TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH DPoc 1ap — Tu do — Hanh phiic
Ban 4an s6: 24/2019/DS-PT
Ngay: 11/01/2019

V/v Tranh chép hop dong mua
ban nha
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NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Héi dong xét xir phiic tham gom c6:

Thdam phéan — Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Kim Quy

Cdc Tham phén: 1. Ong Nguyén Chi Sang

2. Ba Pham Thi Thao ’

Thu ky Toa an ghi bién ban phién toa: Ba V6 Thi Hoang Yén — Can bo Toa
an nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sat nhdan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Ha Thi Thuy Hang - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 07 va ngay 11 thang 01 nam 2019, tai try s¢ Toa an nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh xét xir phiic thim cong khai vu an thu ly sO

503/2018/TLPT-DS ngay 16 thang 10 nam 2018 v€ vu an dan sy “Tranh chap
hop dong mua ban nha”.

Do ban 4n dén sy so tham s6 1611/2018/DS-ST ngay 27 thang 8 nam 2018
cua Toa &n nhan dan quan B - Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr sb 6205/2018/QDPT-DS ngay 18
thang 12 nam 2018, gitra cac duong su:

Nguyén don:

1. Ong V5 Hoang T

2.Ba To Thanh H

Cung dia chi: 26C1.8, cu x4 D, dudong N, phuong B, Quan Z, Thanh phé Ho
Chi Minh;

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia ba H: Ong V6 Hoang T.

Dia chi: 26C1.8, cu x4 D, duong N, phuong B, Quén Z, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Bi don: Cong ty TNHH V

Dia chi: Tang limg toa nha O, 92 Puong H, Phudng P, quan B, Thanh pho
H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ong Pham Ngoc N

Dia chi: 25/1A Puong B, Phuong K, Quan M, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi khang cdo: Nguyén don 6ng Vo Hoang T, dai dién theo iy quyén
cua ba T6 Thanh H; bi don Cong ty TNHH V.



NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién,‘cdc bién ban hoa giai va cac ban tu /ghai, nguyén
don_ong Vo Hoang T dong thoi la nguoi dai dién theo uy quyén cua dong
nguyén don_ba T6 Thanh H trinh bay:

Ngay 25/4/2011, ong T, ba H ky két v6i Cong ty TNHH V Hop dong mua
ban can ho s6 40207/MB (goi tat 1a Hop dong). Theo d6, Cong ty TNHH V(goi
tit 1a Cong ty V) thoa thuan ban cho 6ng T, ba H cin ho 2.7 T 2 khu chung cu P,
92 Puong H, Phuong P, quan B, Thanh phd HO Chi Minh ¢6 dién tich 135.75m’
véi gia 3.146.052.760 dong. Ong T, ba H da thanh toan du toan bd gia tri mua
ban can hd cho Cong ty V thé hién qua héa don tai chinh sb 0001642 ngay
01/8/2011 va sb 0003607 ngay 17/10/2012. Phia nguyén don ciing di ndp du
tién phi quan ly hang thang cho Cong ty V dén hét nam 2013,

Theo thoa thuan tai Diéu 4.4 Hop dbng, Cong ty V ¢6 trach nhi€m thuc hién
thi tuc dé xin cap Glay chimg nhéan Quyén st dung dat, Quyén so hitu nha & va
tai san khac gan lién voi dat ddi voi can ho da ban. Ngay 17/8/2011, phia
nguyen don da ban giao toan bo ban chinh gidy to lién quan dé Céng ty V tién
hanh thu tuc xin cap Gidy cha quyén ddi véi can ho 2.7 T 2 khu chung cu P, thé
hién qua bién nhan ho so lap ngay 17/8/2011.

