TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Pic 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 349/2020/DS-PT
Ngay: 18/5/2020

V/v: “Tranh chép hop dong mua
ban nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Héi dong xét xir phiic thAm gdm co:

Thim phan - Chii toa phién toa:  Ba B Thi Hoa

Cdc Tham phén: Ba Pham Thj T

Ba Tran Thi Kim Quy

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Lé Quynh Thy - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Pai dién Vign kiém sdt nhén dan Thanh pho Ho Chi Minh: Ba V5 Thi
Vinh Hung - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 8, 18 thang 5 nam 2020, tai Tru s& Toa an nhan dan Thanh
phé Ho Chi Minh xét xir phuc tham cong khai vu an dan sy thu 1y s6 72/TLPT-
DS ngay 13/01/2020 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua bén nha”.

Do ban an s6 391/2019/DS-ST ngay 14/11/2019 cua Toa an nhan dian Quan
A1, Thanh phé HO Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 1607/2020/QD-PT ngay 17/4/2020
va Quyét dinh hodn phién toa s6 3153/2020/QD-PT ngay 17/4/2020, giita:

Nguyén don:

1. Ba Huynh Thi Thu H, sinh ndm 1974 (c6 mat).

2. Ba Huynh Thi Q, sinh ndm 1966 (c6 mat).

Thuong tra: Ap 4, xa PD, huyén CD, tinh Long An.

Tam tra: 96/40 Puong A, Phuong B, Quan A1, Thanh phd H6 Chi Minh.

Dai dién theo 1y quyén: Ba Nguyén Thi An N, sinh nim 1978 (c6 mit).

Noi cu tri: 146/1 Puong C, Phuong D, Quan A1, Thanh phé H5 Chi Minh.

(Gidy ty quyén sb cong chimg 005463, quyén s6 03TP/CC-SCC/HPGD
1ap ngay 15/3/2017 tai Van phong Cong chung E).

Bi don:

1. Ong Quach Dii T, sinh nim 1955 (c6 mit ngay 18/5/2020).

2. Ba Lé Thi C, sinh nim 1956 (ving mit).
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Cung dia chi: 122/38/11 Puong A, Phudng B, Quan A1, Thanh phd HO Chi
Minh.

Bai dién theo ity quyén: Ong Tran Viét C, sinh naim 1956 (c6 mit).

Dia chi: S6 67 bPuong F, Phuong B, Quan G, Thanh phé HO Chi Minh.

(Gidy uy quyén sb cong chimg 000980, quyén s6 01/2020/HDGD-CCBN
1ap ngay 13/01/2020 tai Van phong Cong chung H).

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ba Tran Nguyét N, sinh nim 1960 (ving mit).

Noi cu tra: S6 122/13/3/3A Puong A, Phuong B, Quan A1, Thanh phd Ho
Chi Minh.

Bai dién theo ity quyén: Ong Tran Viét C, sinh naim 1956 (c6 mit).

(Gidy ty quyén sb cong chimg 023190, quyén s6 12/2019/HPGD-CCBN
lap ngay 19/12/2019 tai Van phong Cong chirng H).

2. Ba Pham Thi S, sinh nam 1960 (ving mit).

Noi cu tri: 15 Puong I, phuong J, Quan K, Thanh phé H6 Chi Minh.

Pai dién theo iy quyén: Ba Nguyén Thi Mai T, sinh nim 1995 (ving
mat).

Dia chi: 932 Puong L, Phuong M, Quan G, Thanh phé Hb Chi Minh.

(Gidy ty quyén sb cong chimg 007030, quyén s6 04TP/CC-SCC/HPGD
1ap ngay 06/4/2018 tai Van phong Cong chung E).

3. Ba Quach Thi Loan T, sinh nam 1978 (c6 mat).

4. Tré Pham T4n Q, sinh nim 2016.

Nguoi dai dién theo phap ludt cua tré Pham T an Q: Ba Quach Thi Loan T
(me rudt)

Pia chi: S6 122/38/11B Puong A, Phuong B, Quéan Al, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Pai dién theo ity quyén ciia ba Qudch Thi Loan T: Ong Tran Viét C, sinh
nam 1956 (c6 mat).

(Gidy uy quyén s cong ching 023737, quyén s6 12/2019/HPGD-CCBN
1ap ngay 27/12/2019 tai Van phong Cong chung H).

Nguoi lam chitng: Ba Tran Thi N, sinh nim 1956 (c6 mit ngay
18/5/2020).

Dia chi: 40/38 Puong C, Phuong D, Quan A1, Thanh phé H6 Chi Minh.

