TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap - Ty do - Hanh phiic

Bén 4n s6: 189/2020/DS-PT

Ngay: 23/3/2020

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

] ‘NHAN DANH i
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic tham gom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ong Pham Hong Giang

Cdc Thiam phdn: Ba Phan Thi Tt Oanh

Ba Nguyén Thi Thanh Hién

Thu ky phién toa: Ba Truong Nguyén Thu Trang — Can bo Tda 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh ph6 HO Chi Minh tham gia phién toa:
Ba Tran Poan Bich Tram — Kiém sat vién.

Trong ngdy 23/3/2020, tai try s& Toa 4n nhan dan Thanh ph6 Ho Chi Minh
xet xu phic tham cong khai vu an thu Iy s6 633/DSPT ngay 24/12/2019 vé viéc
“Tranh chap hop dong mua ban nha”.

Do Bén 4n dan sy so thdm s6 488/2019/DS-ST ngay 05/11/2019 clia Toa én
nhan dan Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh bi khang cdo;

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xur sé 482/2020/QDXXPT-DS ngay
11/02/2020, gitta cac duong su:

Nguyén don:

1/ Ong Pham Viét T, sinh nim 1962;

2/ Ba Ta Thu N, sinh nam 1963.

Cung dia chi: x, Ap 3, x4 P, huyén BC, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phép theo Gy quyén: Ong Trinh Van H, sinh nim 1981.

Dia chi: A12/23 E1 dudng s6 y, Ap 2, xd BH, huyén BC, Thanh phé H6 Chi
Minh (C6 mat).

Bi don: Ba Dao Thi Thu M, sinh nam 1958.

Dia chi: 436A/79 duong x, Phuong Ab, Quan Z, Thanh phé H6 Chi
Minh.

Nguoi dai dién hop phép theo ty quyén: Ong Ngé Hitu E, sinh nim 1960.

Dia chi: 480/46/3 y, Phuong Ab, Quan I, Thanh phd HO Chi Minh (C6
mat).



Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don: Ong P4 bang F — Luat
su thuoc Poan Luét su Thanh phd H6 Chi Minh.

bia chi: 17C x, Phuong Ab, quan PN, Thanh phé) HO Chi Minh (C6 mat).
NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi ki¢n ngay 01/7/2019 va trong qud trinh 16 tung, nguyén don
va nguoi dai dién hop phap theo uy quyén trinh bay:

Ngay 15/8/2018, 6ng F, ba N va ba M ky hop déng mua ban nha s6 575/10
X, phudng V, Quan L, Thanh phé H6 Chi Minh véi gia mua ban trén hop dong
cong chung 1a 1.500.000.000 dong. Nhung thyc té mua ban gia 6.500.000.000
ddng theo hop ddng dit coc htra giao két ngay 13/4/2018. Hai bén da thuc hién
ban giao nha, ba M di sang tén chil quyén, nhung ba M chi méi thanh toan cho
nguyén don 6.300.000.000 (sdu ty ba tram triéu dong), ba M con ng cta nguyén
don 200.000.000 dong dén nay chua tra vi theo thoa thudn sau khi ba M hoan tét
thil tuc sang tén chu quyén thi méi thanh toan sé tlén con ng nhung sau khi sang
tén cho ba M xong ba M khong thanh toan s6 tién con lai. Vi vay nay nguyén
don yéu cau bi don tra cho nguyén don 200.000.000 dong, cong tién lai phat
sinh tinh tir ngay ba M hoan thanh thu tuc sang tén cho dén khi xét xir so tham
9%/ nam.

Ngay 24/9/2019, nguyén don thay d6i yéu cau khoi kién, rat mot phan yéu
cau khéi kién: Yéu cau Toa an budc bi don phai tra cho nguyén don s6 tién
200.000.000 dong, khong yéu cau tinh tién 14i.

Tai bién ban hoa gidi ngay 19/8/2019, bi don trinh bay:

Thira nhan s6 tién mua ban nha 575/10 X, phuong V, Quéan L, Thanh phd
Hb Chi Minh 1a déng nhu nguyén don trinh bay. Ba M di giao cho nguyén don
s6 tién 6.300.000.000 dong, con lai 200.000.000 dong (Hai trim triéu) ba M
chua thanh toan cho nguyén don do hai bén théa thuén véi gia tién mua ban
6.500.000.000 ddng thi nguyén don chiu trach nhiém tién hanh thu tuc hop thirc
hoa toan bo can nha, dat chua dugc cong nhan trén gidy chu quyén dung nhu
thue té 13 3 ting chtr khong phai 1 ting nhu trong gidy ching nhén cua 6ng T va
ba N, ddng thoi phai hop thirc hoa xin cip quyén su dung dat phan dat phia sau
nha chua dugc co quan nha nudc cong nhan theo gidy chimg nhan khoang 10m®.
Nhung sau d6 nguyén don khong thuc hién duoc cam két do ba N gia chir ky
hang x6m nén khong hop thirc hoa phan dat phia sau nha dugc. Bén nguyén don
chi hoan cong duoc phan nha dé ky chuyén nhugng cho bi don tai phong cong
ching nén bi don giir lai 200 triéu dong theo thoa thuan dé hop thic hoa phan
dat con lai. Hién nay bén ba N van chua hop thirc héa phan dat phia sau nha
(phan dat gach chéo trong gidy ching nhan) nén bi don khong dong ¥ véi yéu
cau cua nguyén don. Bi don da nhan ban giao nha va duoc cip gidy ching nhan
quyén str dung dat, quyén so hitu nha d6i véi nha sé 575/10 X, Phuong V, Quan
L, Thanh phé HO Chi Minh.