Thang 11/2013, Coéng ty V da nhan ban chinh Gidy cht quyén can ho 2.7 T
2 tir Uy ban nhan dan quin B nhung khong ban giao cho phia nguyén don du
nguyén don da nhic nho nhleu lan Ngay 08/11/2013, Cong ty V ¢6 van ban yéu
cau nguyén don thanh toan sd tién 58.577.055 dong quy bao tri du phong thi
moi tra Gidy chu quyén cho nguyén don. Tuy nhién, theo Hop dong khong cé
quy dinh nguyén don phai dong phi bao tri. Theo quy dinh cua Hop dong va quy
dinh tai Diém a, Khoan 1, Piéu 51 Nghi dinh 71/2010/ND-CP huéng din thi
hanh luat Nha & thi trach nhlem ndp phi bao tri la cia Cong ty V.

Ngay 06/12/2013, nguyén don da xin trich luc ho so va duoc cap ban sao
Gidy Chu quyén cing ban v& s0 d6 cin ho lam co so cip Gidy chu quyen d6i voi
can ho 2.7 T 2. Theo dg dién tich thong thuy ,cua‘ can ho 1a 126.56m%, nho hon
9.19m’ so voi Hop dong da ky. Do do, s6 tién chénh Iéch tu’(mg ung la
212.981.402 dong.

Vi vay, 6ng T va ba H khoi kién, yéu cau Toa an:

- Bugc Cong ty V hoan tra so tién chénh léch do giao cin h thiéu dién tich
9.19m” x 23.175.343 ddng/m* = 212.981.402 ddng so v6i Hop dong.

- Bugc Cong ty V hoan tra ban chinh cac gidy to sau: Glay chiing nhan
Quyen st dung dat, Quyén sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sd vao
s6 cap GCN: CHO1526 do Uy ban nhan dan quin B cép ngay 04/3/2013; ban \C
so d0 can ho dinh kém Gidy ching nhén; to khai 1é phi trude ba; Gidy ndp tién
vao ngan sach nha nudc d6i voi 18 phi trudc ba.

- Tuyén nguyén don khéng phai tra phi bao tri cin ho 1a 58.577.055 dong
ma trach nhi¢m nay l1a cua Cong ty V.



Tai cdc bién ban hoa gidi va ban tw khai, ngwoi dai dién theo iy quyén cia
bi don trinh bay:

~ Ngay 19/4/2007 Cong ty TNHH V ky Hop d6ng hira mua htra ban cin ho
s6 0207 thudc toa ‘thép T 2 vé1 6ng VO Hoang T, ba T6 Thanh H, dién tich can
ho ghi trong hop dong 13 135.75m”.

Ngay 28/12/2010, hai bén d tién hanh ban giao cin ho véi dién tich ghi
trong bién ban ban giao 1a 135.75m’.

Ngay 25/4/2011, Cong ty V ky Hop ddng mua ban cin ho s6 40207/MB véi
ong T, ba H thay thé Hop dong hira mua hira ban ngay 9/4/2007 d6i véi can ho
2.7 T 2 véi gia 3.146.052.760 déng bao gdm thué gia tri gia ting. Dién tich can
ho ghi trong hop ddng 1a 135.75m’, Diéu 2.1 tai Hop dong 40207/MB quy dinh
“dién tich thuc té chénh léch khong qué * 2% dién tich can ho”.

Ngay 04/3/2013 Uy ban nhan dan quan B da cap Glay ching nhén Quyen
str dung dat, Quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dét s6 vao sb cp
GCN: CHO1526 dtng tén ong T, ba H voi di¢n tich can ho dugc ghi nhan 1a
135.34m’, chénh 1éch 0.41m” so véi dién tich cin hd ghi nhan tai Hop dong
40207/MB 1a 135.75m’.

Hién nay, Cong ty V chua ban giao Gidy cha quyén cho ong T, ba H vi phia
nguyén don khong thanh toan kinh phi bao tri phan s¢ hitu chung ctia nha chung
cu theo quy dinh ctia Hop dong sb 40207/MB. Theo dé, kinh phi bao tri ong T,
ba H phai dong 1a 58.577.055 dong.

