TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH DPoc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban 4n sb: 781/2019/DS-PT
Ngay: 04/9/2019.
V/v tranh chap hop dong mua ban nha.

’ ‘ NI:IAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
Voi thanh phdan Hpi dong xét xw phuc tham gom co:
Thdam phén - Chii toa phién toa: Ong Vii Ptic Toan.
Cdc Tham phén:
1. Ba Trinh Thi Anh;
2. Ong Trinh Déc Phu.

Thw ky Toa dn ghi bién ban phién toa: Ong Nguyén Hitu Mai — Thu ky
Tda 4n nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tham gia phién
toa: Ba V6 Thi Vinh Hung — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 27 thang 8 nam 2019 va ngay 04 thang 09 nam 2019, tai
try s Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh xét xtr phtic thAm céng khai vu
an thy 1y s6 606/2018/DSPT ngay 29 thang 11 nam 2018 vé viéc “Tranh chdp
hop dong mua bdn nha”, do Ban 4n dan sy so thim sb 549/2018/DSST ngay
04/10/2018 ctia Toa 4n nhan dan quin TB, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang
cdo; khang nghi.

Theo quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phuc tham sé 3260/2019/QD-PT,
ngay 22 thang 7 nam 2019, gitra cac duong su:

Nguyén don:

1. Ong Nguyén Vin Q, sinh nim 1953; (c6 mat)

2. Ba Nguyén Thi Tr, sinh nim 1951. (c6 mit)

Cung dia chi: 335 Bis LVS, Phuong A, quan TB, Tp. H5 Chi Minh.

Pai dién theo uy quyén ctia ba Tr: Ong Pham Vin Th, (c6 mat)

Dia chi: 149/4 dudng TTN17, phudng TTN, Quan AW, Tp. H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap ctia nguyén don:

1. Ong ‘Nguyén Van D, Luat su thuoc Van phong Luat su GTH — Poan
luat su Tp. H6 Chi Minh (c6 madt)

2. Ong Tran Hai D, Luat su thudc Vin phong Luat su THD — DPoan luat su
Tp. H6 Chi Minh (c6 mat)



3. Ong Nguyén Xuan N, sinh nim 1956 (c6 mat)

bia chi: 477/11 KDV, khu phé 6, phuong AL, quan BT, Tp. HO Chi Minh
Bi don: Ong Tran Vii Trl, sinh ndm 1975 (ving mit)
DPia chi: Ap ND A, xa TP, huyén GR, tinh Bac Liéu.
Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Nguyén Van M, sinh nim 1975; (c6 mat)

2. Ong Nguyén Van H, sinh nam 1983; (c6 mit)

3. Ba Bang T6 Tr2, sinh nim 1977; (vang mat)

4. Ong Nguyén Ai Q, sinh nam 1973; (c6 mat)

5. Ba Nguyén Thi Anh L, sinh nim 1976;

6. Ba Nguyén Thi Cam H1, sinh nam 1979; (c6 mit)

Dai dién theo uy quyén cta ba Nguyén Thi Anh L, ba Nguyén Thi Cam
H1 1a 6ng Nguyén Van Q. (c6 mat)

7. Ba Ta Kim L1, sinh nam 1972; (c6 mat)

8. Ba Tran Nguyén Thi Anh L2, sinh nim 1984; (ving mit)

Cung dia chi: 335 Bis LVS, Phuong A, quan TB, Tp.CHM.

9. Ba Hoang Ngoc b, sinh nam: 1978

Dia chi: 54 HBT, phuong HB, quan HK, Tp.Ha Noi.

Pai dién theo Gy quyén: 6ng Poan Trong B (c6 mit)

Dia chi: Tang 4, Toa nha 14 LH, phuong TC, quan BD, Tp.Ha Noi
10. Ba Truong Viét A, sinh nim: 1972 (vang mit)

Dia chi: P5-B3 Khu tép thé YL, phuong TQ, quan B, Tp.Ha Nai.
11. Van phong Cong chimg HX, Tp.Ho6 Chi Minh (xin vang mt)
Dia chi: 215 TBT, Phuong E, Quan T, Tp.HCM.

12. Vian phong Cong chimg Quan AP, Tp.HCM. (xin ving mit)
Dia chi: 519 LHP, Phuong W, Quan AP, Tp.HM.

13. Uy ban nhan dan quan TB, Tp.HCM (xin ving mit)

Dia chi: 387A TC, Phuong A4, quan TB, Tp, HCM.

14, Cong ty TNHH BL (ving mit)

Dia chi: 302 BB, phuong CD, quan HK, Ha Noi.

15. Cong ty TNHH BA (vang mit) .

bia chi: 195 — 195A HBT, Phuong Y, Quéan E, Tp.HCM



Nguoi khang cao: nguyén don ong Nguyén Van Q, ba Nguyén Thi Tr;
nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Nguyén Thi Anh L, ba Nguyén Thi
Cam H1, ong Nguyén Ai Q, ong Nguyén Vin M, éng Nguyén Vin H, ba Ta
Kim L1; khang nghi cta Vién kiém sat nhan dan quan TB, Thanh phd Hd Chi
Minh.

NHAN THAY

Nguyén don trinh bay: Ngay 02/10/2014 vo chdng 61 c¢6 ky hop ddng
chuyen nhu’(mg quyen str dung dat (c6 tai san gan lién voi dat) véi ong Tran Vil
Trl vé viéc vo chong toi ban nha dat sé 335Bis LVS, Phuong A, quin TB,
Thanh phd HO Chi Minh (c6 cong chimg tai Vin phong Cong ching HX) véi
gia 13 58.000.000.000d (Nam muoi tam ty) dong, 6ng Trl di thanh todn duoc
11.000.000.000d (Muoi mét ty), con lai 47.000.000.000d (Boén muoi bay ty)
chua thanh toan. Nay t6i yéu cau toa an giai quyét:

- Huy hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dit (c6 tai san gin lién
voi dat) ngay 02/10/2014 tai Van phong Cong chirng HX.

- Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat (co tai san gin
lién voi dat) ngay 16/10/2014 gitra 6ng Trl va ba D tai Van phong Cong ching
Quéan AP, Thanh phd H6 Chi Minh vo6 hiéu.

- Huy phan cdp nhét ddi voi éng Trl trong gidy ching nhin quyén s
dung dit, 1y do: Theo cam két cua ong Trl ngay 17/11/2014 va ngay 28/11/2014
néu trong trudng hop 6ng Trl khong thanh toan s tién con lai 47. 000.000.0004d
(Boén muoi bay ty) vao cudi thang 11/2014 thi 6ng Trl dong y mat tién coc
11.000.000.000d (Muoi mét ty) va lam lai gidy chimg nhan quyén sir dung dat
cho ong Q, ba Tr va bdi thuong thiét hai theo BO luat dan su va trén thuc té ong
Trl da khong thuc hién dung cam két.

Bi don ong T van Vii Trl tai ban tw khai ngay 27/3/2017 co xac nhdn cua
Ban gidm thi trai giam Bén Gid, tinh Tra Vinh trinh bay: Khi t6i mua cin nha
ctia 6ng Q va ba Tr dé xay dung khach san va duoc ngan hang chip thuan dy an
trén va toi c6 trinh bay cho vo chdng ong Q, ba Tr biét nhung ho so va thiét ké
chua xong nén toi chua huy dong von dugc va trong lac kho khan toi c6 nho
anh Nguyen Vén Nh lam mdi gioi cam can nha. Ngay 16/10/2014 sau khi ding
ky quyén s& hitu cin nha sd 335Bis LVS, Phuong A, quin TB theo quy dinh
ctia phap luat, t6i da chuyén nhuong cho ba Hoang Ngoc P (hop dong cd cong
chting tai Van phong Cong chung Quan AP) véi gia 1a 28.000.000.000d (Hai
muoi tam ty) va toi da nhan du 28.000.000.000d (Hai muoi tam ty). Nhung thuc
chét toi chi cam chu khong ban va c6 nhiéu ngu’m lam ching. Vi yéu cau cua
ba D yéu cau tdi va v chong 6ng Q, ba Tr giao nha thi t6i khong dong ¥ vi toi
chi cdm chtr khong ban mic du toi khong co tai lidu, ching ctr dé ching minh 13
t6i chi cam chr khong ban. Dé nghi cho toi 15 ngay dé cung cap dia chi nhimg
nguoi lam ching, qua thot han trén ma t6i khong cung cap dugc thi toi dong ¥
dé Toa an xét xtr vang mit t6i. D& nghi toa 4n xem xét.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:



1.0ng Nguyén Vin H, ba Tran Nguyén Thi Anh L2, ong Nguyén Ai Q,
ba Ta Kim L1, ong Nguyén Vin M, ba Diéng T6 Tr2, ba Nguyen Thi Anh L, ba
Nguyén Thi Cam HI cung trinh bay: Pong ¥ véi yéu cau cua 6ng Q, ba Tr la
huy hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét (c6 tai san gan lién voi dat) sO
018850 1ap ngay 02/10/2014 tai Van phong Cong chung HX va bac yéu cau doc
l1ap ctia ba Hoang Ngoc .

2. Ba Hoang Ngoc D do ong Pang Hiru Tr3 1a dai dién theo uy quyén
trinh bay: Ngay 16/10/2014 ba D va 6ng Trl (chu s¢ hiru nha dét sO 335Bis
LVS, Phuong A, quan TB) co6 ky hop dong chuyén nhu’(mg quyen sir dung dat
(c6 tai san gan lién v&i dat) dbi voi nha dat néu trén véi gia chuyen nhugng la
28.000.000.000d (Hai muoi tam ty dong). Ngay sau khi ky hop dong tai phong
cong chimg hoan tat, ba B di thanh toan va ong Trl di xac nhan di nhan du
28.000.000.000d (Hai muoi tam ty). Do chua c6 nhu cau st dung nha nén ba P
d3 ddng ¥ cho ong Trl thué lai cin nha trén véi gia thué 1a 100.000.000d/thang
va thoi han thué 13 03 thang. Ngoai ra, 6ng Trl con noi voi ba D 1a ong rat thich
can nha ndy nén trong thoi han 03 thang ma ong xoay duogc tién thi 6ng dé nghi
duoc mua lai va ba B ddng ¥ véi diéu kién 6ng Trl phai mua lai véi gia ting 1én
thém 1.680.000.000d (M6t ty sau trim tim muoi triéu dong). Do co thoa thuin
nay nén ba D tam thoi khong tiép nhan nha va khong tién hanh ding bo sang tén
dbi voi can nha. Hét thoi han 03 thang thué cling nhu thoi gian thoa thuan dé
o6ng Trl mua lai nha da hét nhung khong lién lac duoc v6i 6ng Trl nén ba D da
cho ngudi di thuc hién viéc diang bo thi mdi phat hién viéc tranh chép giita ong
Q vo1 ong Trl.

Chiéu theo ndi dung don khoi kién cua ong Q, ba Tr t61 ¢o6 ¥ kién nhu
sau:

- Tai thoi diém ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat (c6 tai san
gin lién trén dat) s6 18609, quyén s6 10TP/CC-SCC/HP ngay 16/10/2014 ong
Trl dang la chu so hitu hop phap cua nha dét mang sb 335Bis LVS, Phuong A,
quan TB, Thanh phd HO Chi Minh theo glay ching nhan quyén st dung dét (c6
tai san gan lién véi dat) s6 AB 041625, s6 vao s6 H00001/26977 do Uy ban
nhan dan quén TB cap ngay 27/12/2004, da cép nhét dang bo chuyén nhuong
cho ong Trl vao ngay 03/10/2014. Viéc ky hop ddng chuyén nhuong nha dat sb
335Bis LVS, Phuong A, quan TB gitra 6ng Trl véi ba D 1a tuan thu theo dung
quy dinh ctia phap luat va ba D di thanh toan du tién cho ong Trl. Vi thé ba
khong co bat ky ¥ kién gi ddi v6i tranh chap giita 6ng Q va éng Trl.

Pé nghi Toa an xem xét cong nhéan ba b 1a chu s¢ hiru hop phap cua ba b
d6i v6i nha dat sO 335Bis LVS, Phuong A, quén TB theo hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat (co tai san gin lién v6i dat) sé 18609, quyén s0
10TP/CC-SCC/HD ngay 16/10/2014 va budc 6ng Trl ciing cac ca nhan, to chirc
dang chiém hiru trai phép nha dat s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB phai c6
nghia vu giao nha dat nay cho ba D st dung.



3. Van phong Coéng chimg HX trinh bay: Ngay 02/10/2014 Van phong
Cong chimg HX c6 chung nhan hop ddng chuyen nhuong Quyen stt dung dat
(c6 tai san ngan lién v6i dat) gitra Ong Nguyen Van Q, ba Nguyen Thi Tr va ng
Tran Vi Trl. Tai san 1a quyén su dung dat (c6 tai san gan lién voi dat) tai thia
dat sé 6, to ban dd sd 36 (BPDC), dia chi thira dat 335Bis LVS, Phuong A,
quéan TB, Thanh phd HO Chi Minh. Ong Q, ba Tr la chu so hiru tai san nay theo
Gidy ching nhén Quyén sir dung dat s6 vao s cap gidy ching nhan quyén su
dung dat s6 H00001/26977 do Uy ban nhan dan quan TB cip ngay 27/12/2004.

Hop ,dong chuyén nhuong quyén sir dung dt (c6 tai san gan lién véi dat)
tai dia chi s6 335Bis LVS, Phu:(‘)“ﬂg A, quan B C!O Cong chung vién Van phong
Cong chirng HX chting nhéan s6 018850, quyén s6 10 da:

- Pugc tiép nhén, thy ly va céng chimg dung theo quy dinh cua Luat
Cong chuing; Luat Dat dai va cac van ban phép luat lién quan.

- Hai bén di doc lai, hiéu rd noi dung hop dbng, da dugc Cong ching
vién giai thich ky noi dung hop dong, nhat 1a vé diéu khoan thanh toan, thoi
diém giao tién, giao nhan gidy to chi quyén, giao nhan quyén st dung dat, viéc
cac bén hiéu 1d hop ddng duoc thé hién 1a hai bén di ghi vao hop ddng “da doc
va dong ¥ trude khi ky va ghi ho tén.