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién ngay 15/3/2017 va qud trinh tham gia té tung, nguyén
don ba Hupnh Thi O, Hupnh Thi Thu H, ngwoi dai dién theo ity quyén ba
Nguyén Thi An N trinh bay:



Chi em ba Huynh Thi Q, Huynh Thi Thu H, nam 2001 ¢6 mua can bép cli
dién tich 5,25 m?%, Nng 3 m cta vg chéng ong Quach DU T, ba Lé Thi C béng
gidy tay voi gia chuyén nhuong 1a 10.000.000 (Muoi triéu) dong. Sau do, ba H
va ba Q xay dung, stra chira lai va ldy sé 1a 122/38/11B Puong A, Phuong B,
Quan A1, Thanh phd H6 Chi Minh. Nhung hai ngudi khong & ma cho ngudi chi
rudt 12 ba Bui Thi P & ké tur ngay mua cho dén nam 2011, xin gén déng ho dién,
nude déu tén Bui Thi P. Vi nha nho nén ba H, ba Q thué chd khac 6.

Nam 2011, ba P khong ¢ nha nay nira, ba H, ba Q cho nguo1 khac thué, dau
tién 1a cho ong T (khong biét rd ho 12 em 6ng T) thué, ba H, ba Q van ldy tién
thué nha. Ttr nim 2014 dn thang 4/2017 ba H, ba Q van cho thué, nhung nguoi
lay tién thué nha 12 ba N vi ba H, ba Q thiéu no ba N. Mic du mua nha ctia dng
T bang gidy tay, nhung van c6 hiéu luc vi theo quy dinh phap luat tir ngay
01/7/2004 trd vé trudc, cac bén giao dich bang gidy tay van duoc Nha nudc
cong nhan. Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 129 B0 luét dan su 2015, giao dich
dan sy da duoc xac 1ap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat budc vé cong
ching, chirng thyc ma mdt hodc cac bén da thyc hién it nhat 2/3 nghia vu trong
giao dich, thi theo yéu cdu ctia mot bén hodc cic bén, Toa an ra quyét dinh cong
nhan hiéu luc cua giao dich d6. Gidy tay mua ban dat véi ong T, ba C khong
dugc cong chung, ching thuc co thé chua dung vé mat hinh thirc nhung ong T,
ba C da giao dat, ba H, ba Q d3 xAy nha trén dat, 1a da thuc hién 100/100 nghia
vu cta hop dong. Vi vay, ba H, ba Q yéu cau Toa an cong nhan hop dong nay.
Sau khi nhan dugc két qua tra 11 ctia Van phong ding ky quyén str dung dat C
nhanh Quén Al, nha dét tai s6 122/38/11B Pudng Al khong nam trong Gidy
chtrng nhén quyén s& hiru nha cua 6ng T, ba C. Do d6, ba H, ba Q s& ¢6 yéu cau
khai kién bo sung vé viéc cong nhan phan dét nay sau.

Trong nim 2003, ba H, ba Q ¢6 l1am an va vay muon tién cia ba Tran
Nguyét N, ban dau khoang 10.000.000 dong, 13i suat 5% thang, tra gop vira von
va lai. Nhitng 1an vay sau c6 khi 1én d&én 15.000.000 ddng hodc 20.000.000
dong, cao nhat 1a 40.000.000 dong, kéo dai dén nam 2012, tong cong von va lai
ctia nhiéu lan thi ba H, ba Q ng ba N 1a tong cong 220.000.000 dong. S tién nay
hai ba van tra gop lién tuc cho ba N. Do tién l3i qua cao va qua lau nén ba H, ba
Q khong c6 kha ning tra gop sb tién nhiéu dugc, chi gop mdi ngay 100.000
ddng. Sau d6 ba N dem dén tiém tap hoa gidy tra ng, gidy ban nha dugc danh
may sin va yéu cau ba H, ba Q ky tén vao va dua cho ban photo, con ban chinh
ba N giit. Trén Gidy tra ng ghi s6 tién 220.000.000 dong, thuc chat 1a vn cong
131 ctiia nhiéu day moi ra con sb nay va khéng tiép tuc tinh 13i, boi da cong 1ai
vao von. Con trén Gidy ban nha ba N ghi gia ban 220.000.000 dong 13 twong
g véi s6 tién ba H, ba Q no ba N, gidy nay dé 1am tin, khi ndo tra hét tién thi
ba N tra lai nha. Ba H, ba Q tin tudng nén dong y ky.
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Ngay 05/9/2012, ba H, ba Q xéac nhan c6 ky vao gidy ng nay va hira s& tra
hét s6 no nay ké tir ngay 05/9/2012 va hai ba c6 giao nha cho ba N dé 1am tin.
Mic du, trong Gidy trd ng ghi ké tir hom nay (05/9/2012) cho dén khi hét no,
nhung ba H, ba Q van lién tlep gop tién tir ngdy 06/9/2010 cho dén ngay
31/5/2014 méi ngung, v6i tong sb tién 123.000.000 dong, con no lai
97.000.0000 ddng (c6 chir viét ciia ba N nhén tién).

