 Thi Thanh V ¢6 don khang c4o ban an. Can ctr khoan 1 biéu
273 Bo luat TH tung dan sy thi don khang cao cia bi don ba Vo Thi Thanh V
con trong han luat dinh nén dugc chép nhan vé& mit hinh thic.

[2] Hop d6ng mua ban nha dugc xéac ldp vao ngay 5/7/2012, thoi diém nay
Bo luat dan sy nam 2005 c6 hi¢u luc, tuy nhién vi¢c Toa an cép so thAm ap dung
cac quy dinh ctia BO luat dan sy ndm 2015 giai quyét vu an 1a phu hop theo quy
dinh tai Diéu 688 B0 luat dan sy nam 2015.

[3] V& quan hé tranh chip: Toa an cdp so tham xac dinh quan hé tranh chap
ctia vu an 1a “Tranh chap doi tai san” 1a chua chinh xac. Py khong phai 1a quan
hé doi tai san, vi viéc giao nha la nghia vy cua bén ban trong Hop dé)ng mua ban
nha. Do d6, quan hé tranh chép duoc xac dinh la “Tranh chép Hop déng mua
ban nha”.

[4] Ngudn gdc nha dat tranh chip: Theo céc tai lidu cb trong hd so vu an,
can cu vao loi trinh bay cua dai dién bi don tai phién toa phuc tham, c6 co sO
xac dinh nha dit s6 20 xa X, huyén H (nay 1a duong T, t6 45, khu phd 4, phuong
X, Quan S), Thanh pho Hb6 Chi Minh theo Gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢
s6 601 do S¢ nha dit Thanh phd HO Chi Minh cip ngay 20/11/1990 thudc s&
hitu ctia bj don (do 6ng Nguyén Diing T ding tén).

[5] V& dién tich nha dat:

- Theo Gidy ching nhén quyén sé hitu nha & sd 601 do S¢ nha dat Thanh
ph6 H6 Chi Minh cap ngay 20/11/1990 cho 6ng Nguyén Diing T thé hién: dién
tich xay dung 49m2, di¢n tich dat toan khuon vién la 120m2.

- Tai ban vé& hién trang nha do Céng ty Tu van — XD EC lap ngay 11/6/1998,
thé hién: dién tich xay dung 97,58m2, dién tich xay dung c6 quyén s¢ hitu
49m?2, dién tich x4y dung thém khong c6 quyén s hitu 48,58m2, dién tich xay
dung vi pham 19 gi61 9,18m2 dugc Phong Quan 1y d6 thi Quan S xac nhan: hién
trang can nha s6 20, phuong X, Quan S da dugc stra chita mé rong. Trong do:
phan dién tich xay dung c6 quyén so hiru: 49m2, phan dién tich ty xay dung:
48,58m2 thém chua c6 quyén s& hitu.

- Theo ban d6 hién trang vi tri do Trung tim do dac ban d6 S& Tai nguyén va
Moi truong TP.HCM 1ap ngay 11/5/2016 thi dién tich str dung 1a 127,1m?2.

- Tai phién toa phuc tham, dai dién theo Gy quyén cta bi don thira nhan: vao
nam 2004 can nha trén da duogc sua chira thay ddi hién trang voi dién tich su
dung 127,1m2 ding nhu ban v& hién trang nam 2016 va bién ban tham dinh cua
Toa so tham.

Nhu vdy, can ct vao 101 trinh bay va su thtra nhan ctua dai di¢n theo uy
quyén ctia bi don ¢ co s& xac dinh nha dat sb 20 duong T, td 45, khu phé 4,
phuong X, Quan S da thay ddi hién trang tor nam 2004 véi dign tich sir dung 1a
127,1m2 va hién trang nha dung v61 ban dd hién trang vi tri dugc 1ap nam 2016.



[6] Ngay 5 thang 7 nam 2012, tai Phong cong ching Q, TP.HCM, 6ng
Nguyén Diing T, ba V5 Thi Thanh V va ba Nguyén Thi N ky Hop dong mua
ban nha c6 ndi dung: Bén ban (goi tit 1a bén A): 6ng Nguyén Ding T cb vo 13
ba V& Thi Thanh V. La dong cht so hiru cin nha tai s6 20 xa X, huyén H (nay 13
phuong X, Quan S), TP.HCM. Can cu theo cac chimg tir s6 hiru: Gidy chung
nhan quyén s& hiru nha & sé 601 do S¢ nha dit TP.HCM cap ngay 20/11/1990,
ban v& ngay 11/6/1998, trudc ba ngay 25/6/1998; Bén mua (goi tat 1a bén B): ba
Nguyén Thi N. Bang hop dong nay, Bén A ban cho Bén B toan bd cin nha voi
gia mua ban toan bo cin nha la 1.300.000.000 dong.