Vi vay Hop déng do Cong ching vién Van phong Cong chimg HX chimg
nhan 86 018850 ngay 02/10/2014 chuyén nhuong Quyén sur dung dat (co tai san
gan lién véi dat) thé hién:

- Noi dung ctia hop doéng khong vi pham phap luat, khong trai dao dugc
xa hoi.

- Pi tuong cua hop déng mo ta trong hop déng dung nhu hién trang thyc té.

- Hai bén tham gia hop dong da tu nguyén giao két va tai thoi diém giao
két du nang luc hanh vi dan su.

- Hai bén tham gia hop ddng da dugc Cong chimg vién giai thich va hiéu
r0 nd1 dung hop dong.

- Hop dong di duge chimg nhan theo diing quy dinh cua phap luat.

4. Van phong Cong ching Quan AP trinh bay: Ngay 16/10/2014 Van
phong Cong ching Quéan AP c6 ching nhan Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat (co tai san gan lién véi dat) gilia ong Tran Vil Trl va ba Hoang
Ngoc D ddi véi thira dét s 6, to ban d6 s6 36 (BPDC), dia chi thura dat 335Bis
LVS, Phuong A, quan TB theo Gidy chimg nhén quyén sir dung dat s6
AB041625, vao so s6 H00001/26977 do Uy ban nhan dan quén TB cap ngay
27/12/2004, ding ky thay d6i sau khi cdp gidy chung nhan quyén st dung dat
cho ong Trﬁn Vii Trl ngay 03/10/2014, s6 cong ching 18609 do Cong ching
vién ching nhan.



Tai thoi diém cong chung, ba D va ong Trl da xut trinh day du cac gidy
t& theo quy dinh cua Piéu 35 Luat Cong chimg gdm: Ban sao cac gidy to tuy
than, ban sao Gidy ching nhan quyén sir dung dit.

Cin ct Piéu 91 cua Luat Nha & 2005, khoan 3 Piéu 167 va khoan 1 Piéu
188 Luat Pt dai 2013 thi tai san néu trén du diéu kién tham gia giao dich (co
gidy ching nhéan duoc cap boi co quan nha nudc cd thdm quyén va khong co
tranh chap quyén sé hitu, khong bi ké bién dé thi hanh an).

Can ctr khoan 2 Diéu 8 cua Luat Cong chirng nam 2006 thi 6ng Trl, ba B
c6 da nang lyc hanh vi dan sy, tai thoi diém cong chimg da xuat trinh day du
cac gidy to lién quan dén viéc cong ching va chiu trach nhiém vé tinh chinh
xac, tinh hgp phap cua cac gidy to. Nhu vdy, viéc chimg nhan Hop dong chuyén
nhuogng Quyén st dung dat (co tai san ngan lién véi dat) s6 cong ching 18609
do Cong ching vién chung nhin ngay 16/10/2014 la ding quy dinh cta phép
luat.

5. Uy ban nhan dan quan TB trinh bay: Can nha s6 335Bis LVS, Phuong
A, quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh thudc quyén s& hitu cua ong Nguyen Vin

Q va ba Nguyén Thi Tr theo Gidy chung nhén quyén st dung dat s
H00001/26977 dugc Uy ban nhan dan quan TB cip ngay 27/12/2004.

Ngay 02/10/2014 6ng Q, ba Tr chuyén nhuong nha dit s 335Bis LVS,
Phuong A, quan TB cho 6ng Tran Vii Trl theo Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat (c6 tai san gan lién vai dat) s6 018850 duoc Vin phong Cong ching
HX ching nhéan.

Ngay 03/10/2014 Van phong dang ky quyén sir dung dat quan TB di cap
nhat tén cha s¢ hitu moi 1a ong Tran Vi Trl theo Hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat (co tai san gan lién voi dat) sé 018850 do Vin phong Cong
ching HX chimg nhan dya trén cin cr tai khoan 4 Piéu 95 Luat Dat dai nim
2013; Piéu 17 Thong tu 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 va khoan 2 Diéu
9 Thong tu s6 24/2014 TT-BTNMTcua Bo Tai nguyén va Méi truong.

Nhu vay, viéc Uy ban nhan dan quan TB thuc hién viéc cap nhat chu so
hitu méi 1a 6ng Tran Vi Trl trén trang 4 cua Gidy chung nhan sb
HO00001/26977 ngay 03/10/2014 la ding theo quy dinh va trinh tu phap luat. Do
do, viéc ong Q, ba Tr dé nghi huy phan cap nhat dang ky chu s¢ hiru moi la 6ng
Tran Vi Trl la khong co co s0. Dbi vé6i viée chuyén nhuong quyen st dung dat
(c6 tai san gan lién véi dat) giita ong Trl véi ba Hoang Ngoc P dé nghi Toa an
giai quyét theo quy dinh ctia phép luat.

6. Cong ty TNHH BL trinh bay: Cong ty TNHH BL c6 dat tru s¢ chi
nhanh tai tai s6 335Bis LVS, Phuong A, quén TB, Thanh phé Ho Chi Minh. Ba
Truong Viét A 1a dai dién cho Cong ty TNHH BL ky hop dong thué nha. Tranh
chap gitra vo chong Q véi ong Tran Vil Trl vé viéc mua ban cin nha sé 335Bis
LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh khéng lién quan gi dén
Cong ty TNHH BL, néu c6 xdy ra tranh chip lién quan dén viéc thué nha giita
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Cong ty TNHH BL va vo chong ong Q thi cong ty s& khoi kién bang mot vu
kién khéc.

7. Ba Truong Vi€t A trinh bay: Toi xac dinh cén nha trén la tai san cua
ong Q, ba Tr. Toi chi la ngudi thué nha cua 6ng Q, ba Tr va khong c6 quyén 1o,
nghia vy gi lién quan dén vu an nay.

8. Cong ty TNHH BA trinh bay: Cong ty chung t6i thué 01 phan cin nha
cua ong Q, ba Tr tai s 335BBis LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phé HO Chi
Minh dé kinh doanh theo Gidy ching nhan dang ky kinh doanh s6 0314434946
do S Ké hoach va Pau tu Thanh phdé H6 Chi Minh cép. Chung t61 khong c6 y
klen va yéu cau gi trong vu an trong vu an tranh chap hop doéng chuyén nhuong
quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dét gitra ong Quyén, ba Tr véi ong
Trl.

Toa an di tién hanh phién hop kiém tra, tiép can, cong khai chimg ctr va
hoa giai.

Tai phién toa hom nay:

Ong Nguyen Van Q trinh bay: Toi yéu cau huy hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat (c6 tai san gan lién vé6i dat) ngay 02/10/2014 gitta vo chong
té1 va ong Tran vu Trl, hay phan cap nhat tén 6ng Tran Vi Trl trong gidy
chung nhan quyen su dung dat,  tuyén bd v6 hiéu hop ddng chuyén nhuong
quyén su dung dat (c6 tai san gin lién vé6i dat) giira ong Trl voi ba B tra lai
gidy chuing nhén quyén su dung dat cho toi. Ngoai yéu cau trén, toi khong co
yéu cau gi khac

Ba Nguyén Thi Tr do ong Pham Van Th la dai di¢n theo uy quyen trinh
bay: Pong ¥ voi yéu cau cia ong Q nhung bd sung thém yéu cau, yéu cau Toa
tuyén 6ng Tran Vi Trl mat tién coc 11.000.000.000d (Mudi mot ty) dong.

Ba Hoang Ngoc D do ong Dang Hiru Tr3 la dai dién theo iy quyen trinh
bay: Khong dong ¥ voi yéu cau cua nguyén don vi hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dat (co tai san gan lién voi dat) gitra ong Trl voi ba D da tuan
thu theo dung quy dinh cua phap luat vi tai thoi diém ky hop ddng 6 ong Trl dé la
chu s& hiru nha dit sb 335Bis LVS, Phuong A, quan TB. Do vy, dé nghi Toa
an xem xét chap nhén yéu cau cua ba P 1a cong nhan quyen s& hiru va budc 6ng
Q, ba Tr, ong Trl va nhiing t6 chirc, ca nhan dang chiém giir trai phép phai giao
can nha s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB cho ba D.

- Lugt su Phan Minh trinh bay: Ngay 02/10/2014 Van phong 6ng chimg
Hoang Xuan dé ching nhén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 50
018850 giita vo chong ong Q, ba Tr véi ong Trl dbi voi tai san toa lac tai s6
335Bis LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia chuyén
nhuong 13 58.000.000.000d (Nam muoi tdm ty). Ong Trl d3 giao cho 6ng Q, ba
Tr 10.000.000.000d (Muoi ty dong) ngay sau khi ky hop dong. Sau khi hoan tét
thu tuc dang bo nhung khong qua 45 ngay ké tir ngdy cong ching, 6ng Trl phai
tra sd tién con lai 48.000.000.000d (Bén muoi tam ty). Viéc giao nhan tién do
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hai tu thue hién va chiu trach nhiém tru6e phap luat. Cung ngay, ong Trl ky
gidy bién nhdn, nhan cua 6ng Q: Gidy chiung nhin quyén sur dung dat sb
HO00001/26977; to thong bao nop 1€ phi trude ba va thong bao nop tién str dung
dat.

Hop ddng giita hai bén ky két hop phap, phat sinh quyén, nghia vu thuc
hién cac ndi dung thda thuan trong hop dong theo quy dinh ctia phap luat.

Ngay 14/10/2014 hai bén lap gidy thoa thuan, theo d6 ngay 17/11/2014
ong Q, ba Tr phai giao nha cho 6ng Trl va 6ng Trl phai thanh toan hét so tién
con lai cho ong Q, ba Tr. Sau ngay 17/11/204 ma 6ng Trl khong thanh toan hét
sO tién con lai thi hop dong mua ban coi nhu khong hoan thanh va ong Trl ¢
trach nhiém chuyén lai gidy to nha cho 6ng Q, ba Tr theo hién trang ban dau.

‘MC)t 14n nita hai bén x4ac nhan lai nghia vu cua minh trong viéc thuc hién
hop dong da ky ngay 02/10/2014.

Ngay 16/10/2014 Van phong Cong ching Quéan AP, Thanh phé Hb Chi
Minh chimg nhan Hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat s6 18609, quyén
s6 10 gitra 6ng Trl va ba B voi gid chuyén nhuong 1a 28.000.000.000d (Hai
muoi tam ty), viéc thanh toan do hai bén tu thuc hién, ngoai su chimg kién cua
Cong ching vién. Ba b cam doan déa xem xet, biét rd hién trang cling nhu vé
tinh trang phép 1y cua thira dat co tai san gin lién véi dat.

Ngay 20/10/2014 ong Q, ba Tr va ong Trl 1ap gidy thoa thuan ban giao
bién nhan s6 hong hodc s6 hong nha s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB. Theo
doé hai bén xac nhan ngay 02/10/2014 ong Trl da dat coc 10.000.000.000d
(Mudi ty). Ngay 17/10/2014 6ng Tuin Thay miat 6ng Trl chuyén khoan
1.000.000.000d (Mdt ty), tong cong 02 lan 1a 11.000.000.000d (Mudi mét ty),
s6 tién con lai 47.000.000.000d (Bon muoi bay ty). Ong Trl cam ket tu ngay
20/10/2014 dén ngay 25/10/2014 tra 10.000.000.000d (Muoi ty) va sb tién con
lai 37.000.000.000d¢ (Ba muoi bay ty) s& tra tir ngdy 27/10/2014 dén ngay
01/11/2014 dé nhan nha va ching tir.

Ngay 15/11/2014 6ng Q, ba Tr gui thong bao cho ong Trl dé nhéc 6ng
thuc hién viéc thanh toan so tién 47.000.000.000d (Bon muoi bay ty) vao ngay
17/11/2014.

Ngay 17/11/2014 6ng Trl lap gidy cam ket dén cudi thang 11/2014 s& tra
hét, néu khong tra s& mat tién coc va s tra lai s6 d6 cho ong Q, ba Tr va s& sang
tén lai cho 6ng Q, ba Tr. Ong Trl van khong thyc hién, nhu vay ong Trl da vi
pham nghia vu thanh toén.

Ngay 01/12/2014 6ng Q, ba Tr guri cho 6ng Tr1 thong bao vé viéc xin hity
bo hop dong vi hop dong bi vi pham.
Ngay 30/11/2014 éng Q, ba Tr khoi kién. Ngay 18/1/2016 ong Q, ba Tr
c6 don khoi kién bo sung
Ngay 27/12/2016 tai Cong an thi xa Gia Rai, tinh Bac Liéu (noi ong Trl
dang thu an), 6ng Trl da viét ban huy hop dong véi ndi dung: Do hién nay toi
8



khong c6 kha niang dé thyc hién cam két trén vi dang chap hanh hinh phat t nén
khong thé dén quy co quan lam thu tyc hoan chuyen lai quyen s& hitu nha va
quyén sir dung dat 6. Bang gidy nay toi viét va dong y dé vo chong ong Q, ba Tr
lién h¢ voi cac co quan chirc nang dé lam thu tuc chuyén hoan quyén s& hitu nha
& va quyén st dung dit & dbi véi cin nha sé 335Bis LVS, Phuong A, quan TB.

Ngay 27/3/2017 tai ban tu khai 6ng Trl cho biét khong c6 viéc mua ban
gitra 6ng voi ba B ma chi la cam cb véi lai suét 3%l/thang, c6 nguoi lam chimg
va khong doéng v véi yéu cau cua ba P vé viéc yéu cau ong Q, ba Tr giao cin
nha s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB.

Ong Trl di vi pham nghia vu thanh toan ghi trong hop déng va sau khi
hét thoi han thoa thuan gia han cho dén cudi thang 11/2014. Ong Q, ba Tr da
thong bao hay hop dong 1a phu hop véi quy dinh tai Biéu 425 BLDS 2005. Tu
nhimg phén tich trén da c6 du co sé xac dinh hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat (co tai san gin lién v6i dat) gitra ba B voi éng Trl chi 1a hop dong
giad cach nham dam bao cho viéc thanh toan khoan ng gifra hai bén, khong dua
trén co sO tu nguyén cua ong Trl.