Bén 4n so tham s6 488/2019/DS-ST ngay 05/11/2019 ctia Toa 4n nhan dan
Quan 10, Thanh phé H6 Chi Minh quyét dinh:

- Can cu k‘hoém 3 Diéu 26; diém a khoép 1 biéu 3§; diém a khoan 1 Bief:u
39; khoan 1 Biéu, 147, Bieu 227, khoan 2 DBiéu 244, Diéu 266 va khoan 1 Dicu
273 cua B§ luat t6 tung dan sy nam 2015;

- Can ctr cac DPiéu 105, 106,107, 401,430 va Diéu 431 B6 luat Dan sy nim
2015;

- Can ct khoan 1, khoan 2 Diéu 95, Diéu 97 va Diéu 98 Luat Pat dai nim
2013

- Can ¢l vao cac Piéu 8, 9, 12, 120, 121 va Diéu 122 Luét nha ¢ nim 2014;

- Cin ctr diém d khoan 1 Diéu 12, khoan 2 Diéu 26, Diéu 48 Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/ 12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé murc thu, mi€n, giam, thu, ndp, quan ly va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an va Danh muc muc an phi, 1& phi Toa 4n ban hanh kém theo Nghi quyét sb

326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.
Tuyén xur:
1. Chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don:

‘ Buoc ba PBao Thi Thu M phai tra cho ong Pham Viét T va ba Ta Thu N s6
tién 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong) ngay sau khi ban an cta Toa an co
hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hodc co6 don yéu cau thi hanh an,
néu bén phai thi hanh chua thi hanh khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi
hanh con phai chiu khoan tién 14i theo mtrc 13i suat dugc quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015, twong Gng voi s6 tién va thoi gian cham thi
hanh an tai thoi diém thanh todn.

binh chi yéu cau ctia nguyén don ddi voi yéu cau bj don tinh tién 1ai theo
don khoi kién bo sung ngay 05/8/2019.

2. V& an phi dan sy so thim:
Ba Pao Thi Thu M dugc mién ndp tién an phi dan su so tham.

Ong Pham Viét T va ba Ta Thu N khong phai chiu tién 4n phi dan su so
tham. Hoan tra cho 6ng T va ba N sb tién tam tng an phi di ndp 1a 5.000.000
déng (nim triéu dong) theo bién lai thu tién s6 AA/2018/0017585 ngay
11/7/2019 va sb tién 412.500 dong (bbn traim muoi hai ngan nim trim dong)
theo bién lai thu tién tam (mg an phi s6 AA/2018/ 0017795 ngay 30/8/2019 cia
Chi cuc thi hanh an dan sy Quén 10, Thanh phd HO Chi Minh.

3. Trudng hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguoi dugc thi hanh 4n 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
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6,7 va 9 Luat Thi hanh



an dan su; thoi hiéu thi hanh an duogc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat
thi hanh an dan su.

4. V& thoi han khang cao: Nguyén don, bi don ¢c6 quyén khang céo ban an
trong han 15 ngay, ké tir ngay tuyén an.

Ngay 08/11/2019, bi don la ba Bé}o Thi Thu M ¢6 don khang cdo véi noi
dung: Khang cdo toan by Ban an so tham so6 488/2019/DS-ST ngay 05/11/2019
cua Toa an nhan dan Quan 10.

Ngay 25/02/2020, dai dién hop phap theo uy quyen cua bi don ba Bao Thi
Thu M la 6ng Ng6 Hiru E bo sung “Y kién khang cao”, yéu cau sira ban an Sy
tham, khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén dO’Il Luat su bao vé quyén
loi cho bi don dé nghi khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Dai dién Vién kiém sat sau khi phat biéu y kién vé viéc chap hanh phap
luat té tung trong qué trinh giai quyét vu an, phan tich nhan dinh vé ndi dung
khang céo cua duong sy, da nhan xét va dé nghi nhu sau:

- Vé tb tung: Giai doan phuc tham, Hoi dong xét xtr thuc hién dung quy
dinh cua B0 luat to tung dan su. Cac duong su dugc ddm bao dé€ thyc hién cac
quyén, nghia vu theo qui dinh cta phap luat.