Tur ngay 31/5/2014, do khong con kha nang trd ng, nén ba H, ba Q xin tam
ngung gop tién mot thoi gian, ba N khong dong y, ép ba H, ba Q phai ldy tién
cho thué nha tra tiép cho ba N, vi ban viéc budn ban nén ba H, ba Q ciing ddng ¥
giao nha va cho ba N thu tién thué nha, tinh tir thang 01/2015 dén nay thang
7/2019 14 54 thang x 1.500.000 dong/thang.

S6 tién gop tir ngay 06/9/2010 dén ngay 31/5/2014 1a 123.000.000 dong;
Tién thué nha 1a 40.500.000 dong. Tong cong 1a 163.500.000 ddng. Vay ba H,
ba Q con no ba N 1a 220.000.000 dong - 163.500.000 déng = 56.500.000 dong
(tinh dén ngay 01/02/2017).

Ngay 01/02/2017, ba Tran Nguyét N cit dién nha 122/38/11B Puong A,
Phuong B, Quan A1 khong cho ba H, ba Q st dung dé & va ban tap hoa, sau do
dua ra Hop ddng chuyén nhuong phan dat c6 tai san gin lién voi dat ngay
05/9/2012 va Vi bang ban nha ngay 15/7/2016, do vo chdéng 6ng T, ba C ban
cho ba N, tng v6i1 can nha ma 6ng T, ba C ban cho chi em ba H, ba Q vao nam
2001. Do d6, ngay 01/3/2017, ba H, ba Q gti don dén Uy ban nhan dan Phuong
B, Quan A1 dé nghi ldy lai cin nha 122/38/11B Pudng A, Phuong B, Quén Al.
Gidy ban nha chi 1a hinh thirc, ba H, ba Q cdm c¢b nha cho ba N, gidy nay 1a do
ba N Iap, khi ba H, ba Q ky, hai ba c6 doc ndéi dung nhung ba N ndi 1a chi cAm
cb nha r6i 1ap gidy tra ng nén ba H, ba Q tin tuong.

Tir d6 dén nay, ba N vin quan 1y cin nha nay, khong biét ba N ¢6 cho thué
hay khong nhung van tinh tién thué nha mot thang 1a 1.500.000 dong. Tinh dén
thang 9/2019, ba H, ba Q da trir hét s6 no ba N nén ba H, ba Q khong dong y tra
s6 no nay cho ba N va khai kién yéu cau:

- Hay b6 hop ddng chuyén nhuong phan dat c6 tai san gin lién véi dat
ngay 05/9/2012 dugc ky giita 6ng Quach Dii T, ba Lé Thi C véi ba Tran Nguyét
N viong T, ba C da chuyén nhuong cho ba H, ba Q vao ndam 2001;

- Bugc 6ng T, ba C va nhitng nguo1 hién ¢ trong can nha 122/38/11B
buong A, Phuong B, Quéan A1, Thanh phé HO Chi Minh phai ban giao can nha
nay cho ba H, ba Q theo t& chuyén nhuong nha ngay 01/9/2001, gia chuyén
nhuong tai thoi diém nam 2001 14 10.000.000 dong;

- Hay Gidy ban nha ngay 05/9/2012 giita nguyén don ba Huynh Thi Thu H,
ba Huynh Thi Q véi ba Tran Nguyét N.
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Poi véi yéu cdu phan 16 ciia bi don, tai so tham nguyén don co ¥ kién:

- Khong ddng ¥ véi yéu cau phan té ctia bi don. Khong dong ¥ véi 10i trinh
bay cua bj don 12 ban nha vi thuc té ba H, ba Q chi mua dat, sau d6 méi xay nha.
Ba H, ba Q xay nha 1am 02 dot, dot dau tién khong nhd 1a bao nhiéu tién, nhung
dot sau 13 27.900.000 dong.