Theo quy dinh cua phap luat, hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat s6 18609 1ap ngay 16/10/2014 giita 6ng Trl, ba B vo hiéu vi theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 188 Luat Dit dai nam 2013 thi viéc chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thug, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chdp quyén st dung dat,
gbp von bang quyén str dung dét phai dang ky tai co quan dang ky dat dai va co
hiéu lyc ké tir thoi dlem dang ky vao so dia chinh. Trong trudong hop nay, hop
doéng chuyén nhuong s6 18609 ngay 16/10/2014 tai Vin phong Cong ching
Quén AP chua dang ky tai co quan dang ky dat dai nén chua c6 hiéu lyc lam
phat sinh quyén tai san ctia ba B nén ba P khong c6 quyén dbi khang véi ong Q,
ba Tr.

Vi cac can ctr phép 1y trén , d€ nghi Ho1 dong xét xir xem xét tuyén xur:

- Huy hop ddng chuyén nhuong quyen str dung dat s6 018850 1ap tai Van
phong Coéng ching HX gitra bén chuyén nhuong 1a 6ng Nguyén Vin Q, ba
Nguyén Thi Tr véi bén nhan chuyén nhuong 1a 6ng Tran Vi Trl.

- Huy phan cap nhat ghi ngay 03/10/2014 trén Gidy chimg nhan quyén sir
dung dit do Uy ban nhan din quan TB cép cho éng Q, ba Tr. Pong thoi giao lai
cho vo chong 6ng Q, ba Tr ban chinh Gidy chimg nhin quyén st dung dat dé
ong Q, ba Tr sir dung.

- Tuyén bb vo hiéu dbi v6i Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
s0 18609 1ap tai Van phong Cong chung Quéan AP gitra 6ng Tuong voi ba b.

Ludt sw Nguyén Van P trinh bay: Ngay 02/10/2014 do can mot sé von dé
kinh doanh nén 6ng Q, ba Tr da lam thu tuc tra tién cho Ngén hang ACB va giai
chép dé lay Gidy chimg nhan quyén str dung dat (co tai san gan hen v6i dat) dén
Van phong Coéng chung HX lap hop dong s6 018850, quyén sd 10 chuyén
nhuong cho 6ng Tran Vii Trl thira dat sé 335Bis LVS, Phuong A, quin TB,
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Thanh phé H6 Chi Minh va tai san gan lién v6i dat 1a nha 02 tang + ling, san BT
+ b, mai ton, dién tich 388,5m” gia chuyén nhuong 1a 58.000.000.000d (Nam
muoi tim ty), ngay sau khi ky hop dong ong Trl giao 10.000.000.000d (Muoi
ty). Sau khi hoan tét thu tuc dang bo nhung khong qua 45 ngay ong Trl phai
thanh toan hét sb tién con lai 48.000.000.000d (Bon muoi tam ty). Ngay sau khi
ky hop dong ong Q, ba Tr giao ban chinh cac gidy to vé tai san cho 6ng Trl. Sau
khi 6ng Trl thanh toan hét cho 6ng Q, ba Tr thi 6ng Q, ba Tr phai giao nha.
Trong thoi gian chua giao tai san, ong Q, ba Tr phai quan 1y, Tr coi.

Ngay 03/10/2014 6ng Trl dem hop ddng cong ching va cac gidy to dén
Uy ban nhan dan quan TB dé lam thu tuc ding bo va duoc ding bo ngay trong
ngay.

C6 duoc trong tay gidy chimg nhin quyén sir dung dat mang tén ong va
khi chua tra hét s tién con lai 48. 000.000.000d (Bén muoi tam ty), ngay
16/10/2014 ong Trl dd dua toan bo glay to dén Van phong Cong ching Quén
AP, Thanh pho H6 Chi Minh 1ap hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat
(c6 tai san gan lién véi dat) ddi véi nha dat s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB,
Thanh phé H6 Chi Minh cho ba Hoang Ngoc D voi gia chuyen nhuong 1a
28.000.000.000d (Hai muoi tam ty), ong Trl dd nhan da sd tién nay nhung
khong tra cho 6ng Q, ba Tr.

Ngay 17/10/2014 6ng Trl tra thém cho o6ng Q, ba Tr sb tién la
1.000.000.000d (Mot ty).

Ngay 18/11/2014 6ng Trl dem ban sao Gidy chimg nhan dén Ngan hang
Phuong Dong dé vay tién. Ngéan hang dén tham dinh nhung ong Q khong cho
tham dinh vi ong Trl chua tra hét tién. Do khong c6 ban chinh gidy to nha nén
ngan hang khong tham dinh va khong cho vay.

Sau 45 ngay ké tir ngdy 02/10/2014 dén ngay 17/11/2014 1a hét thoi han
ong Trl phai tra s6 tién con thiéu 1a 47.000.000. 000d (Bén muoi bay ty). Ngay
15/11/2014 6ng Q c6 thong bao gui ong Trl yéu cau tra tién. Ong Trl nhan
thong bao va hen tra vao cudi thang 11/2014 s€ thanh toan hét, néu khong thuc
hién s& mat 11.000.000.000d (Mudi mét ty) va tra lai s6 do.

Ngay 28/11/2014 hai bén dén Vian phong Cong ching HX dé lam hop
ddng sira doi, bo sung gia han cho ong Trl dén ngay 30/11/2014 phai tra du. Néu
tur ngay 01/12/2014 6ng Trl khong tra hét sb tién 47.000.000. 000d (Bén muoi
bay ty) thi 6ng Trl mat coc va phai boi thuong, phai chuyén lai gidy chimg nhan
quyén str dung dat sang tén ong Q. Nhung Van phong Cong chimg HX khong
cong ching vi ong Trl khong c6 ban chinh gidy chimg nhan.

Ngay 01/12/2014 6ng Q, ba Tr thong bao cho 6ng Trl viéc hiuy bo khong
tiép tuc thuc hién hop ddng do 6ng Trl vi pham.

Ngay 16/10/2014 6ng Trl dén Van phong Cong ching Quan AP, Thanh
phé HO Chi Minh 14p hop ddng chuyén nhuong lai nha dat cho ba B véi gia
chuyén nhuong 13 28.000.000.000d (Hai muoi tam ty).
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Ngay 27/12/2016 éng Q va ong Trl co lap bién ban huy hop dong cong
chtmg s6 018850, quyén sé 140 tai Van phong Cong ching HX va ong Trl xac
nhan cam két do ong viét va ky tén ngay 17/11/2014 va hop dbng bd sung do hai
bén ky ngay 28/11/2014 tai Van phong Cong chimg HX va dé nghi cac co quan
chtrc ning 1am thu tuc chuyén quyén so hitu nha va quyén st dung dat cho ong
Q.

Ngay 27/3/2017 tai ban tu khai tai trai giam Bén Gi4, tinh Tra Vinh ong
Trl khai 1a chi cdm ¢ nha cho ba P va sé tra tién cho ba B, tra lai nha cho ong
Q, ba Tr. Ngay 19/6/2017 tai ban tu khai tai Toa an nhan dan quan TB 6ng Trl
khai chi cAm can nha voi 13i suat 3%/thang va s& cung cp ho tén, dia chi cua
nguoi lam ching.

Tai thoi diém ngay 16/10/2014 6ng Trl khi chuyén nhuong cho ba P thi
ong Trl chua co ddy du quyén ning caa mot cha sé hitu theo quy dinh tai Diéu
179, 183,184,185 Bo luat dan sy nam 2005 duoc stra d6i, bd sung c6 hiéu luc tur
ngay 01/01/2017. Ong Trl chi dung tén hop 1€ hinh thic vé thu tuc hanh chinh
ma thoi, khi ndo ong thanh toan hét sé tién 48.000.000.000d (Bén muoi tim ty)
thi 6ng méi dugc sé hiru nha theo hop dong. Ong Trl chua thanh toan hét tién
cho 6ng Q ma dem tai san ndy ban cho ba D 1a hanh vi gian dbi, lira dao dé
chiém doat.

Trong thoi gian 6ng Trl chua giao du tién thi 6ng Q, ba Tr van con quyen
chiém hiru, quyén sir dung, quyen dinh doat tai san cua ong thé hién tai cam két
giita hai bén trong hop dong. Ong Trl dem tai san chua phal chu sé& hiru cua
minh dé ban cho ba P 1a trai quy dinh cta phap luat, hanh vi nay ding ra phai bi
truy ctru trach nhiém hinh suy.

Gidy thoa thuan ngay 14/10/2014, t& cam két ngay 17/11/2014, hop dong
sira d6i, b6 sung ngay 28/11/2014, ban hiy hop dong ngay 27/12/2016, ban tu
khai ngay 27/3/2017 va ban ty khai ngay 19/6/2017 déu do 6ng Trl tu nguyén
viét, khong bi ai ép budc.

bé nghi Hoi dong xet xur xem x¢t huy bo hop ddng chuyén nhuong quyén
str dung dét cong ching sb 018850, quyen s0 10 ngay 02/10/2014 tai Van phong
Cong chimg HX va tuyén bd 6ng Trl mét s tién coc 1a 11.000.000.000d (Mudi
mot ty).

Ngay 16/10/2014 6ng Tr1 1ap hop ddng chuyén nhuong cho ba B khi ong
chua c6 day du quyén ning ctia mot chu so hitu 1a trai v6i quy dinh caa phap
luat.

Ong Trl thira nhan dng chi cAm nha cho ba P véi 14i suat 3%/thang . Do
ong Trl va ba D khong c6 mat ¢ phién toa nhung day 1a y chi cua ong Trl, 1a co
s& dé xac dinh viéc nay 1a vay ng cim nha dat chir khong phai ban nha.

Ngay sau khi (;am nha cho ba b, 6ng Trl da b1e‘§ lam nhu thé 1a sai trai
nén da c6 ban cam két ngay 17/11/2014 xin huy hop dong va dong v mat tién
coc.
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Qua ching minh, phan tich lghéng dinh: Hop QGng cong chung gilra 6ng
Trl va ba D la gia mao nham che dau hanh vi gian doi cua ong Trl va mét hop
dong khac l1a vay ng cam nha dat nén can dugc huy bo, vo hiéu do gia tao.

_ Cén cir khoan 3 Diéu 26, Dicu 34; diém a khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan
1 Diéu 39; khoan 1 biéu 202; khoan 2 Diéu 227, Biéu 266, Diéu 271; khoan 1
bicu 273 Bo luat to tung dan sy 2015.

_Cén ¢t Diéu 179 dén Dicu 192, Diéu 123, 124, 423, 424, 425, 427, 430
va Diéu 440 B luat dan sy ngay 24/11/2015 c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2017,

, Cin ctr khoan 1 Piéu 31 Luét tb tung ha‘ln,h chinh;‘khoén 5 Piéu 1 Ngh,i
quyét s6 104/2015 QH13 ngay 25/5/2015 cua Quoc Hoi vé viéc thi hanh Luat to
tung hanh chinh.

Can ctr Piéu 93 Luat Nha & nam 2005
Can ¢t Diéu 99 Luat Dat dai nam 2013
XU theo hudng:

- Huy hop dong chuyén nhuong quyen st dung dat (co tai san ngan lién
v6i dat) sb cong chimg 018850, quyén s6 10 ngay 02/10/2014.

- Tuyén b6 ong Tran Vi Trl mat 11.000.000.000d (Mudi mot ty).

- Tuyén bé v6 hiéu ddi véi hop ddng chuyén nhugng quyen st dung dat
(co tai san gan lién v&i dat) sd cong chimg 18609, quyén s 10 ngay
16/10/2014 vo6 hiéu.

- Budc ong Trl phai tra cho ba B 28.000.000.000d (Hai muoi tam ty)

- Be nghi Uy ban nhan dan quén TB huy bo phan cap nhat tén ong Trl
trong gidy chtimg nhan quyén st dung dat s6 AB041625 cap ngay 27/12/2004

~ Dai dién Vien kiém st nhan déan qudn TB, Thanh phé H6 Chi Minh phdt
biéu y kién:
Hoi dong xét xir dé tuan thu theo ding cac quy dinh cua B¢ luat t6 tung

dan sy. Nguoi tham gia t6 tung da thue hién ddy du quyén, nghia vu cia ho theo
quy dinh cua phap luat.

Vé ndi dung: Can ct hop dong mua ban gitra nguyén don, bi don va cac
tai liéu chimg clr khac nhu giay uy quyén cho 6ng Tan, thong bao ngay
15/11/2014, gidy thoa thuin ngay 14/10/2014, gidy thoa thuan lay s6 hong ghi
thang 10/2014 thé hién nguyén don va bi don tu nguyén ky hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat dia chi 335Bis LVS, Phuong A, quan TB. Cian ctr Bo
luat dan sy 2005, Luat Nha ¢ 2005 va ban than nguyén don thtra nhan xac dinh
hop dong giita nguyén don va bi don c6 hiéu luc phap luat. Ngay 27/12/2016
nguyén don va bi don thoa thuan huy hop dong mua ban nha giira hai bén. Tuy
nhién ngay 16/10/2014 bi don da ban can nha trén cho ba D. Nhu vay, tai thoi
diém thoa thuan hity hgp dong, bi don khong thé thue hién duoc thoa thuén sang
tén lai cho nguyén don, bj don khong con toan quyén hay hop ddng nén yéu cau
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huy hop dong cua nguyén don la khong co6 co so chap nhén.. Bi don co6 trach
nhiém tra s tién con thiéu cho nguyén don va 1ai suat khi nguyén don cé yéu
cau.

Pdi véi yéu cAu mat tién coc, xét ca hai déu thira nhan s6 tién da thanh
toan 1a tién coc nhim bao dam viéc mua ban. Qua trinh thuc hién, bi don khong
thanh toan nhu théa thuan. Can ci Piéu 358 Bo luat dan sy 2005 yéu cau cla
nguyén don tuyén bd bi don mat coc 1a c6 co sé nén chap nhan.