Nhén thdy, vao ngay 5/7/2012, gitta nguyén don va bj don da thyc hién véi
nhau mdt giao dich dan sy dugc thé hién bﬁng Hop déng mua ban nha cé cong
chtng. Tai thoi diém ky Hop dong mua ban nha, Cong ching vién cia Phong
cong chimg da kiém tra ning luc hanh vi, ¥ chi ty nguyén ctia cac bén, cic bén
da dong ¥ tu nguyén giao két hop dong. Tai phién toa, dai dién theo uy quyén
ctia bi don thira nhan khi ky hop ddng mua ban nha khong bi ai ép budc dong
thoi Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don ciing nhin nhan vé mit
phap 1y Hop ddng mua ban nha 1a dang. Do d6, vé mit hinh thirc, Hop déng
mua ban nha ngdy 5/7/2012 d3 tuan thi dung quy dinh phap luat tai Diéu 117,
119 cta Bo luat dan sy nam 2015; khoan 1 Piéu 122 cua Luét nha & nam 2014.

[7] Xét yéu cau cua bi don dé& nghi x4c dinh Hop dong mua ban nha vo
hiéu do gia tao, theo bi don tuy thtra nhén c6 ky Hop d6ng mua ban nha nhung
bi don khong thira nhén c6 viéc mua ban nha, Hop dong mua ban nha da ky chi
la gia cach dé bao dam cho thoa thuan vay muon tién giita nguyén don va bi
don.

Nhan thay, bi don cho rang Hop dong mua ban nha 1a gia tao, tuy nhién,
trong qua trinh giai quyet VU 4n tai cap so tham ciing nhu tai phién toa phuc
tham, bi don khong xuét trinh duoc tai liéu chimg minh c¢6 viéc thdéa thuan vay
muon tién gitta cic bén. Bi don khong chimg minh dugc gitta nguyén don va bi
don co giao dich vay muon tién ciing khong chimg minh dugc giao dich mua
ban nha 13 gia tao nhim che gidu cho giao dich vay muon tién; Phia nguyén don
khong thitra nhan c6 viéc cho vay.

Nhu vay, Hop dong mua ban nha ngay 5 thang 7 nam 2012 duoc ky két tai
tai Phong Cong chung, s cong chimg 23300, quyén sd 06 TP/CC-SCC/HPGD
la dung quy dinh cua phap luat va bi don khong c6 chiang ctr chimg minh Hop
d6ng mua ban nha 1a gia tao. Do d6, Hoi dong xét xur khong chap nhan 16i trinh
bay ciia bi don ciing nhu phat biéu ctia Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap
cho bi don.

[8] Xét viéc bi don khong thira nhan sé tién mua ban nha 1.300.000.000
déng: Tai phién toa dai di¢n theo uy quyén cua bi don xac nhan: Bi don thura
nhan chir ky, ddu lin tay trén Bién ban giao nhén tién nhung trén bién ban giao
nhéan khong c¢6 ndi dung “bi don nhan tién”, do d6 bi don khang dinh khong
nhan s tién nay.
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Nhén thdy, tai Bién ban ban giao — nhan tién ngay 05 thang 7 nam 2012, ¢6
ndi dung: Bén A (Bén nhan tlen) ong Nguyén Ding T, ba V6 Thi Thanh V; Bén
B (Bén giao tlen) ba Nguyén Thi N. Cén ctr Hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 23300 da duoc
Phong cong chimg Q chiing nhan ngay 5 thang 7 nam 2012. Hai bén ching toi
cung ky bién ban giao nhan tién nhu sau: Bén A nhin nhén d nh4n cia Bén B
s6 tién 1a 1.300.000.000 VND (Mot ty ba tram tricu dong) vao ngay 05 thang 7
nam 2012, theo hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat s6 23300 da dugc Phong cong chimg Q ching
nhén ngay 5 thang 7 ndm 2012.

Nhu vay, can ctr vao ndi dung tai Bién ban ban giao — nhan tién ngay 05
thang 7 ndm 2012 thi bén A (Bén nhén tién): ong Nguyen Diing T, ba V6 Thi
Thanh V nhin nhén da nhén cua Bén B (Bén giao tién): ba Nguyén Thi N sd tién
1a 1.300.000.000 VND (Mot ty ba tram tri¢u ddng) vao ngay 05 thang 7 nam
2012, theo hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va
tai san khac gin lién voi dat s6 23300 di dugc Phong cong chimg Q chimg nhén
ngay 5 thang 7 ndm 2012. Phia duéi dong chit Bén A ¢6 dong chit: “Chung t61
da doc va dong ¥, chit ky va dau lin tay cua ong T, ba V. S6 tién 1.300.000.000
ddng duogc thé hién tai Bién ban ban giao — nhén tién ngay 05 thang 7 ndm 2012
cling 1a sd tién 1.300.000.000 dong duoc thé hién tai Hop ddng mua ban nha &
s6 cong chung 23300. Do dé, viéc bi don cho rang khong c¢6 ndi dung “bi don
nhan tién” va tr d6 khang dinh bi don khong c6 nhan sé tién 1.300.000.000
d6ng mua ban nha 1a khoéng c6 co s6; khang cao cua bi don cling nhu trinh bay
ctia Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don khong c6 cin ctr chap
nhan.