- Viéc 6ng T, ba C ndi ba H, ba Q méi tra 9.000.000 dong thi nguyén don
khong ddong y; viéc mua ban di thé hién 1a 10.000.000 ddng trén to chuyén
nhuong nha, nén co6 co s 1a ba H, ba Q da dua du 10.000.000 déng.

- Dbi v6i yéu cau tuyén bd vo hiéu Vian ban thoa thuan mua ban nha gitra
ba Pham Thi S va ba Tran Nguyét N ngay 06/02/2017, thi nguyén don dong ¥
v6i yéu cau nay.

- Péi v6i yéu cau doc 1ap ciia nguoi ¢6 quyén loi, nghia vy lién quan 1a ba
Tran Nguyét N thi nguyén don dong y hity gidy mua ban nha nhung khong dong
¥ tra lai s tién 220.000.000 ddng. Vi s6 tién ndy nguyén don vay cua ba N, tinh
ca gbc va lai, day 1a tién vay nhiéu lan, chi khong phai dua mot lan va ciing
khong phai 14 tién mua ban nha.

Bi don éng Qudch Dii T, ba Lé Thi C tai Toa dn cdp so tham cé dai dién la
ong Pinh Ca L trinh bay:

Ngay 01/9/2001, vo chong ong T, ba C ¢6 lam gidy tay chuyén nhuong mot
phan goéc nho bén hong can nha 122/38/11 Puong A, Phuong B, Quan Al,
Thanh phd H6 Chi Minh, dién tich 5,25 m®, Nng 3 m, vach gd, mai ton, san bé
tong cho hai chi em ba H, ba Q, gia thoa thuan ghi trén gidy 1a 10.000.000 dong.
Tir lac bi don giao nha cho hai chi em ba quan 1y, vo chdéng ong T, ba C méi
nhan dugc 9.000.000 dong, con 1.000.000 dong chua giao vi ba H, ba Q ndi
rang can nha nay dang tu stra nén chua dua du tién.

Sau khi 6ng T, ba C ban giao mot phan cin nha trén, hai chi em khong don
vao & ma cho nguoi khac thué. Sau d6, ba H, ba Q ban cin nha nay cho ba Tran
Nguyét N. Dén ngay 01/3/2017, tai Uy ban nhan dan Phuong B, Quin Al, 6ng
T, ba C d3 khai nhan 6ng, ba 1a chu dat ban dau, vi thdy gidy to mua ban nha cua
ba H, ba Q va ba N, nén 6ng T, ba Ch méi ra Van phong Thira phat lai lam tha
tuc mua ban dé ba N hop thirc hoa gidy to nha.

Phéan nha, dat ban cho ba H, ba Q tai thoi diém ban thudc phan nha, dit cta
ong T, ba C nhung chua dugc cdp gidy chimg nhén, sau d6 dén nim 2003 nha
ctia ong T, ba C duoc cap gidy thi khong c6 phan ndy vi nghi 1a di ban roi nén
khong c6 ké khai. Sau do, ong T, ba C biét viéc ba N di ban cin nha nay cho ba
Pham Thi S véi gid 190.000.000 ddng vao ngay 06/02/2017.

Nay 6ng T, ba C yéu cau:



- Tuyén vo hiéu Gidy chuyén nhuong nha ngay 01/9/2001, giita 6ng ba va
ba Huynh Thi Thu H, ba Huynh Thi Q. Cac bén s& hoan tra cho nhau nhiing gi
da nhan. Theo do, bi don s¢ tra lai cho nguyén don sb tién 10.000.000 déng ma
cac bén da mua ban theo to chuyén nhuong nha va gia tri tai san trén dAt hién tai
1a can nha sb 122/38/11B Pudng A, theo gia Hoi dong di dinh do nguyén don
khi mua da xay mai lai cdn nha nay.

- Yéu cau tuyén bd v6 hiéu Vin ban thoa thudn mua ban nha gitra ba Pham
Thi S va ba Tran Nguyét N ngay 06/02/2017 va budc ba N, ba S tra lai nha, dat
cho vo chong ong T, ba C.

Ngueoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan ba Tran Nguyét N trinh bay: Ngay
01/10/2011, ba , ba Q c¢6 cAm cb cho ba cin nha 122/38/11B Puong A véi s6
tién 1a 220.000.000 dong. Hai bén thoa thuan trong thoi han 03 nam ké tir
01/10/2011 dén 01/10/2014, ba H, ba Q giao cho ba toan quyén sir dung cin nha
trén trong thoi gian ndy. Tire 13 sau 03 niam néu ba H, ba Q khong chudc lai thi
ba dugc quyén sir dung, mua ban cin nha ndy ma khong ai c6 quyén tranh chap
khiéu nai. Nhung ba H, ba Q thy khong c6 kha ning tra ng nén 1am gidy ban
dut can nha nay cho ba vao ngay 05/9/2012 vai gia 220.000.000 dong.