Vé cap nhat bién dong: Theo két luan noi dung td cdo s6 03/KL - UBND
ngay 19/11/2015 cua Uy ban nhan dan quin TB ghi nhan c6 day du gidy to theo
yéu cau. Piém L khoan 4 Diéu 61 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014
cua Chinh phu quy dinh thoi gian dang ky d6i voi chuyén nhuong quyén sir
dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat khong qua 10 ngay. Ban than
nguyén don dong v sang tén cho bi don. Sau khi sang t€n, nguyén don khong
phan dbi ma chi yéu cau bi don tra tién theo dung thoa thuan nén viéc nguyén
don yéu cau hay phan cép nhat 1a khong ¢ co s¢ dé chap nhén.

Nguyén don dwa ra nhiéu 1ap luan nghi van d6i voi hop ddng giira bi don
va ba D nhung khong dua ra duoc tai li¢u, chimg ctr nao dé chimg minh 1a gia
tao. Bi don cho rang hop gitra bi don va Diép la cam ¢6 nhung ba D khong dong
y. Bi don va nguyén don chi xuét trinh mot hop dong mua ban cé coéng chimg vé
viéc mua ban cin nha trén. Hop dong nay khong thudc truong hop vo hi¢u theo
quy dinh cua Bo luat dan sy nén yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu 1a khong co
co s& chap nhan.

Dbi voi yéu cau doc lap cia ba D; do hop dong giita bi don va ba B
khong v6 hi¢u nén can cur khoan 5 Dicu 93 Luat Nha & nam 2005 thi ba P ¢
quyén s¢ hitu can nha noi trén ké tir thoi dlem mua ban dugc cong ching. Do
vy, yéu cau ctia ba P yéu cau cong nhan quyén sd hiru va budc giao nha 1a c6
co s& chip nhén.

Tu nhimg phan tich trén, dé nghi Toa 4n nhan dan quin TB: Chap nhan
01 phin yéu cdu cia nguyén don: Tuyén b bi don mat tién coc
11.000.000.000d (muoi mot ty); khong chap nhan yéu cau huy hop dong giira
nguyen don, bi don; khong tuyén bd vo hiéu hop ddng giita bi don va ba b; gitr
nguyén cap nhét bién dong. Chép nhan yéu cau cua ba D: Cong nhan quyén s
hitu can nha trén va gidy to nha cho ba D, budc nhiing nguoi c6 lién quan ban
giao nha trén cho ba b.

Ban 4n so tham s 549/2018/DSST, ngay 04/10/2018 cua Toa 4n nhan
dan quan TB, Thanh pho H6 Chi Minh da xu:

‘ Can cu Diéu, 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Piéu 39 va
bicu 273 BO luat T6 tung dan sy nam 2015;

Can ci Diéu 122, 423, 425 va Diéu 450 B9 luét dan su 2005;
Cian ¢t Diéu 93 Luat Nha & 2005;
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Cin cir Dieu 48 Nghi quyét s6 326/2016/NQ-UBTVQH ngay 30/12/2016
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi 1€ phi Toa
an;

Can ct Phap 1énh an phi, 16 phi Toéa an 2009 va Nghi quyét so

01/2012/NQ-HDTP ngay 13/6/2012 cua Hoi d6ng tham phan toa an nhan dan tbi
cao hudng dan ap dung mot sé quy dinh cua Phap 1énh an phi, 18 phi Toa an;

Can cu Luat Thi hanh &n dan su (da duogc stra doi, bd sung nam 2014);
Tuyén xir:

1. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don 6ng Nguyén Van Q va ba
Nguyen Thi Tr vé viéc yéu cau huy Hop dong chuyen nhuong quyén st dung
dat (c6 tai san gin lién voi dat) sé 018850, quyén s6 10 ngay 02/10/2014 giita
bén chuyen nhuong la 6ng Nguyén Vin Q, ba Nguyén Thi Tr v6i bén nhan
chuyén nhuong 13 ong Tran Vii Trl.

2. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don 6ng Nguyen Van Q va ba
Nguyen Thi Tr vé viéc yeu cau tuyén bo Hop dong chuyen nhuong quyén sir
dung dat (c6 tai san gin lién voi dat) s6 18906, quyén sd 10 ngay 16/10/2014
giita bén chuyén nhuong 1 éng Tran Vil Trl voi bén nhan chuyén nhuong 13 ba
Hoang Ngoc D.

3. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don 6ng Nguyen Van Q va ba
Nguyén Thi Tr vé viéc yéu cau tuyén bd ong Tran Vi Trl mit tién coc 13
11.000.000.000d (Mudi mdt ty dong).

4. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don ong Nguyen Van Q va ba
Nguyen Thi Tr vé viéc yéu cau huy phan cap nhat tén ong Tran Vii Trl tai trang
4 Giay chimg nhan quyén st dung dat sé6 H00001/26977 ngay 27/12/2004 cua
Uy ban nhan dan quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh.

5. Chép nhan yéu ciu cua ba Hoang Ngoc P: Budc ong Nguyen Van Q,
ba Nguyén Thi Tr va nhiing ‘nguoi dang cu trd trong nha dat sb 335Bis LVS,
Phuong A, quan TB (bao gom Ong Nguyen Vian M, ong Nguyen Vién H, ba
Ding T6 Tr2, 6ng Nguyen Ai Q, ba Nguyen Thi Anh L, ba Nguyén Thi CAm
H1, ba Ta Kim L1, ba Tran Nguyén Thi Anh L2), 6ng Tran Vii Trl va Cong ty
TNHH BA ¢6 tréch nhiém giao nha dat s6 335Bis LVS, Phuong A, quan TB,
Thanh phd H6 Chi Minh ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phéap luét thi hanh.

6. Tra lai Gidy ching nhan Quyén st dung dat s H00001/26977 ngay
27/12/2004 cho ba Hoang Ngoc P ngay sau khi ban &n c6 hi¢u luc phap luat thi
hanh.

Ngoai ra, ban 4n con tuyén vé an phi va quyén khang céo cta cac duong
su.

Ngay 09/10/2018, nguyén don ba Nguyén Thi Tr c6 don khang cdo toan
b ndi dung ban an so tham.
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Ngay 17/10/2018, nguyén don 6ng Nguyén Vin Q c6 don khang céo toan
bo ndi1 dung ban an so tham.

Ngay 17/10/2018, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Ta Kim L1,
ong Nguyén Van H, 6ng Nguyén Ai Q, 6ng Nguyén Van M c6 don khang cao
toan b ndi1 dung ban an so tham.

- Ngay 18/10/2018, nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thj
Cam H1, ba Nguyén Thi Anh L ¢6 don khang cdo toan bd ndi dung ban an so
tham.

~ Ngay 18/10/2018, Vién kiém sat nhan dan quan TB ban hanh Quyét dinh
s0 11/QDKNPT-VKS-DS khang nghi phuc tham do6i véi ban dn so tham voi cac
ndi dung:

1. Ban an so tham khong chip nhan yéu cau tuyén bd bi don mat
11.000.000.000 dong 1a khong phu hop voi tinh tiét khach quan cua vu an.

2. Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 13 ba Hoang Ngoc D ¢6 yéu cau
doc 1ap dé nghi Toa an céng nhan quyén so hitu ddi véi nha, dat sb 335bis LVS,
Phuong A, quan TB nhung ban an so thdm khong tuyén de gidi quyet yéu cau
trén la vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung. Viéc giai quyét yéu cau nay la can
clr dé giai quyét cac yéu cau con lai ciia ba . Do d6, ban an so thdm chip nhan
budc ban giao nha va tra Gidy chimg nhan cho ba b 1a khéng c6 can ctr.

3. Ban an so thim khong xac dinh ngudi chiu an phi ddi véi yéu cau doc
1ap cua ba D la khong dung quy dinh. Ngoai ra, ong Q va ba Tr déu 1a nguoi cao
tudi nhung Toa an khong giai thich quyén duoc mién 4n phi cho 6ng Q, ba Tr.

Tai phién toa phuc tham;

_ Nguoi dai dién theo uy quyén cia nguyén don ciing cdc ludt sw bdo vé
quyén, loi ich hop phap cho nguyén don cung trinh bay:

Vé to tung: Trong qua trinh giai quyet vu an, Toa an cap so tham da c6 vi
pham nghiém trong thu tuc t6 tung. Cu thé: Toa an cap so tham xac dinh quan
hé tranh chép 13 “tranh chip hop déng mua ban nha” 1a khong ding. Nguoi cé
quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n 1a ba Nguyén Thi Cam H1 va ba
Nguyén Thi Anh L dinh cu 6 Hoa Ky tai thoi diém Toa an thy ly vu an, mat
khac nguyén don co yéu cau hiy Gidy chimg nhan quyen su dung dat do Uy ban
nhan dan quan TB cép cho 6ng Q, ba Tr, do do thAm quyén giai quyet vu an
theo thu tuc so thAm thudc thAm quyén ctia Toa an nhan dan Thanh pho Hb Chi
Minh, Toa an nhén dan quan TB thu ly, giai quyét vu an 1a sai thAm quyen
Trong qua trinh giai quyét vu an ba Loan, ba Ha khong c6 don xin xét xur vang
mat, khong uy quyén cho nguoi khac tham gia t6 tung nhung Toa an cap so
tham khong thuc hién thi tuc Gy thac tu phap, téng dat cic vin ban té tung cho
ba Ha, ba Loan. Loi khai ctia bi don 1a éng Tran Vii Trl c6 mau thuan véi 1oi
khai cta ba Hoang Ngoc B nhung Toa an cap so tham khong to chirc hoa giai,
d6i chat dé 1am o c6 viéc ba B cho 6ng Trl vay voéi lai suit 3%/thang hay
khong, Toa an khong dua 6ng Nho — ong Trl khai 1a nguoi lam chimg cho viéce
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vay tién giita 6ng Trl va ba B tham gia t tung véi tu cach nguoi lam chumng la
vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung. Dbi véi thu tuc thu 1y giai quyét yéu cau
doc 1ap cua ba B, Toa an cp so tham dd bd sung hai vin ban td tung 13 Thong
béo thu 1y s6 461E, 461D va tong dat cho cac duong su cing ngay Toa an mo
phién toa so tham 13 vi pham thu tuc t6 tung. V& an phi, day 1a vu an tranh chip
c6 gia ngach nhung Toa an cip so tham xac dinh cac duong su phai chiu an phi
khong gia ngach la khong ding. Mt khac, ong Q va ba Tr deu 1a nguoi cao tudi
dugc mién 4n phi theo quy dinh cua phap luat nhung Toa an cap so tham khong
giai thich quyén dugc mién 4n phi cho 6ng Q, ba Tr; Toa an cap so tham khong
xem xét sO tlen dong tam mg chi phi dinh gia ma 6ng Q, ba Tr da dong la anh
huong dén quyen lgi cua 6ng Q, ba Tr. Toa an cap so thAm ban hanh Quyét dinh
hay bé Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi sd 21/2014/QP-
BPKCTT ngay 30/12/2014 nhung khong ghi trong phan quyét dinh ctia ban an
so tham, khong dugc ghi trong bién ban nghi an, khong cong bé tai phién toa so
tham 14 khong dung, lam mat quyén khang cao ddi véi quyét dinh nay cua
duong sy. Toa an cip so thdm tuyén budc éng Q, ba Tr phai giao cin nha sb
335bis LVS, Phuong A, quin TB cho ba B ma khong tuyén giao dat 1a khong
thé thi hanh dugc. D& nghi Hoi dong xét xtr chuyén hd so cho co quan canh sat
diéu tra dé xu 1y hanh vi lira dao chiém doat tai san cta 6ng Trl.

V& nodi dung vu an: Toa an cip so thim khong xem xét ndi dung Hop ddng
da ky két giita 6ng Q, ba Tr va 6ng Trl; Hop dong giita 6ng Trl va ba D ma
tuyén budc 6ng Q, ba Tr phai giao nha cho ba P 13 khong c6 cin ctr. Ong Trl
chua thanh toan du 58.000.000.000 dong cho 6ng Q, ba Tr nén 6ng Trl chua
phai 1a chi sé hitu nha, dat. Do d6, ong Trl khong co quyen ky hop dong
chuyén nhuong lai cho ba P, hop dong nay bi v6 hiéu tai thoi diém ky két. Toa
an cap so tham 4p dung Luat nodi dung 13 Luat Nha ¢ 1a khong ding véi ban chat
vu vi¢e, luat no1 dung ap dung trong vu an nay phai la Luat Pit dai.

Vi vy, dé nghi Hoi dong xét xtr giai quyét vu an theo mot trong ba hudng:
thtr nhét, huy toan bo ndi dung ban an so tham; thir hai, stra ban 4n so' thAm theo
huéng chip nhan toan bd yéu cau khai kién cua nguyén don, khong chap nhin
toan bo yéu cu doc 1ap cua ba Hoang Ngoc D; thir ba tam dinh chi xét x{r phic
thAm vu 4n, chuyén hd so cho co quan diéu tra c6 tham quyén xem xét xt 1y
hinh su d6i v6i hanh vi Lira dao chiém doat tai san cua ong Trl.

Ngueoi khdng cdo — 6ng Neuyén Vin M trinh bay:

Pé nghi Hoi dong xét xir chap nhan toan b yéu cau khdi kién cua nguyén
don, dong thoi xem xét trach nhiém ciia Uy ban nhan dan quan TB khi thue hién
thu tuc cap nhét sang tén ong Tran Vi Trl tai Gidy ching nhén quyén st dung
dat sai quy trinh. D& nghi xem xét trach nhiém hinh su ddi véi 6ng Trl vé hanh
vi lra dao chiém doat tai san, xem xét trach nhiém cua Vin phong Cong ching
HX c¢6 vai tro giup stc tich cuc trong viéc soan thao hop déng chuyén nhuong
cho 6ng Trl, yéu cau dén bu thiét hai cho cac thanh vién trong dinh ong.
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Nguroi khang cdo — ba Ta Kim LI, ong Nguyén Van H, éng Nguyén Ai O,
ba Nguyén Thi Cam HI: Thong nhat vai 101 trinh bay cua 6ng Q, ba Tr.