Dbi v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don thi bj don khong dong ¥ vi:

Thir nhit, dién tich cin ho Cong ty V ban giao cho ong T, ba H dugc ghi
nhan trén Gidy chu quyén 1a 135.34m’, chénh léch 0.41m” so véi dién tich can
ho ghi nhan tai Hop dong 40207/MB 1a 135.75m’, nim trong khoang chénh 1éch
cho phép * 2% dién tich can ho quy dinh tai Diéu 2.1 tai Hop dong 40207/MB.

Thir hai, Cong ty V di nhiéu lan yéu cau 6ng T, ba H thanh toan kinh phi
bao tri phén sO hitu chung ctia nha chung cu véi sb tién 1a 58.577. 055 dong
nhung den nay ong T, ba H khong thuc hién. Vi vay, Cong ty V ¢6 yéu cau phan
t5 yéu cau Toa an budc 6ng T, ba H phai thanh toan kinh phi bao tri 1a
58.577.055 ddng cho Cong ty V. Cong ty V ddng y ban giao toan bd Gidy chu
quyén ddi voi can ho 2.7 T 2 cho ong T, ba H khi ho hoan tat viéc thanh toan
kinh phi bao tri.

Tai ban 4n so thim sd 1611/2018/DS-ST ngay 27 thang 8 nim 2018 cua
Tda an nhan dan quan B - Thanh phé H6 Chi Minh d3 tuyén xur:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khai kién cia nguyén don ong Vo Hoang T
va ba T6 Thanh H:

Bugc bi don Cong ty TNHH V hoan tra toan bg ban chinh gidy chi quyén
cua can hg 2.7 T 2 khu chung cu cao tang P, 92 Buong H, Phuong P, quén B,
Thanh Phé HO Chi Minh cho nguyén don gom G1ay ching nhan quyen st dung
dat, Quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién véoi dat; ban vé so dd cin ho
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nha chqng cu; ‘t(‘y khai 1€ phi trudc ba can ho; Giéy nop tién vao ngan sach nha
nuoc doi véi tién 1€ phi trudce ba.

Khoéng chdp nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don ong V6 Hoang T va
ba} T6 Thanh H, budc bi don Cong ty TNHH V hoan tra so tién 212.981.402
dong gia tri phan dién tich can hg giao thicu.

2. Khéng chip nhan yéu cau phan té cua bi don Cong ty TNHH V doi
nguyen don thanh toan 58.577.055 dong tién kinh phi bao tri 2% gia tri can ho
trudce thue.

‘ Thi hanh ngay khi dn c6 hi¢u lyc phap luat, tai Chi cuc thi hanh &n c6 tham
quyen.

Ngoai ra, ban an so thAm con tuyén nghia vu thi hanh 4n, an phi, chi phi to
tung khéac va quyén khang cdo ctia cac duong su theo luat quy dinh.

Ngay 10/9/2018, nguyén don ong V5 Hoang T va 1a dai dién theo iy quyén
cua nguyén don ba T6é Thanh H c6 don khang cao.

Ngay 10/9/2018, bi don Cong ty TNHH V.

Tai phién toa phac thim:

Nguyén don, bi don gitr nguyén yéu cau khang céo; gitr nguyén yéu cau
kho1 kién va yéu cau phan to.

Cac duong su khong tu thoa thuan dugc vai nhau vé viée giai quyét vu an.

Dai dién Vién kiém st nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh phat biéu y kién:

Vé to tung: Tham phan, Ho1 dong xét xur da tuan thu quy dinh B luat To
tung dan sy nam 2015 trong qua trinh thy Iy vy an cting nhu tai phién toa.