- V& ndi dung khang céo: Hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong
quyén st dung dat 6 s6 09292 ngay 15-8-2018 1a can cu phap ly dé hai bén thuc
hién giao dich mua ban, di thé hién 1d rang cu thé vé ddi tuong giao dich trong
d6 co thoa thuan d6i voi phan dién tich dat khong duge cong nhan trén gidy
ching nhan. Pé nghi khong chap nhan khang cdo cua bi don. Dé nghi Toa an
kién nghi Chi cuc thué Quan 10 xem xét viéc thu thué thu nhap ca nhan do céac
duong sy khai bao thué khong dung gia thuc té mua ban.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu chung ctr c6 trong ho so vu an dugc tham
tra tai phién toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xur
nhan dinh:

[1] Don khang cao cua bi don dam bao ding quy dinh vé thoi han va thu
tuc khang cao. Quan hé phap luat va thAm quyén giai quyet vu 4n so tham di
xac dinh dung. V& ngudi tham gia t tung trong vu an, cip so tham da dua tham
gia du va téng dat cac vin ban t6 tung trong qua trinh giai quyét vu an ding quy
dinh cua Bo luat td tung dan su.

[2] Can ctr “Hop ddng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat
& s6 09292 ngay 15-8-2018 d6i v6i can nha s6 575/10 X, phuong V, Quan L
giita bén ban 14 nguyén don véi bén mua 1a bi don trong vu 4n, thé hién gia mua
ban 1a 1.500.000.000 dong nhung ca hai bén déu thira nhan gia mua ban thuc té
14 6.500.000.000 dong. Bén mua da thanh toan 6.300.000.000 ddng, bén ban di
giao nha va thu tuc chuyén quyén sé hiru da hoan tat cho bén mua. S tién con
lai 200.000.000 ddng nay c6 tranh chap.



[3] Xét thiy: “Hop ddng mua ban nha ¢ va chuyen nhuong quyen st dung
dat o~ ngay 15-8-2018 do hai bén ky két tai Diéu 1 thé hién cu the vé d6i tuong
cua hop dong d6i v6i dién tich phan dat & duoc cong nhan tai gidy ching nhan
12 49.9m’, trong d6 ghi nhan noi dung “Tinh trang khdc: Puoc thé hién tai
Gzay chu’ng nhan, hai bén blet 16 va cam két thwc hién theo quy dinh phdp lut.
Phan dién tich ngoai chu quyen bén A (bén ban) dong ¥ dé bén B (bén mua) si
dung hodc tién hanh thii tuc dé dwoc cong nhdn quyén su dung”. Hop dong nay
1a can ct phap 1y dé hai bén thyc hién giao két da xac 1ap dong thoi da thé hién
rd rang thoa thuan cua hai bén d6i voi phan dién tich khong dugc cong nhan tai
gidy ching nhén (la phan gach chéo trén gidy chimg nhan). Khong c6 théa thuan
nao thé hién sé tién 200.000.000 dong con lai chua thanh toan la dung dé lam chi
phi hop thirc hoa phan dién tich dat khong duoc cong nhan tai gidy ching nhan.

[4] V& “Gidy bién nhén thanh toan” ldp ngdy 15-8-2018 c6 thé hién noi
dung vé gia mua ban 13 6.500.000.000 dong, bén mua da tra 6.300.000.000
ddng, “con lai 200.000.000 dong dén khi hoan thanh thi tuc hoa gla nha va ddt
o nhur da thoa thugn thi bén mua nha sé thanh toan lai s6 tién con lai cho t6i”.
No6i dung nay thé hién so tién 200.000.000 dong con lai chua thanh toan duoc
bén mua giir lai d& dam bao vé thu tuc chuyén nhuong cho dén khi hoan tat
quyén so hiru chuyén qua cho bén mua thi bén mua phai tra hét cho bén ban. Bi
don cho rang ndi dung trén 1a cam két dung s6 tién 200.000.000 dong con lai de
hop thirc hoa dién tich dat khoang 10m® khong duogc cong nhan trong gidy
ching nhén, 1a khong c6 can ctr va khong phu hop. Bi don khong c6 co s&
chtmg ctr phu hop phap luat nao 1a 1y do dé tir chéi thanh toan sé tién mua nha
con thiéu ciia nguyén don.