[9] Nhu da nhan dinh tai muc [5], can ¢t vao 101 trinh bay va sy thira nhan
cta dai dién theo Gy quyén cua bi don thi nha dat s6 20 duong T, t6 45, khu phd
4, phuong X, Quan S da thay dbi hién trang tor nam 2004 véi dién tich st dung
la 127,1m2. Nhu vay, ph?m dién tich phat sinh thém so véi dién tich dugc cong
nhan trén Gidy chimg nhan quyén sé hitu ndm 1990 da thuc hién trude khi cac
bén ky Hop déng mua ban nha vao nim 2012. Theo su thira nhan cia cac duong
su, do phan dién tich phat sinh thém chua duogc cong nhén, chua hoan coéng nén
khi ky hop ddng cac bén sir dung Gidy chirng nhan quyén so hitu nam 1990. Tai
thoi diém ky cong ching Hop dong mua ban nha, y chi cua cac bén blet r0 hi¢n
trang nha nhung vi chua duoc hoan céng, chua duge cong nhén quyén so hiru
d6i v6i phan dién tich xay dyng thém, nén khi ra céng chimg cac bén cung cap
Glay chirng nhan quyen so hitu nha nam 1990 1am co s& cho viéc ky hop dong.

Noi dung tai Hop dong mua ban nha c6 thé hién: Bang hop dong niy, Bén A ban
cho Bén B toan bd cin nha sd 20, xi X, huyén H (nay 1a phuong X, Quéan S),
TP.HCM) véi gia mua ban toan bd can nha 1a 1.300.000.000 dong. Ngoai ra, tai
diém c khoan 2 Diéu 8 cta hop dong, Bén B cam két chdp hanh theo cac quy
dinh cta Nha nude ddi voi phan dién tich ngoai cha quyén, vi pham quy hoach;
Do d6, khang cdo cta bi don khong ¢ co s¢ chdp nhan.
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[10] Hop dong mua ban nha d6i véi nha dat sé 20, xa X, huyén H (nay 1a
phuong X, Quén S), TP.HCM) dugc cac bén ky ngay 5/7/2012 tai Phong cong
chting Q, TP.HCM, sé _cong ching 23300 1a hop phap do bao dam cac diéu kién
c6 hi¢u luc cua hop dong theo quy dinh ctia B luat dan sy nam 2015. Can ctr
vao Piéu 122 ctia Lut nha ¢ nim 2014 thi thoi diém c6 hiéu luc ciia Hop dong
1a thoi diém cong ching, ching thuc hop ddéng. Hop dong mua ban nha 13 hop
phap, ¢6 hiéu lyc tu tho diém cong chimg nén cac bén tham gia hop dong phai
thie hién quyén va nghia vu thoa thuén trong hop dong. Do d6, Toa an cép so
tham xac dinh Hop dong mua ban nha c6 hiéu luc tir ngay 5/7/2012, nguyén don
la chu sé hiru, tor do chép nhan cho yéu cau khoi kién cua nguyén don; khong
chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don 1a ¢6 cin ct.

[11] Xét 101 trinh bay cta Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi
don, nhan thay nhu di phan tich ¢ trén, 15i trinh bay cta Luat su 1a khong c6 co
s& nén khong chap nhan. Xét dé nghi caa Luat su bao vé quyén va loi ich hop
phap cho nguyén don c6 co so nén chap nhan. Xét dé nghi cua dai dién Vién
kiém sat, nhu phan tich ¢ trén 1a khong c6 co so nén khong chap nhan.

Tt nhitng nhan dinh trén, nhitng yéu cau khe}ng cao cua bi dpn —ba Vo Thi
Thanh V khong c6 can c nén khong dugce chap nhén, Hoi dong xet xur gitr
nguyén ban an so tham va Quyét dinh stra chira, b6 sung ban an so tham so
34/2020/QD-SCBS cua Toa an nhan dan Quan S.

Vé 4n phi dan sy phuc tham: bi don ba V thudc trudng hop duoc mién an
phi.