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan — ba Hoang Ngoc P ¢é dng Poadn
Trong B dai dién theo uy quyén trinh bay:

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat
gitta vo chong ong Q va 6ng Trl da phat sinh hiéu luc phap luat. Ong Trl c6
toan quyén dinh doat d6i véi tai san thudc quyén so hitu cia ong Trl, thuc chat
trong vu an nay vo chong 6ng Q chi yéu cau ong Trl phai co trach nhiém thanh
toan so tién con thiéu.

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat
gitra 6ng Trl va ba b dé phat sinh hi¢u lyc phap luét. Ba b c6 toan quyén dinh
doat (101 v6i tai san ciia minh va yéu cau ong Trl va nhiing ngudi dang cu tri
thuc té trong can nha phai giao tai san cho ba 13 pht hop véi quy dinh phép luat.

Luat ndi dung trong vu 4n nady ma Tda 4n cip so tham ap dung la Luat Nha
¢ nam 2005, Bo luat Dan sy nam 2005 1a dang ban chat vu an. Vi vay, dé nghi
Ho1 dong xét xtr bac khang c4o cua vo chong 6ng Q va nhiing nguoi lién quan.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd Hd Chi Minh phét biéu quan
diém vé vu an:

1. Vé thu tuc tb tung: Bon khang cdo ctia cdc duong sy lam trong han luat
dinh nén hop 1¢, dé nghi HO1 déng xét xur chép nhan. Thim phan, Ho1 déng xét
Xt va nhimg ngudi tham gia phién toa chap hanh ding quy dinh cta phap luat
trong qua trinh giai quyét vu an & giai doan phuc tham.

2. Vé ndi dung khang cdo, khang nghi: Toa an cdp so tham xéac dinh sai
tham quyén khi thy 1y vu an. Ly do, c6 hai nguoi con cua 6ng Q dinh cu tai Hoa
Ky tai thoi d1em Toa 4n cap so thim thuy 1y vu an, 6ng Q co yéu cau huy glay
chtmg nhan quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat dimg tén ba D nén can
phai dua Uy ban nhan dan quin TB tham gia vo1 tu cach 1a nguoi co quyén loi,
nghia vu lién quan. Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cip so thadm khong cho
dbi chat giira ong Trl va ba b dé xac dinh giao dich giita hai bén 1a mua ban nha
hay thyuc chat 1a cAm c6 1 c6 thiéu sét. Do nhitng vi pham nghiém trong vé thi
tuc tb tung nén dé nghi Ho1 dé)ng x€t xur hily toan bd ban an, giao ho so vu 4n vé
cho Tda an cip so tham giai quyét lai theo trinh tu so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liéu, chimg ctr ¢ trong hd so vu an dugc tham tra
tai phién toa va can ctr vao két qua tranh ludn tai phién toa. Hoi dong xét xir xét
thay:

[1] Pon khang cao cua 6ng Nguyen Van Q, ba Nguyen Thi Tr, ba Ta Kim
L1, éng Nguyén Vin H, ong Nguyén Ai Q, ong Nguyén Van M, ba Nguyén Thi

Cam H1, ba Nguyén Thi Anh L 1am trong han ludt dinh va da lam thu tuc khéng
cdo dung theo quy dinh cua phap luat nén co6 co sé chap nhan. Quyét dinh khang
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nghi ctia Vién kiém sat nhan dan quan TB la ding tham quyén va con trong thoi
han luat dinh nén hop 1€, c6 co sé chap nhan.

[2] Bi don va nhimg nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan c¢6 don xin xet
xu vang mat, da dugc Toa an triéu tap hop 1¢ lan thtr hai nhung van vang mat
khong 1y do nén Hoi dong xét xtr tién hanh xét xir ving mat theo quy dinh tai
Diéu 228 B luat T tung dan sy nam 2015.

[3] Xac dinh quan hé tranh chip

Can ctr vao don khoi kién dé ngay 30/11/2014, ngay 25/9/2015; Pon khoi
kién bd sung de ngay 18/01/2016 va cac 10i trinh bay cua 6ng Q, ba Tr trong qua
trinh giai quyet vu an thi 6ng Q, ba Tr yéu cau Toa an: Hay hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat (co tai san gan lién voi dat) gilta 6ng Q, ba Tr va ong
Trl; huy phan cap nhat sang tén ong Trl tai Gidy ching nhan quyén sur dung dat
do Uy ban nhéan dan quan TB cap ngay 27/12/2004; tuyén b ong Trl mat
11.000.000.000 dong tién coc va yéu cau tuyén bd Hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat (c6 tai san gan lién ! dat) gitta 6ng Trl va ba b la v6 hi¢u
do gia tao. Trong khi do, phia ba b cho rang Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dt (c6 tai san gan lién voi dat) giira ba va ong Trl 1a ¢6 hiéu luc phap luat,
ba B ¢6 yéu ciu doc lap yéu cau Toa an tuyén budc ong Trl, ong Q, ba Tr va
nhimg nguoi khac dang ¢ trong can nha s6 335bis LVS, Phuong A, quan TB,
Thanh phd Ho Chi Minh phai giao giao nha, dat cho ba P theo Hop dong
chuyén nhuong quyen st dung dat (co tai san gan lién v6i dat) ngay 16/10/2014;
Tra lai ban chinh Glay chtmg nhan quyén sir dung dat va ban chinh Hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba b.

Xét thiy, tai Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat (co tai san gin
lién voi dat) sé 18850 ngay 02/10/2014, 6ng Q va ba Tr thoa thuan chuyén
nhuong toan bo quyén sir dung dat va chuyén quyén s hitu tai san gan lién voi
dat tai dia chi s6 335bis LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phé Hb Chi Minh cho
ong Trl; Tai Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat (c6 tai san gin hen
v6i dat) sb 18609 ngay 16/10/2014, ong Trl thoa thuan chuyen nhuong quyén
str dung dat va chuyén quyén so hiru tai san gan lién v6i dat tai dia chi sd 335bis
LVS, Phudng A, quan TB, Thanh phé HO Chi Minh cho ba D. Tai san gan lién
Vol dét tai hai Hop ddng nay chinh 1a can nha s 335bis LVS, Phuong A, quin
TB Thanh phé H6 Chi Minh.

Can ctr Piéu 1 cua Luat Nha ¢ nam 2005 quy dinh vé pham vi diéu chinh:
“Nha & theo quy dinh ciia Ludt nay la cong trinh xdy dwng véi muc dich dé ¢ va
phuc vu cac nhu cau sinh hoat ciia hé gia dinh, cda nhdn” cb co sé xac dinh Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat (co tai san gan lién voi dat) sb 18850
ngay 02/10/2014 gitra 6ng Q, ba Tr va 6ng Trl (sau day goi tat 1a Hop dong sO
18850), Hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dat (co tai san gan lién véi
dat) s0 18609 ngay 16/10/2014 gitra 6ng Trl va ba D (sau day goi tat 1a Hop
ddng s6 18609) thuc chét 1a Hop ddong mua ban cin nha sé 335bis LVS, Phuong
A, quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh.
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Do d6, c6 co s6 xac dinh cac duong sy “Tranh chap Hop dong mua ban
nha & va yéu cau tuyén bd hop dong mua ban nha ¢ vo hiéu”. Toa an cap SO
tham xé4c dinh quan h¢ phap luat can giai quyét 1a vu an tranh chap “Hop dong
mua ban nha 6” la chua day du. Tuy nhién, trong thuc té Toa 4n cip so thim da
xem xet giai quyét ca hai quan h¢ tranh chap nay. Vi vay, khang céo cua ong Q,
ba Tr cho rang Toa an cap so tham xac dinh sai quan hé phap luét tranh chép va
yéu cau huy toan bo ban an so tham dé xét xir lai theo thu tuc so thim 1a chua
chinh xac va khong can thiét.

[4] Phap luat ap dung

Hop dong s6 18850 giira 6ng Q, ba Tr va ong Trl thuc chat 1a Hop dong
mua ban nha & dugc ky két vao ngay 02/10/2014; Hop dong s6 18609 giita 6ng
Trl va ba b thuc chét 1a Hop dong mua ban ¢ duoc ky két vao ngay 16/10/2014.
Xét thay, tai thoi diém cac bén ky két hop dong Bo luat Dan sy nam 2005 va
Luat Nha ¢ nam 2005 dang co6 hi€u lyc thi hanh. Can cur cac quy dinh tai Diéu 2
cua Ludt nha 6 nam 2005 quy dinh vé d6i tuong ap dung: “Ludt nay dp dung doi
VoI 16 chite, cd nhdn ¢6 lien quan dén s¢ hitu nha o, phat trién, qudn ly viéc sir
dung nha o, giao dich vé nha & va qudn Iy nha nuée vé nha ¢”; khoan 1 Piéu 3
quy dinh vé ap dung phap lvat: “Truong hop c6 sy khdac nhau cua Ludt nay voi
phap ludt co lién quan vé so hitu nha o, phat trién, qudn Iy viéc sir dung, gzao
dich vé nha & va quan Iy nha noc vé nha ¢ thi dp dung quy dinh ciia Ludt nay’
¢ co so xac dinh Toa an cap so tham ap dung Luat Nha ¢ nam 2005 va Bo luat
Dan sy nam 2005 dé giai quyét vy an 1a ding.

[S] Xac dinh ngwoi cé quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an va
thAm quyén gidi quyét vu 4an

Do ba P ¢6 yéu cau Tda an tuyén budc nhirng nguoi dang ¢ trong can nha
s6 335bis LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phdé H6 Chi Minh nén trong qua
trinh giai quyét vu an Toa an cap so tham da c6 Cong vin yéu cau Cong an
Phuong A, quan TB xdc minh vé1 hai nd1 dung l1a: X4ac minh nhitng nguoi dang
ky thuong trl, tam tru tai can nha sb6 335bis LVS, Phuong A, quan TB, Thanh
phd HO6 Chi Minh va trong s6 nhimg ngudi trén c6 bao nhiéu nguoi dang thyc té
sinh sdng tai can nha nay. Tuy nhién, Cong an Phuong A, quan TB chi xac minh
nhimg ngudi ding ky ho khau thuong trd, tam tra tai can nha s6 335bis LVS,
Phuong A, quan TB ma khong xac minh trong sO nhimg nguoi nay ai dang thuc
té cu trd tai can nha, Toa 4n cap so tham cdn ctr két qua xac minh nay dua tat ca
nhimg ngudi ndy tham gia t6 tung voi tu cach 1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan la ding.

Tai don khang cao ngay 18/10/2018, ba Nguyén Thi Cam H1 va ba
Nguyen Thi Anh L cho rang ba Ha va ba Loan dang dinh cu tai My, do do tham
quyén xét xir vu an theo thi tuc so thim thudc thim quyén ciia Toa an nhan dan
Thanh phé H Chi Minh. Xét thdy, nhu di nhan dinh ¢ trén ba D yéu cau nhiing
nguoi dang thuc té cu tri trong cin nha sé 335bis LVS, Phuong A, quan TB
phai giao nha, dat cho ba P theo Hop ddng sd 18609 ngay 16/10/2014, day 1a
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yéu cau thyc hién nghia vu phat sinh tir Hop dong khong phai 1a tranh chap
quyén s& hitu nha, dat. Theo trinh bay ctia ba Ha, ba Loan thi ba Ha, ba Loan
dang dinh cu tai My, khong dang thuc té cu tri tai cdn nha sb 335bis LVS,
Phuong A, quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh. Do d6, viéc giai quyét tranh chap
hop dong mua ban nha & giita cac bén khong anh huong dén quyén loi, nghia vu
cua ba Ha, ba Loan. Nhu vay, khong can thiét phai dwa ba Ha, ba Loan tham gia
t6 tung véi tu cach ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan theo quy dinh tai
khoan 4 Diéu 68 Bo luat TH tung dan sy nam 2015. Do do, khong can thiét phai
thue hién thu tuc Gy thac tu phap téng dat cac van ban td tung cho ba Ha, ba
Loan theo yéu cau ctia nguyén don.

Ong Q, ba Tr khang céo cho rang ong, ba co yéu cau Toa 4n hiy phén cap
nhat sang tén ong Trl tai Gidy ching nhan quyén sir dung dat, day la quyet dinh
hanh chinh ca biét ciia Uy ban nhan dan quan TB nén thim quyén giai quyét vu
an theo thi tuc so tham 1a thuéc Toa an nhan dan Thanh phd HO Chi Minh. Xeét
thiy, ong Trl thyc hién thu tuc cap nhat sang tén tai Gidy chung nhan quyén st
dung dat thong qua Hop dong s6 18850 ngay 02/10/2014. Ong Q, ba Tr khoi
kién yéu cau huy hop dong nay, tir do yéu cau Toa an huy phan cap nhat sang
tén ong Trl tai Gidy chimg nhén quyén sir dung dat. Can ctr muc 2 phan I Cong
van s6 64/TANDTC-PC nam 2019 thong bao két qua giai dap truc tuyén mot sO
vuong méc vé hinh sy, dan sy va td tung hanh chinh do Toa 4n nhan dan ti cao
ban hanh ngay 03/4/2019: “...theo quy dinh ctia Luat Dat dai va Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15-5-2014 ctua Chinh phu thi viéc cap lai Gidy chung
nhan quyén sir dung dat hodc xac nhan ndi dung bién dong trong truong hop
thuc hién hop dong (cac trudong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 105 cua Luat Dat
dai) 1a thu tuc hanh chinh trong giao dich dan su, khong mang tinh chét cua
quyét dinh hanh chinh ca biét; co quan, t6 chtrc ¢ tham quyén s€ thuc hién viéc
dang ky bién dong, cip lai gidy ching nhan quyén sir dung dat trén co s két
qua giao dich c6 hiéu lyc. Cho nén, khi giai quyét tranh chap vé hop ddng
chuyen quyen st dung dat ma hop dong do bi v6 hiéu, nhung nguoi nhén
chuyén quyén da duogc cdp gidy chimg nhin quyén sir dung dat hodc da duoc
xac nhan ndi dung blen dong thi khong dwa co quan co tham quyén trong viéc
cap gidy tham gia, 16 tung va khong can phai tuyén hity gidy chimg nhdn cap cho
nguoi nhan chuyén nhwong. Khi Toa an tuyén hop dong chuyén quyén sir dung
dat vo hiéu thi Van phong dang ky dat dai, co quan Tai nguyén va Moi truong
can ctr vao ban an, quyét dinh cua Toa an dé giai quyét diéu chinh bién dong
hodc cép lai glay chtrng nhan quyén st dung dt phu hop vei két qua giai quyét
cua Toa an”. Do do, c6 co s xac dinh khong can thiét phai dua Uy ban nhan
dan quan TB tham gia t6 tung va khong can phai tuyén huy phan cép nhat sang
tén 6ng Trl tai Gidy chimg nhan quyén st dung dat, Toa an nhan dan quén TB
thu 1y giai quyét vu an theo thii tuc so tham 1 dung tham quyén.