[5] P6i tuong cua hop dong, gia ca va phuong thirc thanh toan, s tién da
thanh toan va s tién chua thanh toan do hai bén xac 1ap va thuc hién 1a r6 rang.
Déng 1& bi don con phai chiu nghia vu vé 13i do cham thanh toan theo quy dinh
cua phap luat nhung do nguyén don da ty nguyén rat yéu cau ndy nén so thim
khong xét giai quyét. Ban an so thAm da giai quyét ndi dung tranh chip ding
ban chit, c6 co s& chimg ctr vilng chic va ding phap luat. Khang céo cua bi don
cling nhu dé nghi cua luat su 1a khong c6 cin ctr ndo dé chip nhan.

[6] Tai thoi diém xét xir so tham, ba Pao Thi Thu M 1a nguoi cao tudi,
thudc ddi twong duoc mién an phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Piéu 12
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH 14, tuy nhién toan b hd so vu an va ca Bién
ban phién toa so tham hoan toan khéng c6 don hodc trinh bay dé nghi mién an
phi cua duong su, theo quy dinh tai Piéu 14 va khoan 5, khoan 6 Piéu 15 cua
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14. So thim mic dinh mién an phi cho duong
su 1a khong dung quy dinh, can rit kinh nghiém chung. Tai giai doan phuc tham,
bi don c6 don ngady 08-11-2019 dé nghi mién an phi nén Hoi ddng chip nhan.
Ban 4n so tham c6 van dung mot s6 diéu luat nhung khéng can thiét nén phuc
tham diéu chinh cho chinh x4c.

[7] pé nghi cua Vién kiém sat 12 co can ci va phu hop nhu nhan dinh.
Riéng doi véi dé nghi Toa an kién nghi Chi cuc thué Quan 10 xem xét vi¢c thu
thué thu nhap cé nhan, xét thay tai phién toa phic thaim nguyén don khai day la
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can nha duy nhat ctia nguyén don tai thoi diém giao dich nén di dugc co quan
thué mién thué theo quy dinh phap luat. Pham vi xét xir phuc thAm giai quyét
nhimg ndi dung c6 khang cdo, hd so chwa thé hién chinh x4c c¢6 hay khong viéc
trén thué nén phuc thim khong du co s¢ dé kién nghi. Trudng hop ndy so thim
can rat kinh nghiém chung d6i véi viée thu thip chimg ctr khi giai quyét vu an.

Vi cac € trén;
QUYET PINH

- Cian ct khoan 1 Diéu 308 ctia B luét to tung dan sy nam 2015;

- Cian ctr cac Piéu 401, 430 va 440 Bo luat Dan sy nam 2015;

-Cin ¢t vao cac Diéu 121 va 122 Luat nha & ndm 2014;

- Can clr diém d khoan 1 Diéu 12, khoan 2 Diéu 26, Diéu 48 Nghi quyét
sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hdi quy
dinh v€ murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa
an.

Khéng chip nhan khang cio cua bi don; Giit nguyén Ban an so thim sf}
488/2019/DS-ST ngay 05/11/2019 cua Toa an nhan dan Quén 10, Thanh pho
Ho6 Chi Minh.

Tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don:

_ Budc ba DBao Thi Thu M phai tra cho 6ng Pham Vié't‘T va ba Ta Thu N s
tién mua nha con lai 1a 200.000.000 dong (Hai tram tri¢u dong).

K¢ tir ngay c6 don yéu cu thi hanh 4n, néu bén phai thi hanh chura thi hanh
khoan tién trén, thi hang thang bén phai thi hanh con phai chiu khoan tién lai
theo murc 1ai sué:c dl‘IQC quy dinh tai khoan 2 Di€u 468 B0 luat dan sy nam 2015,
tuong ung vadi s6 tien va thoi gian cham thi hanh.

2. Dinh chi yéu cau ctia nguyén don dbi v6i yéu cau bi don tra tién 13i theo
don khoi kién bo sung ngay 05/8/2019.

3. An phi dén sy so thim:

Ba Pao Thi Thu M dugc mién nop tién an phi dan su so tham.

Ong Pham Yié‘t T va ba Ta Thu N khong phai chiu an phi. Hoan tra cho
ong T va ba N so tién tam tmg da ndp la 5.000.000 dong (nam triéu dong) theo
bién lai thu tién s0 AA/2018/0017585 ngay 11/7/2019 va so tién 412.500 dong
(bon tram muoi hai ngan ndm tram dong) theo bién lai thu tién tam Umg an phi
s0 AA/2018/0017795 ngay 30/8/2019 cua Chi cyc thi hanh an déan sy Quén 10,
Thanh pho H6 Chi Minh.

An phi phtc thim: Mién &n phi phic tham cho bi don Pao Thi Thu M.

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

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

Noi nhgn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Cap cao tai TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND T6i cao;

- VKSND TP.HCM;

- Cuc THADS TPHCM,;

- Chi cuc THADS Quan 10;
- TAND TPHCM;

- Cac duong su;

- Luu HS; (25) Pham Hong Giing