Vé noi dung: d¢ nghi Hoi dong xét xir khong chap nhéan khang cao cua nguyén
don va bi don. Gilt nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru Ca',C’té,i liéu, chimg cur c6 trong hd so vu 4n duogc xem xét
tai phién toa va can ctr vao két qua tranh luén tai phién toa, Toa an nhan dinh:

‘ Vé thii tuc t6 tung: Ngay 10/9/2018, nguyén don, nguoi dai dién theo uy
quyén cua nguyén don; bi don khang cao trong han luat dinh nén hop 1€.

Vé néi dung:

Xet khang cao cua nguyén don va nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén
don y€u cau bi don hoan tra s0 tién chénh 1éch 1a 212.981.402 dong do giao can
ho thiéu 9.19m’ so v6i hop dong (9,19m” x 23.175.343 dong/m?), Hoi dong xét
XU nhan thay:

Ngay 25/4/2011, glu.’a nguyén don va bi don c6 ky hop dong mua ban can
ho so6 40207/MB, theo Dleu 2 cua Hop dong thi d6i tuong hop dong 1a can ho
0207, dién tich 135,75m’ (d‘1cn tich thuc té chenh léch khong qué + 2% dién tich
can ho); gia ban theo Dieu 3 cua hop dong la 3.146.052.760 VND. Ngay

04/3/2013 Uy ban nhan dan quan B da cap Glay ching nhén Quyén sir dung dat,
Quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat sb vao sé6 cip GCN:
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CHO1526 mang tén 6ng VO Hoang T va ba T6 Thanh H véi dién tich san ctua
can ho duogc ghi nhan la 135.34m’, nhu vay, di¢n tich mua ban theo hop déng va
dién tich cian ho 6ng T ba H duoc cép gidy chimg nhan 13 pht hop. Ong T yéu
cau tra lai gia tri chénh l1éch 9.19m” theo ban v& ngay 20/12/2011 tinh dién tich
can ho theo dién tich thong thuy 1a khong phu hgp. Do vay, khong c6 co so chap
nhén yéu cau khang céo cua ong T, ba H d6i voi yéu cau budc bi don hoan tra s6
tién chénh 1éch 13 212.981.402 dong do cin ho thiéu 9.19m” so véi hop dong.

Xét khang cao cia bi don yéu cau 6ng T, ba H phai thanh tra phi bao tri
can ho 1a 58.577.055 ddng, Hoi dong xét xir nhan thay: Can clr quy dinh tai Luét
Nha & 2005 va Diéu 51 Nghi Pinh 71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cua Chinh
Phii quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat Nha & thi phi bao tri 2% gia
ban can hd do chu dau tu chiu trach nhiém nop va duoc quy dinh rd trong hop
d6ng mua ban. Theo hop déng mua ban cin ho giita 6ng T, ba H v4i Cong ty V
dugc ky két vao ngay 25/4/2011, 1a thoi diém Luat Nha ¢ 2005 va Nghi Pinh
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 cua Chinh Phu da c6 hiéu luc. Do do, viéc
khong quy dinh phi bao tri 2% gia ban cin ho trong Hop déng mua ban duoc
hiéu 13 gia ban cin hd ma nguyén don mua da bao gém phi bao tri.

Ngoai ra, phia bi don cho ring da c6 quy dinh vé phi bao tri
05USD/m*/nam tai Phu luc Hop ddng 2 va quy dinh nay duoc thay thé khi phap
luat ¢ sy diéu chinh vé quy dinh phi bao tri chung cu 12 2% gia tri can ho do
bén mua dong. Tuy nhién, gitta nguyén don voi bi don khong c6 thoa thuan nao
vé viéc ndy va nguyén don ciing khong thtra nhan Phy luc Hop ddng 2 vi khong
c6 chir ky cua nguyén don. Do d6, yéu cau khang cao ctia bi don khéng c6 co s
chép nhén.

Xét 151 dé nghi cia Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh la
phul hop véi nhan dinh ciia Hoi dong xét xtr nén ghi nhan.

Céc phan khac cta ban an so thim khong bi khang cdo khang nghi c¢6 hiéu
luc thi hanh.