[6] Yéu cAu hoa giai, doi chat véi ong Tran Vii Trl

Trong qua trinh giai quyét vu an Toa an cap so thim d3 xac minh noi cu
tra, tong dat gidy triéu tip, cic van ban td tung khac cho 6ng Trl ding theo quy
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dinh ciia phap luat nhung 6ng Trl vaAn vang mat. Xét thdy, viéc tham gia cac
phién hoa giai, xet xu, dua ra cac chung ctr ching minh cho 10i trinh bay cua
minh Ia quyén cua duong sy. Khi Toa an da thuc hién thu tuc téng dat cac véan
ban t6 tung cho éng Trl ding theo quy dinh cua phap luit nhung 6ng Trl van
vang mat thi Toa an cdn clr cac tai liéu, chimg clr c6 trong hd so vu an dé giai
quyét vu an. Mit khéc, trong qua trinh giai quyét vu an ba B khong yéu cau Toa
an thuc hién tha tuc cho ba P ddi chét véi ong Trl. Vi vay, 6ng Q, ba Tr yéu cau
Toa an to chie hoa giai, dbi chét gitta ong Trl véi ba B 1a khong ¢o co s chap
nhan.
[7] Thii tuc thu ly yéu ciu dc lap ciia ba P

Ngay 08/5/2015, ba D c6 don yéu cau doc 1ap yéu cau Toa an cong nhéan
hop dong sd 18609 ngay 16/10/2014 gitra 6ng Trl va ba b; yéu cau 6ng Trl va
nhitg nguoi ¢ trong nha phai giao nha, dat s6 335bis LVS, Phuong A, quin TB
cho ba . Ngay 28/5/2015, Toa an nhan dan quan TB ban hanh Thong bao ndp
tién tam Gmg an phi yéu cau doc lap sd 461/TB-TA yéu cau ba D dong s tién
tam mg 4n phi 1a 68.000.000 ddng. Ngay 25/5/2018 ba b di dong tién tam Gng
an phi theo bién lai s 0003980 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan TB. Ngay
01/6/2015, Toa an nhan dan quan TB thu 1y yéu ciu doc lap cua ba b theo
Thong bao thu 1y sb 461C/TB-TLVA. Xet thdy, trong qua trinh giai quyét vu an
theo thi tuc so thim, ba D c6 don yéu cau doc 1ap dung theo quy dinh cua B9
luat T6 tung dan su, ba B da dong tam Ung an phi d6i voi yeu cau doc lap cua
minh. Do d6, ¢ co s¢ xac dinh Toa 4n cap so tham thu 1y giai quyét yéu cau doc
1ap cua ba b 1a ding theo quy dinh cta phép luat.

[8] Poi véi yéu cAu chuyén ho so cho Co quan canh sat diéu tra dé xir
ly vé hanh vi lira ddo chiém doat tai sin cua ong Trl

Trong qua trinh giai quyet vu 4n, Toa an cdp so tham cho rang ong Trl
gian dbi khi cam két tra hét tién mua nha nhung khong thyc hién, ddng thoi ban
lai nha cho nguoi khac thap hon gia da mua va bo trén khoi noi cu tra la c6 dau
hiéu cuia t61 “Lira ddo chiém doat tai san” nén Toa 4n cip so tham da chuyén hd
so dén Céng an quin TB d& nghi xir Iy hanh vi cua éng Trl theo quy dinh cua
phap luat.

Ngay 23/10/2015, Co quan canh sat diéu tra — Cong an Thanh phd HO Chi
Minh két luan tai Cong van s6 3909/CV/DP8-PC45 vGi ndi dung: “I. Chua xdc
dinh duwoc noi o cua Truong do Truong hién khong con o tai noi cu tru nhung
can cut nay chua thé xem la dau hiéu bé tron theo ludt dinh. Chura tié'p xuc lam
viec voi Truong nén khong thé lam ro toan bé noi dung, tinh chdt vu viéc.
Khéng c6 can cit xdc dinh y thire chiém doat ciia Trwong nén chiea dii co s6 xir
ly Truong vé toi “Lam dung tin nhiém chiéem doat tai san” hodc “Lira ddo
chiém doat tai san; 2. Hop dong mua ban nha giiva éng O va Trwong (c6 chimg
thuc cua Van phong Cong ching HX) la ngay thang. Ngay sau khi Hop d&ng
mua ban nha dwoc lgp ong Q giao quyén cho Truong doc ldp chuyén quyén sir
dung ddt la mdc nhién chap nhdn Truong la chit s6 hitu cin nha dd mua nén sau
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do Truong sang tén va ban lgi nha cho ba Hoang Ngoc D (co chung thuc cua
Van phong Cong chung Qudn AP) nén chua co co so xdc dinh la vi pham phadp
ludt. Khi Trieong cé chii quyén hop phdp thi ¢6 thé cho ting hodc ban lai cho
ngueoi khdc véi bat cir gid tri ndo déu khong trdi ludt nén cdc quan hé nay chi la
quan hé dan sw. Vigc cac bén lién quan vi pham hodc khong thuc hi¢n theo ngi
dung cdc hop dong da ky la thudc chire ndng gidi quyét cia Toa dn nhdn dén
quan TB”.

Nhu vay, yéu céu chuyén hé so cho co quan canh sat diéu tra ctia ong Q,
ba Tr da dugc Toa an cap so tham giai quyét ding theo quy dinh phap luat. D6i
v6i don t6 cao cua ong Q, ba Tr d6i Vol ong Trl vé hanh vi ltra dao chlem doat
tai san da duoc co quan co tham quyen giai quyét, mat khac noi dung to cao nay
khong thudc tham quyén giai quyet ciia Toa 4n. Do d6, Hoi dong xét xir khong
¢ co so chap nhan yéu cau tiép tuc chuyén ho so cho co quan canh sat diéu tra
cua ong Q, ba Tr.

Tuy nhién, trong qué trinh giai quyét vu an dd xac dinh rd ong Trl con
thiéu 6ng Q, ba Tr 47.000.000.000 dong tién mua ban nha. Sau khi dugc cap
nhat sang tén, 6ng Trl da ban lai cho ba b, nhan du tién ban nha tir ba nhung
khong thanh toan cho 6ng Q, ba Tr ma bo di khoi noi cu tra 1a c6 dau hiéu cua
to1 “lam dung tin nhiém chiém doat tai san”. Do do, Hoi ddng xét xur kién nghi
Co quan diéu tra c6 thim quyén tiép tuc diéu tra lam rd hanh vi caa ong Trl, néu
c6 can cu thi xu 1y theo quy dinh cua phép luat.

[9] Poi véi yéu ciu xem xét vé hanh vi c6 y 1am trai quy dinh ciia
phap luit ciia co quan thué, Vin phong ding ky dat dai, Phong Tai nguyén
va Moi trwong quan TB khi thuc hién tha tuc cap nhat sang tén cho ong
Trl nhanh bat thuwong

Xét thay, trong qué trinh giai quyét vu 4n, 6ng Q va ba Tr di c6 don khiéu
nai, td céo cac ca nhan, co quan thue hién thu tyc cap nhat sang tén cho ong Trl
va da dugc cac co quan co tham quyen giai quyet khiéu nai, t6 céo thu ly giai
quyét. Mit khéc, viéc giai quyét khiéu nai, té cdo ddi véi co_quan thué, Vin
phong dang ky dat dai, Uy ban nhan dan khong thudc thim quyén giai quyet cua
Toa an. Do d6, Hoi ddng xét xtr khong co co s xac dinh co quan thué, Vin
phong ding ky dat dai chi nhanh quan TB, Uy ban nhan din quan TB di ¢6 ¥
lam trai quy dinh cua phap luat khi thuc hién tha tuc c@p nhat, sang tén cho 6ng
Trl.

[10] Poi voi yéu cau huay bo Quyét dinh hity b6 Quyét dinh ap dung
bién phap khan cap tam thoi s6 21/2014/QP-BPKCTT

Ong Q, ba Tr cho rang Toa an cap so tham ban hanh Quyét dinh huy bo
Quyét dinh 4p dung bién phap khan cap tam thoi la khong ding tham quyen,
khong dung trinh tu thi tuc, khong thé hién tai phan quyét dinh ctia Ban an so
tham, lam mat quyén khang cdo cua duong sy 1a vi pham nghiém trong thi tuc
td tung. Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 139 Bo luat TH tung dan sy nam 2015:
“Quyét dinh dp dung, thay doi, hity bé bién phdp khan cdp tam thoi c6 hiéu luc
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thi hanh ngay”. Nhu vay, Quyét dinh huy bo ap dung bién phap khan cap tam c6
hiéu lyc thi hanh ngay va khong thuge d6i tugng khang cao. Ong Q, ba Tr kh1eu
nai cho rang quyét dinh hay bo bién phap khan cap tam thoi cua Toa an cap SO
tham 1a khong dtng, Tuy nhién Toa an cip phuc tham khong c6 thim quyén giai
quyét khiéu nai nay. Do d6, Hoi dong xét xir khong c6 co sd huy bé Quyét dinh
huy bo Quyét dinh ap dung bién phap khan cdp tam thoi sb 21/2014/Qb-
BPKCTT.

[11] P6i véi yéu cau tuyén bd Hop dong s6 18609 ngay 16/10/2014
gitta ong Tr1 va ba D 1a vo hi¢u

Theo 101 trinh bay cua nguyén don, 101 trinh bay cta bi don, 161 trinh bay
cua nguoi ¢ quyén lgi, nghia vu lién quan c6 yéu cau doc lap dugc cac duong
su khac thtra nhan, phu hop véi cac tai liéu, chung ctr c6 trong hd so vu an ¢6 co
s& xac dinh:

Ong Nguyén Vin Q va ba Nguyén Thi Tr 13 chii s& hiru nha, dat s6 335bis
LVS, Phuong A, quan TB, Thanh phé HO6 Chi Minh theo Gidy ching nhén

quyén st dung dat sé H00001/26977 do Uy ban nhan dan quin TB cip ngay
27/12/2004.

Ngay 02/10/2014, 6ng Q va ba Tr chuyén nhuong toan bd quyén sir dung
dat, quyén s& hiru tai san gin lién véi dit tai dia chi sO 335bis LVS, Phuong A,
quan TB cho 6ng Tran Vil Trl theo Hop dong sb 18850 do Vin phong Cong
chimg HX chumg nhén. Tai Hop d6ng hai bén thoa thuan: Gid mua ban, chuyén
nhuong la 58.000.000.000 dong, ngay khi ky Hop dong 6ng Trl thanh toan cho
6ng Q, ba Tr 10.000.000.000 ddng; khi hoan tit cac thu tuc ding bo sang tén
ong Trl nhung khong qua 45 ngay ké tir ngay cong ching vién ching nhén hop
dong nay thi ong Trl thanh toan hét s tién con lai cho ong Q, ba Tr la
48.000.000.000 dong (Piéu 2 cua Hop dong); Ngay sau khi ky hop dong 6ng Q,
ba Tr giao ban chinh cac gidy to vé tai san cho ong Trl; Sau khi 6ng Trl hoan
tat viéc thanh toan cho ong Q, ba Tr, 6ng Q va ba Tr giao tai san cho éng Trl;
trong thoi gian chua giao tai san 6ng Q, ba Tr phai quan 1y, Tr coi tai san (Piéu
3 ctia Hop ddng). Xét thdy, Hop déng c6 ndi dung va hinh thirc phu hop véi quy
dinh cua phap luat, do do, Hop ddng nay c6 hiéu luc phap luat, lam phat sinh
quyén va nghia vu cta cac bén theo quy dinh tai Diéu 122 B0 luat Dan sy nam
2005. Ong Q, ba Tr cho rang Hop déng do 6ng Trl soan sin va bi 6ng Trl lira
ky tén vao hop dong nhu’ng theo quy dinh cua phap luét 6ng Q, ba Tr la ngu’m
c6 day dt nang lyc hanh vi dan su, phai chiu trach nhiém vé moi hanh vi cua
minh, khi xay ra tranh chdp Tda 4n cin clr vao cac thoa thuan tai Hop dong co
hiéu luc phéap luat dé giai quyét.

Phia 6ng Q, ba Tr va ong Trl déu thira nhan sau khi ky hop dong tai Vin
phong Cong chimg, 6ng Trl di giao cho 6ng Q, ba Tr 10.000.000.000 dong va
ong Q, ba Tr di giao ban chinh Gidy chimg nhan quyén st dung dit cho ong Trl
vao cung ngay 02/10/2014; sau d6 vao ngay 17/10/2014 6ng Trl c6 giao thém
cho 6ng Q, ba Tr 1.000.000.000 dong tién mua ban nha. Pay 1a tinh tiét, su kién
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khong phai chimg minh theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 Bo luat T tung dan
su nam 2015. Nhu vay, c6 co so xac dinh sau khi ky két hop ddng hai bén da
thue hién hop dong trén thuc té. V& thoi diém chuyén giao quyen so httu, can ctr
quy dinh tai khoan 5 Diéu 93 Luat Nha & 2005: “Quyén so hitu nha ¢ duwoc
chuyen cho bén mua ké tir thoi diém hop dong dwoc cong chimg doi véi giao
dich vé nha o gitta ca nhan voi cda nhdn” c6 co s xac dinh quyén s¢ hitu can
nha sb 335bis LVS, Phuong A, quin TB di chuyén cho 6ng Trl ké tir ngay
02/10/2014.

Ngay 03/10/2014, Van phong dang ky quyén sir dung dat quan TB cap
nhat bién dong chu s¢ hitu sang tén 6ng Tran Vil Trl tai Gidy chimg nhan quyén
str dung dat s6 H00001/26977.