Vi cac I€ trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308, Piéu 148 B9 luat t6 tung dan sy nam 2015; Diéu
117, 119,124, 158, 163, 164, 165, 166, 688 cua BJ luat dan sy nam 2015; cac
biéu 117, 118, 119, 120, 121, 122 cta Luat nha & nam 2014; cac bieu 25, 27,
28 cua Luat Hon nhan va gia dinh nam 2014; Phap 1énh an phi, 1€ phi Toa an;
Luat Thi hanh an Dan su.

Khéng chap nhan khang céo cta bi don — ba V5 Thi Thanh V.

Giff nguyén Ban 4n so thdm s6 04/2020/DS-ST ngay 06 thang 01 ndm 2020
va Quy¢t dinh stra chita, b6 sung ban an so tham s6 34/2020/QD-SCBS cua Toa
an nhan dan Quan S, Thanh phd H6 Chi Minh.

Tuyén xu:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don:

1.1. Bugc 6ng Nguyén Ding T va ba V6 Thi Thanh V, ong Nguyén Tién D,
em Nguyén Tan L, ong Nguyén Hong E, em Nguyén Phuong Thao V, ba Mai
Thi C va em Nguyén Mai Nhat P phai giao tra cho ba Nguyén Thi N va ong
Hoang Minh U nha dat s6 20 duong T, t6 45, khu pho 4, phuong X, Quén S,
Thanh pho H6 Chi Minh, nham thtra §6 325, to ]aém do s6 2 Bo dia chinh X§1 X’,
huyén H (theo tai liéu 02/CT-UB), nham thura s6 33, 36 va Puong to ban do so
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30 B0 dia chinh phuong X, Quan S (theo tai liéu ndm 2004), theo gidy ching
nhan quyén s hitu nha ¢ sd 601 do S& nha dat Thanh phé H6 Chi Minh cép
ngay 20/11/1990 va ban dd hién trang vi tri s6 hop ddng 44514/DPDBD-VPQI12
do Trung tam do dac ban d6 - S& Tai nguyén va Mdi trudng Thanh phd HO Chi
Minh x4c 1ap ngay 11/5/2016 ngay sau khi an c6 hi¢u luc phap luat.

Viéc thuc hién ndi dung trén do cac bén duong su tu nguyén thuc hién hoac
thuc hién tai co quan thi hanh an dan su c¢6 tham quyén ngay sau khi an c6 hiéu
luc phap luat.

2. Khong chap nhan yéu cau phan t6 clia cac bi don Vé viéc yéu cau Toa an
giai quyet hay hop dong mua ban nha ngay 05/7/2012, sé cong ching 23300,
quyén s6 06/TP/CC-SCC/HDGD tai Phong cong ching Q, Thanh ph6 H6 Chi
Minh ddi v6i nha dét toa lac tai s6 20 duong T, t6 45, khu phd 4, phuong X,
Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh va yéu céu ba Nguyén Thi N phai tra lai ban
chinh cac gidy to cta cin nha trén bao gdm Gidy ching nhan quyén sd hitu nha,
ban v€ hi¢n trang nha dat, to khai 1¢ phi trudc ba.

3. V& an phi:

3.1. Hoan tra cho ba Nguyén Thi N toan bo sb tién tam Gng an phi da nop
khi khoi kién 1a 34.500.000 (ba muoi bdn triéu nim trim ngan) dong theo bién
lai thu tién tam Gng 4n phi s6 0006937 ngay 20/11/2015 ctua Chi cuc Thi hanh
an dan sy Quan S, Thanh phd HO Chi Minh.

3.2. Ong Nguyén Diing T va ba V& Thi Thanh V khong phai chiu an phi so
tham. Hoan lai cho 6ng Nguyén Ding T sO tién tam Gng an phi da nop khi khoi
kién 13 200.000 (hai trim ngan) dong theo bién lai thu tién tam tng 4n phi sb
0023252 ngay 22/11/2016 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy Quan S, Thanh phd
Ho Chi Minh.

An phi dan sy phic thim: Ba V5 Thi Thanh V thudc truong hop dugce mién
ndp tién an phi, hoan tra cho ba V sb tién tam tng 4n phi da nép 300.000 (Ba
trim ngan) ddng theo bién lai thu sé 0108378 ngay 21/01/2020 cta Chi cuc Thi
hanh an dan sy Quan S.

4. Quyén yéu cau thi hanh an, nghia vu thi hanh an, thoi hiéu thi hanh an:
Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét Thi
hanh an dan sy thi ngudi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat Thi
hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an duogc thy hién theo quy dinh tai biéu 30
Luat Thi hanh &n dan su.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.
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Noi nhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Tbi Cao; . , X R .

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

- Cuc thi hanh an dan sy TPHCM,;

- Chi cuc THADS Quén S;

- TAND Quén S;

- Cac duong sy;

- Luu.

Vo6 Thi Kim Thwong
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