An phi dan su so thim: Cac duong sy phai chiu an phi dan su theo ban an
so tham.

An phi dan sy phiic thim: Do yéu cau khang cao khong dugc chdp nhan
nén cac duong su phai chiu an phi phac tham.

Vicdc lé trén,

QUYET DINH:
Can cir Khoan 1 Piéu 308 va khoan 1 Diéu 308 ctua B luat T6 tung dan sy
nam 2015;
Can ctr Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé an
phi, 1€ phi Toa an.
Tuyén xu:
Khéng chip nhan yéu cau khang cdo cta nguyén don 6ng V6 Hoang T va

la dai dién cua nguyén don ba T6 Thanh H, cung khang cao ctia bi don Cong ty
TNHH V.



Gilr nguyén ban an so tham:

1. Budc bi don Coéng ty TNHH V hoan tra toan bo ban chinh gidy chu
quyén cua can ho 2.7 T 2 khu chung cu cao tang P, 92 Buong H, Phuong P,
quan B, Thanh Ph H Chi Minh cho nguyén don gom Glay ching nhan quyen
st dung dit, Quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat; ban v€ so dd
can ho nha chung cu; to khai 1¢ phi trude ba can ho; Gidy ndp tién vao ngan
sach nha nude d6i véi tién 18 phi trudc ba.

Thi hanh ngay khi an ¢6 hi¢u lyc phép luat, tai Chi cuc thi hanh an c6 tham
quyén.

Khéng chip nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don o ong V6 Hoang T va
ba T6é Thanh H, budc bi don Cong ty TNHH V hoan tra sb tién 212.981.402
ddng gié tri phan dién tich can ho giao thiéu.

2. Khéng chip nhan yéu cau phan té cua bi don Cong ty TNHH V doi
nguyén don thanh toan 58.577.055 dong ti€n kinh phi bao tri 2% gia tri can ho
trude thué.

3. An phi dén sy so thim:

Ong Vo Hoang T va ba T6 Thanh H phai chiu an phi d6i véi phan yéu cau
khong dugc chap nhan 1 10.649.070 dong. Nhung dugc trir vao tién tam Ung 4n
phi d3 nop 1a 6.788.961 ddng theo bién lai thu sé 02099 ngay 26/02/2014 cua
Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan B. Ong T, ba H con phai lién d6i dong sb tién
14 3.860.109 dong.

Cong ty TNHH Vphai chiu an phi do yéu cau phan t6 khong duoc chap
nhan 13 2.928.853 ddng va an phi do yéu cidu mot phan cua nguyén don dugc
chap nhan 13 300.000 dong. Nhung dugce trir vao tién tam Gmg an phi sd tién
1.464.000 dong theo bién lai s6 0001382 ngay 19/5/2015 cta Chi cuc Thi hanh
an dan sy quan B. Cong ty TNHH V con phai dong s6 tién 13 1.764.853 dong.

4. An phi dan sy phuc tham:

Ong V& Hoang T phai chiu 300.000 ddng tién an phi nhung dugc can trir
theo bién lai thu s6 0005376 ngay 10/9/2018 cua Chi cuc Thi hanh an déan sy
quan B - Thanh pho H6 Chi Minh.

Ba T6 Thanh H phai chiu 300.000 ddng tién an phi nhung dugc can trir
theo bién lai thu s6 0005375 ngay 10/9/2018 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
quan B - Thanh pho H6 Chi Minh.

Cong ty TNHH Vphai chiu 300.000 ddng tién an phi nhung dugc cén trir
theo bién lai thu s6 0005378 ngay 10/9/2018 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy
quan B - Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luét
Thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thoéa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén
thi hanh an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh &n dan syu; thot hi€u thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh 4n déan sy.



An phuc tham c6 hiéu luc thi hanh.

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
_TAND Téi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM,;

- TAND quén B;

- Chi cuc THADS Q.B;
- Cac duong su;

- Luu. (T/16). Tran Thi Kim Quy