Ngay 16/10/2014, ong Trl ky Hop déng chuyén nhuong toan bo quyén sir
dung dét, tai san gan lién véi dat tai dia chi s6 335bis LVS, Phuong A, quan TB,
Thanh phd H6 Chi Minh cho ba Hoang Ngoc D theo Hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dét (co tai san gin lién trén dat) s6 18609 do Vin phong Cong
chting Quéan AP ching nhan. Theo Hop dong hai bén thoa thuan gid mua ban,
chuyén nhuong 1a 28.000.000.000 dong, thanh toan bang tién mit va chuyén
khoan qua ngan hang SHB chi nhanh Thanh phd HO Chi Minh ngay sau khi hai
bén ky hop dong cong chung (Diéu 2 cua Hop dong) Ong Trl c¢6 nghia vu
chuyén giao quyen su dyung dat o tai san gin lién L dat cho ba D ngay sau khi
ky hop dong nay, Ong Trl giao cho ba b toan by gidy to vé nha, dat sau khi ky
hop ddng nay (Piéu 3 ctia Hop dong).

Ba P trinh bay sau khi ky Hop dong, ba B da thanh toan cho ong Trl
28.000.000.000 dong tién mua nha va ong Trl da giao ban chinh Gidy chung
nhan quyén su dung dat sb HO00001/26977 cho ba D trong cung ngay
16/10/2014. Xét thiy, trong qua trinh giai quyet vu 4n ong Trl di thira nhan diéu
nay, do d6 c6 co so xac dinh ddy 1a tinh tiét, sy kién khong phai ching minh
theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 B luat T tung dan sy nam 2015.

Ong Q va ba Tr cho ring 6ng Trl mua nha, dat cia ong Q, ba Tr véi gia
58.000.000.000 dong nhung ban lai cho ba B véi gia 28.000.000.000 dong 1a vi
pham phap luat. Xet thay, Can cu cac quy dinh tai Diéu 4 B luat Dan sy ndm
2005 quy dinh vé nguyen tic ty do, tu nguyén cam két, thoa thuan trong giao
dich dan su: “Quyén tir do cam két, thoa thugn trong viéc xdc lap quyén, nghia
vu dan sw dwoc phap ludt bao dam, néu cam két, thod thudn dé khéng vi pham
diéu cam cia phdp ludt, khong trai dao ditc xa hoi; Cam két, thod thudn hop
phdp co hiéu lyc bat budc thuwc hién doi véi cac bén va phai duoc ca nhdn, phap
nhdn, chii thé khdc tén trong”’; Diéu 94 Luat Nha & nim 2005 quy dinh: “Gid
mua bdan nha & do cdc bén thod thudn. Truong hop phdp ludt c6 quy dinh vé
khung gic mua ban nha & thi khéng dwoc vweot qud khung gid dé”. Dong thoi, tai
Cong vin sb6 3909/CV/D8-PC45 ngay 23/10/2015, Co quan canh sat diéu tra —
Cong an Thanh phd H6 Chi Minh két luan: “2. Hop dong mua ban nha giita ong
Q va Truong (co chung thyc cua Van phong Cong chimg HX) la ngay thang.
Ngay sau khi Hop dong mua ban nha dwoc ldp éng O giao quyén cho Truong
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déc ldp chuyén quyén sir dung dat la mdc nhién chdp nhdn Truwong la chii s¢
hitu can nha da mua nén sau do Truong sang tén va ban lai nha cho ba Hoang
Ngoc D (co chung thuc cua Van phong Cong chd’ng Qudn AP) nén chua c6 co
so xdc dinh la vi pham phap ludt. Khi Truong co chu quyen hop phap thi c6 thé
cho tang hodc ban lai cho ngueoi khéc véi bat civ gza tri nao deu khong trdi ludt
nén cdc quan h¢ nay chi la quan hé dan sy. Viéc cac bén lién quan vi pham hoac
khéng thuee hién theo néi dung cdc hop dong da ky la thudc chire ndng gidi quyét
cua Toa an nhan ddn quan TB”. Tu cac can cu néu trén c6 co s¢ xac dinh viéc
6ng Trl mua nha 58.000.000.000 dong ban lai 28.000.000.000 ddong 13 quyén tu
do dinh doat cua 6ng Tr1, khong vi pham diéu cAm cua phap luat, khong trai dao
duc xa hoi.

Ong Q, ba Tr va ong Trl cho rang Hop dong chuyén nhugng s6 18609
ngay 16/10/2014 giita ong Trl va ba P 1a hop dong gia cach nham che gidu cho
giao dich vay tién véi 13i sut 3%/thang, trén thuc té 6ng Trl khong ban nha cho
ba B ma chi cdm cb cin nha dé vay tién. Tuy nhién, ong Q, ba Tr va ong Trl
déu khong cung cap dugc bét ky chimg ctr gi chimg minh cho 10i trinh bay cua
minh. Ong Q, ba Tr cho rang ong Nho 13 ngudi moi gisi cho 6ng Trl vay tién
ciia ba D, yéu cau Toa an triéu tdp 6ng Nho tham gia to tung véi tu cach 1a
ngudi 1am chimg, tuy nhién 6ng Q, ba Tr khong cung cép duoc ddy du ho tén,
dia chi cua 6ng Nho. Can ctr theo quy dinh tai Piéu 91 Bo luat T6 tung dan su
nam 2015 quy dinh vé nghia vu chimg minh cta duong su: “Duong su ¢ yéu
cau Toa dn bdo vé quyén va loi ich hop phap cia minh phai thu thap, cung cap,
giao ndp cho Toa dan tdi liéu, chitng cir dé chirng minh cho yéu cau dé la ¢é can
cir va hop phdp”. Do d6, Hoi dong xét xtr khong c¢6 co so chap nhan 10 trinh
bay cua 6ng Q, ba Tr va o6ng Trl.

Ong Q, ba Tr cho rang ba khong ngay tinh khi mua nha ma khong xem
nha, khong dit coc ma thanh toan mét 1an ngay sau khi ky hop dong 1a khong
phu hop, ¢ su gian ddi. Xét thdy, viéc xem nha trude khi mua 13 quyén cua
nguoil mua nha, khong phai 1a nghia vu ciia ngudi mua nha, phéap luat khong quy
dinh bat budc ngudi mua nha phai xem nha trudc khi mua. Déi véi viée khong
dit coc ma thanh toan mot 1an ngay sau khi ky hop ddng 1a su ty do thoa thuan
giita cac bén, diéu nay ciing khong vi pham diéu cAm cua phap luat.

Tir cac phan tich trén c6 co s xac dinh Hop dong giira 6ng Trl va ba B
da dugc cong ching theo dung quy dinh cua phap luét, n6i dung thoa thuén
khong vi pham diéu cam cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi. Do d6, Hop
d6ng nay 1a c6 hiéu luc phap luat. Ong Q, ba Tr yéu ciu tuyén bd Hop dong sb
18609 v6 hiéu 1a khong c6 co sé chap nhan.

[12] P6i véi yéu cau hay Hop dong s0 18850 ngay 02/10/2014 giira ong
Q, ba Tr va dng Trl; yéu ciu tuyén b6 6ng Trl bi mat 11.000.000.000 dong
tién coc cia dng Q, ba Tr

Ngay 28/11/2014, dng Q, ba Tr va dng Trl 1ap Hop dong stra doi, bo sung
Hop dong s6 18850 vo1 ndi dung chinh nhu sau: s6 tién 11.000.000.000 dong
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ong Trl da thanh toan cho 6ng Q, ba Tr theo Hop dong ngay 02/10/2014 s&
duoc chuyén thanh tién ong Trl dat coc cho 6ng Q, ba Tr dé dam bao cho viéc
mua ban, chuyén nhuong; Ong Q, ba Tr gia han cho 6ng Trl cham nhat dén
ngay 30/11/2014 phai thanh toan hét s6 tién con lai 1a 47.000.000.000 dong cho
ong Q, ba Tr, trong thoi han gia han thanh toan ong Trl phai tra lai suit qua han
theo quy dinh cua Ngan hang Nha nudc_ trén s tién chdm thanh toan 13
47.000.000.000 doéng (Piéu 1 cua Hop dong sira dbi, bd sung); Néu ngay
01/12/2014 6ng Trl khong tra hét 47.000.000.000 dong thi 6 ong Trl bi mat tién
coc va phai b01 thuong thi€t hai cho 6ng Q, ba Tr; phai chuyén quyén str dung
dat c6 tai san gan lién voi dat cho 6ng Q, ba Tr nhu trudc ngay 02/10/2014. Tuy
nhién, Hop dong stra (‘101 b6 sung nay khong dugc cong chung, ching thyc.
Trong qua trinh giai quyet vu an ong Trl dong y voi yéu cau huy Hop dong cua
ong Q, ba Tr va dong ¥ mat 11.000.000.000 dong tién coc.

Xét thiy, sau khi ky Hop ddng ong Q, ba Tr d3 ban giao ban chinh Gidy
chtng nhan quyén st dung dat cho & ong Trl, ngay 03/10/2014 6ng Trl da dugc
cap nhat sang tén chu so hitu tai Gidy chu’ng nhan quyén st dung dat. Ngay
16/10/2014, éng Trl ky hop ddng chuyén nhuong toan bo nha, dat cho ba P
duoc Vin phong Cong chimg Quan AP chimg nhan, Hop dong nay c6 hiéu phap
luat va quyén sé hitu nha ¢ da chuyén giao cho ba b ké tir ngdy 16/10/2014 theo
quy dinh tai khoan 5 Diéu 93 Luat Nha ¢ 2005: “Quyén s¢ hitu nha & duwoc
chuyén cho bén mua ké tir thoi diém hop dong dwoc cong chimg doi véi giao
dich vé nha & giita c¢d nhdn véi ¢ nhan”. Nhu vy, ké tor ngay 16/10/2014 6ng
Trl khong con la chu s¢ hitu can nha, khong con quyen dinh doat dbi voi can
nha nay. Do d6 c6 co s¢ xac dinh Toa an cap so tham khong chap nhan yéu cau
hay hop dong s6 18850 ctia 6ng Q, ba Tr va xac dinh Hop dong stra doi, bd sung
ngay 28/11/2014 v6 hi¢u la dung. Tuy nhién, Toa an cap so tham chua giai
quyét hau qua cua Hop déng vo hiéu nhung tuyén khong chép nhan yéu cau
tuyén bd ong Trl bi mat 11.000.000.000 dong tién coc cua ong Q, ba Tr 1a chwa
du co s6.

Trong qua trinh giai quyét vu an, tat cac cac duong su déu thira nhan 6ng
Trl con chua thanh toan 47.000.000.000 ddng tién mua ban nha cho éng Q, ba
Tr. Tuy nhién, trong qua trinh giai quyét vu an theo thu tuc so thim, Toa an cip
so thAm chua giai thich, huong dan cho duong sy trong truong hop toa an khong
chap nhén yéu cau hay hop ddng, tuyén bd hop dong vo hiéu cua nguyén don thi
nguyén don c6 yéu cau Toa an tuyén budc ong Trl phai thanh toan s6 tién con
thiéu, thanh todn tién 13i cham thanh toan hay khong la c6 thiéu sot. Do do, can
huy mot phan ban 4n so thim, khi Toa an cip so tham giai quyét lai vu an can
huéng dan, giai thich cho nguyén don, trong trudng hop nguyén don co yéu cau
can thu 1y, giai quyét theo thi tuc chung.
[13] Pdi véi yéu ciu budc éng Trl, ong Q, ba Tr va nhitng nguoi
dang cu tri trong ciin nha giao nha, dat cho ba P
Nhu d3 nhan dinh ¢ trén Hop dong s6 18609 ngay 16/10/2014 giita ong
Trl va ba b 1a ¢6 hi€u lyc phép luat. Do do, quyén s& hiru can nha da duoc
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chuyén giao cho ba P ké tir ngay 16/10/2014 theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 93
Luat Nha & 2005: “Quyén s¢ hitu nha ¢ dwoc chuyén cho bén mua ké tir thoi
diém hop dong dwoc cong chirng doi véi giao dich vé nha ¢ giita c¢d nhdan véi
cd nhan”. Can ctr quy dinh tai khoan 3 Diéu 454 Bo luat Dan sy nam 2005: Bén
mua nha & c6 quyén “Yéu cau bén bdn giao nha ding thoi han” ¢6 co sd xac
dinh ba D yéu cdu ong Trl va nhitng nguoi dang & trong nha thyc hién nghia vu
giao nha 13 ¢6 cin ct chip nhan.

[14] Pdi v6i yéu cau tra lai ban chinh glay ching nhin quyen str dung
dit va ban chinh Hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat s6 18609 cho
bab

Ngay 26/01/2015, khi ba D (do ong Luu Hitu Th dai dién theo oy quyén)
lam thu tuc dang ky, ké khai ndp thué phat sinh tir viéc mua nha, d4t tai Chi cuc
Thué quan TB thi Cong an Phuong A3, quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh lap
bién ban tam gitt ban chinh Gidy chimg nhan quyén st dung dat sb
HO00001/26977 va ban chinh Hop dong sé 18609 ngay 16/10/2014 (ban cip cho
bén mua) ctia ba D véi 1y do Cong an Phuong A3, quan TB cho ring cac tai liéu
trén c6 lién quan dén vu Itra ddo chiém doat tai san theo don t6 cdo cua ong Q,
ba Tr.

Ngay 29/01/2015, Cong an Phuong A3, quan TB chuyén ban chinh Glay
chtmg nhan quyén st dung dat sO H00001/26977 va ban chinh Hop dong s
18609 ngay 16/10/2014 (ban cap cho bén mua) néu trén cho Tda 4n nhan dan
quan TB theo Cong van s6 03/CV-CAPI13. Hién nay, hai ban chinh nay dang
nam trong hd so vu an (ban chinh Gidy chting nhan quyén sir dung dat s6
H00001/26977 khong dugc danh s6 but luc va ban chinh Hop dong s6 18609
ngay 16/10/2014 (ban cap cho bén mua) tir but luc s6 146 dén bt luc s6 149).

Theo quy dinh cua phap ludt, trong truong hop nay sau khi Cong an
Phuong A3, quan TB, Thanh phd HO Chi Minh tam gitr cac tai liu nay can
chuyen cho co quan dang thu 1y giai quyét hodc co quan c6 thim quyén giai
quyét don t6 cao cua ong Q, ba Tr, viéc xur Iy cac tai liu nay s€ do cac co quan
nay g1a1 quyet trong cung vu viéc giai quyet don té céo cua ong Q, ba Tr. Trén
thue té, Cong an Phudng A3, quan TB lai chuyén cho Toa an nhan dan quin TB
la khong c6 can cu.

Ngay 23/10/2015, Cong an Thanh phé Ho Chi Minh giai quyét don t6 cdo
ctia 6ng Q lién quan dén Hop dong mua ban nha s6 18609 giita ong Trl va ba P
bang cong van sd 3909/CV/D8-PC45 voi ndi dung két luan khong cé viée lira
dao chiém doat tai san.

Do d6, viéc tam giit ban chinh Gidy ching nhan va Hop dong chuyén
nhuong cua sir dung dat cia ba B khong con phu hop. Nén dé dam bao quyen
loi ich hop phép cta duong su, Hoi dong xét xir phiic tham xem xét, giai quyét
trong cung vy an nay.

Xeét thé}y, viéc ba D giao két hop ddng voi 6ng Trl va duge cap 01 ban
chinh Hop dong chuyén nhuong 1a phu hop véi quy dinh cua phéap luat, Hop
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dong nay 1a tai liéu hop phap cua ba D. Do do, ba D yéu cau tra lai ban chinh
Hop dong nay cho ba b la ¢6 co so chap nhan, Tda an cip so thim khong xem
xet la co thiéu sot. Tuy nhién, yéu cau tra lai ban chinh Hop dong khong phai la
yéu cau doc lap, nhu da nhan dinh & trén viéce tra lai Hop dong ban chinh nay
lién quan dén viéc tam gifl tai lieu cua Cong an Phuong A3, quan TB. Do do, dé
dam bao quyén, loi ich hop phap cua ba P can tra lai Ban chinh Hop déng sb
18609 ngay 16/10/2014 ban c6 déng dau “cap cho bén nhin chuyén nhuong”
cho ba b.

Péi v6i Ban chinh Giay ching nhén quyén st dung dat sé H00001/26977
do Uy ban nhan dan quan TB cép cho ong Q, ba Tr ngay 27/12/2004. Ngay
03/10/2014, 6ng Trl dugc Van phong dang ky quyen str dung dat quan TB cap
nhat tén chu s¢ hiru tai Glay ching nhan quyén st dung dit ndy. Ngay
16/10/2014, 6ng Trl ban giao ban chinh Gidy chimg nhén cho ba b theo Hop
ddng sb 18609. Can cir quy dinh tai khoan 1 Diéu 454 B6 luat Dan sy nam 2005
quy dinh vé quyén ctia bén mua nha &: “Purgc nhdn nha kém theo ho so vé nha
theo dung tinh trang da thod thudn” cd co s¢ xac dinh ong Trl giao va ba B
nhan ban chinh Gidy chimg nhan quyén sir dung dat thong qua hop ddng c6 hiéu
luc 1a hop phap, duoc phap luat bao hg. Do do, ba D yéu cau tra lai ban chinh
Glay chting nhan quyén st dung dit s6 H00001/26977 cho ba D 1a ¢6 co so
chép nhén.

[15] Yéu ciu hiiy phin cip nhit sang tén ong Trl tai Gidy chimg
nhan quyeén sir dung ciia nguyén don

Nhu d3 nhan dinh & trén yéu cau huy Hop dong sé 18850 ngay
02/10/2014 gitra 6ng Q, ba Tr va 6ng Trl cua 6ng Q, ba Tr khong 1a c6 co s¢
chap nhan; yéu cau tuyén bd Hop dong sé 18609 ngay 16/10/2014 gitra 6ng Trl
vaba D cua 6ng Q, ba Tr la khong c6 co so chap nhén; Do do, yéu cau huy phan
cap nhat sang tén ong Trl tai Gidy chting nhan quyén str dung dit cta 6ng Q, ba
Tr 14 khong c6 co s¢ chip nhan.

Tir cac phan tich trén c¢6 co s¢ chip nhan mot phan yéu cau khang cdo cua
nguyén don la 6ng Q, ba Tr va nguoi co quyen lo1, nghia vu lién quan la ba Ta
Kim L1, 6ng Nguyen Vin H, 6ng Nguyén Ai Q, ong Nguyén Van M; ¢b co sé
chép nhan mot phan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan quén TB, dé nghi
ctia Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh: Stra mot phan ban 4n so
tham, hity mot phan ban an so tham sd 549/2018/DS-ST ngay 04/10/2018 cua
Toa 4n nhan dan quan TB, Thanh phd Ho Chi Minh vé viéc “Tranh chap hop
d6ng mua ban nha”.

[16] V& s6 tién tam wng chi phi dinh gia

Tai phién toa so tham 6ng Q, ba Tr khong dé nghi Toa an cap so tham
xem xet ve€ sO tién ma ong Q, ba Tr dd dong tam ung ddi véi yéu cau dinh gia
can nha so 335bis L€ Van Sy, Phuong A, quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh nén

Toa an cip so thim chua xem xét, giai quyét sd tién nay. Do d6, dé dam bao
quyén, loi ich cua duong su Toa an cdp phic thim khong xem xét yéu cau nay,
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s6 tién nay s& dugc Toa an cap so tham giai quyét khi thu 1y, giai quyét lai vu an
theo thu tuc so tham.

[17] V& 4n phi din sy so thim

Ong Q, ba Tr phai chiu an phi dan su so thAm khong gia ngach trén yéu
cau huy dong s6 18850, yéu cau tuyén bo Hop dong sO 18609 v6 hicu la
200.000 ddng. Ong Q, ba Tr 13 ngudi cao tudi duge mién an phi theo quy dinh
cua phap luat, tuy nhién 6ng Q, ba Tr khong c6 don xin dugc mién an phi do do6
Hoi dong xét xir khong co co so chap nhan yéu cau khang nghi dé nghi mién an
phi cho 6ng Q, ba Tr ciia Vién kiém sat nhan dan quan TB.

Ong Trl phai chiu 4n phi dan sy so tham khong gia ngach d6i voi yéu cau
ddc lap cua ba P 1a 200.000 dong.

Yéu cau QGC 1ap cua ba b dugc chép nhan do d6 ba P khong phai chiu an
phi dan sy so tham.

Déi véi yéu cau tuyén bd ong Trl mat 11.000.000.000 deng tién coc phai
chiu an phi dén sy 6 gia ngach. Tuy nhién, Hoi ddng xét XU quyét dinh huy mot
phan ban an dan sy so tham d6i véi yéu cau nay. Do do, t1en an phi so tham s&
dugce Toa an cap so tham xem xét khi giai quyét lai yéu cau nay theo thu tuc so
tham.

[18] V& an phi din sw phic thAim

Do hity mdt phén, stta mot 7ph§1n ban an so tham nén cac duong su khong
ai phai chiu an phi dan sy phac tham.

QUYET PINH

Can ctr khoan 2, khoan 3 Piéu 308 B9 luat TH tung dan sy nam 2015;

Cin ctr Phap 1énh An phi, 1¢ phi Toa 4n nam 2009;

Cin cr Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH]14, ngay 30 thang 12 ndam 2016
ctia Uy ban thuong vu Qubc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung &n phi va 1¢ phi Toa an;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mdt phan yéu cau khang cao cua ong Nguyen Vian Q, ba
Nguyen Thi Tr, ba Ta Kim L1, ong Nguyén Vin H, ong Nguyen Ai Q, ong
Nguyén Vin M, ba Nguyén Thi Cam H1, ba Nguyén Thi Anh L; chip nhan mét
phan khang nghj ciia Vién kiém sat nhan dﬁn quan TB, stra mdt phén ban an dan
su so tham sd 549/2018/DS-ST ngay 04/10/2018 cta Toa an nhan din quan TB,
Thanh phd H6 Chi Minh vé viéc “Tranh chap hop ddng mua ban nha™:

1.1. Khong chap nhén yéu cau cia nguyén don Ong Nguyén Van Q va ba
Nguyen Thi Tr v€ viéc yéu cau huy Hop dong chuyen nhuong quyén sir dung
dat (c6 tai san gan lién v6i dat) s6 18850, quyén sé 10 ngay 02/10/2014 giita bén
chuyén nhuong 12 6ng Nguyén Vian Q, ba Nguyén Thi Tr v6i bén nhan chuyén
nhuong 1 6ng Tran Vii Trl.
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1.2. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don 6ng Nguyen Van Q va ba
Nguyen Thi Tr ve viéc yeu céu tuyén bo Hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat (c6 tai san gin lién voi dat) s6 18609, quyén sb 10 ngay 16/10/2014
giita bén chuyén nhuong 1 éng Tran Vil Trl voi bén nhan chuyén nhuong 13 ba
Hoang Ngoc P 1a v6 hiéu.

1.3. Khong chap nhén yéu cau cua nguyén don ong Nguyen Vian Q va ba
Nguyen Thi Tr vé viéc yéu cau huy phan cap nhat tén ong Tran Vii Trl tai trang
4 Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6 H00001/26977 ngay 27/12/2004 cua
Uy ban nhéan dan quan TB, Thanh phd H6 Chi Minh.

1.4. Chap nhén yéu cau doc 1ap cua ba Hoang Ngoc D: Bugc ong Tran Vi
Trl, 6ng Nguyén Vin Q, ba Nguyen Thi Tr, Cong ty Trach nhiém hitu han Binh
An va nhiing nguoi dang thuc té cu tr trong nha, dat s6 335bis LVS, ‘Phuong
A, quan TB, Thanh phé H6 Chi Minh c6 trach nhiém giao nha, dat s6 335bis
LVS, Phuong A, quian TB, Thanh phd H6 Chi Minh cho ba Hoang Ngoc P ngay
sau khi ban an c6 hi¢u luc phap luat thi hanh.

1.5. Tra lai ban chinh Gidy chtng nhan Quyén st dung dat s
H00001/26977 do Uy ban nhan dan quan TB, Thanh phd HO Chi Minh cdp ngay
27/12/2004, ban chinh Hop ddéng chuyén nhuong quyén sir dung dit (co tai san
gin lién v6i dat) sb 18609, quyén s6 10 ngay 16/10/2014 giita bén chuyén
nhuong 13 6ng Tran Vil Trl va bén nhan chuyén nhuong 13 ba Hoang Ngoc P
(ban c6 dong dau “cap cho bén nhan chuyén nhuong”) cho ba Hoang Ngoc P
ngay sau khi ban an c6 hi¢u luc phéap luat thi hanh.

Thi hanh tai co quan thi hanh an c6 thim quyén.
2. Huy mot phén ban an dan su so tham doi véi yeu cau khoi kién cua

nguyén don 6ng Nguyen Vin Q va ba Nguyén Thi Tr vé viéc yéu cau tuyén bd
ong Tran Vil Trl mat tién coc 1 11.000.000.000 dong (mudi mot ty dong).

Giao Tqa an ,nhan dan quan TB, Thanh pho HO Chi Minh xét x@r lai theo
trinh tu so tham doi véi phan bi huy nay.

3. V& 4n phi

3.1 An phi dan sy so thim:

Ong Nguyen Van Q, ba Nguyen Thi Tr phai chiu 4n phi dan sy so tham la
200.000 ddng, dugc can trir véi so tién tam _ung an phi da nop la 200.000 dong
(hai trim ngan ddng) theo bién lai thu tién tam Gng 4an phi §0 09980 ngay
21/01/2016 cua Chi cuc thi hanh an dan sy Quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ong Tran V@i Trl phai chiu 4n phi dan sy so tham 1a 200.000 dong (hai
tram ngan dong).

~ Hoan lai ba Hoang Ngoc D s tién tam {mg 4n phi da ndp 1a 68.000.000
dong (sau muoi tam tri¢u dong) theo bién lai thu ti€n tam ing an phi s6 0003980
ngay 25/5/2015 cua Chi cuc thi hanh 4n dan sy quén TB, Thanh phd H6 Chi
Minh.
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3.2 An phi dan sy phuc tham:

Ong Nguyen Van Q, ba Nguyen Thi Tr, ba Ta Kim L1, éng Nguyén Vin
H, 6ng Nguyén Ai Q, 6ng Nguyén Vin M, ba Nguyen Thi Cam H1, ba Nguyen
Thi Anh L khéng phai chiu 4n phi dan su phtc thdm; hoan tra lai cho moi ngudi
300.000 dong (ba trim nghin déng) tién tam tng an phi di ndp theo Bién lai s6
0037145 ngay 09/10/2018; Bién lai s6 0037286 ngay 17/10/2018; Bién lai sb
0037306 ngay 23/10/2018; Bién lai sé 0037307 ngay 23/10/2018; Bién lai sd
0037308 ngay 23/10/2018; Bién lai s6 0037309 ngay 23/10/2018; Bién lai s6
0037315 ngay 24/10/2018; Bién lai s6 0037316 ngay 24/10/2018 cta Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy quan TB, Thanh phd Ho Chi Minh.

4. Truong hop ban an duge thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan su; thoi hi¢u thi hanh an duoc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét
Thi hanh &n dén suy.

5. Kién nghi Co quan diéu tra c6 thdm quyen tiép tuc diéu tra 1am rd hanh
vi khong thanh toan 47.000.000.000 ddng tién mua cin nha s 335bis LVS,
Phuong A, quin TB, Thanh phé H6 Chi Minh cho 6ng Nguyén Vin Q va ba
Nguyén Thi Tr ctia ong Tran Vii Trl, néu ¢ cin ct thi xir 1y theo quy dinh cua
phép luat.

6. Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND cAp cao tai Tp.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP.HCM;

- TAND quéan TB;

- Cuc THA DS Tp.HCM;

- Chi cuc THA DS quan TB;

- Chi cuc THA DS Quan T;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu HS,VP.

Vi Pirc Toan
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