Ngay 03/3/2016, ba c6 dén Uy ban nhan dan Phuong B, Quan Al xin xéac
nhan nha khéng tranh chip va nhd vo chong ong T, ba C (1a chi s& hitu phan dat
5,25 m” noi trén) dén Van phong Cong chimg dé hd tro ba hoan tat thi tuc mua
nha. Pén ngay 06/02/2017, do kh6 khin nén ba da ban cin nha nay cho ba Pham
Thi S véi gia 190.000.000 dong va giao nha cho ba S quan 1y tir d6 dén nay.

Ngay 15/02/2017, ba H, ba Q d3 giri don dén Uy ban nhan dan Phuong
Phuong B, Quan Al doi lai nha va néi da trd cho ba N 163.800.000 déng.
Nhung thuc té ba N khong nhan tién ctia ba H, ba Q va ba H, ba Q cling khong
c¢6 chimg ctr chimg minh 13 ba di nhan s tién nay.

Ngay 05/9/2012, ba H, ba Q va ba da chuyén ddi tir viéc cam c¢b S ban dut
cin nha 122/38/11B Pudng A trj gia 220.000.000 dong cho ba. Sau do, ba H, ba
Q khong noéi gi dén can nha nay nita. Dén ngay 15/02/2017, ba H, ba Q giri don
ra phuong va Toa an dé khoi kién. Vi vay, ba c6 ¥ kién vé van dé nay nhu sau:

- Ba H, ba Q ban cin nha s6 122/38/11B Puong A cho ba véi gia
220.000.000 dong 1a su that, c6 bién nhan tién. Dén nay, giita hai bén khong c6
cac chimg ¢ chirmg minh 14 ba H, ba Q di tra cho ba s tién nay. Vi vay, dé
nghi Toa an khong chap nhan viéc ba H, ba Q ndi 1a dd tra ba sd tién
220.000.000 dong. Hop dong mua ban giita ba va nguyén don ngay 09/5/2012 14
gidy tay, vi pham quy dinh cta phap luat nén ba yéu cta Toa an hiy hop dong
nay. Ba dong ¥ tra lai nha, ba H, ba Q phai tra cho ba 220.000.000 dong.



- Ba d4 ban nha nay cho ba S gia 190.000.000 dong, viéc mua ban nay ciing
khong dung quy dinh ctia phap luat nén ba dong ¥ cling ba S giai quyét ndi bo
viéc mua ban nha giita hai bén, khong yéu cau Toa an giai quyét trong vu an
nay.

- Ba ddng ¥ voi y kién cua 6ng T, ba C vé viéc doi lai can nha 122/38/11B
Puong A vi viéc mua ban khong ding quy dinh phép luat, ba va ba S da tra lai
nha cho 6ng 6ng T, ba C.

- Tai liéu ba H, ba Q dua ra dé chirng minh d3 tra tién cho ba trong sb tién
220.000.000 ddng 1a khong c6 co sé. Ba xin giai thich hai tai liéu c6 ndi dung
(Bt luc sb 42): “Pua 30 triéu dong ngay 05/9/2012, gép 06/9/2010: 50.000 +
100.000; TC: 150.000” va “Ba nhdn méi ngay 100.000 (Mét tram ngan) dén
hét ngay 31/5/2014 la ngung”. Hai tai liéu nay 1a sd tién ba H, ba Qmuon ba
tung dot va da tra xong. Tai liéu nay khong noi 1én ndi dung ba H, ba Q da thanh
toan cho ba trong s tién 220.000.000 ddng. Néu ba H, ba Q co thanh toan thi
giita hai bén phai d6i Céu cong no va phai c6 ky nhin ciia ba. Ba thira nhan c6
viét va ky gidy nhan tién tir ngdy 06/9/2010 dén ngay 31/5/2014, khong yéu cau
giam dinh chir viét va chir ky ddi v6i gidy nhan tién nay.

Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan ba Pham Thi S ¢6 ba Nguyén Thi
Mai T la nguoi dai dién theo ity quyén trinh bay:

Pong ¥ voi v kién ciia 6ng T, ba C va dong v tra lai cin nha 122/38/11B
buong A, Phuong B, Quan Al cho 6ng T, ba C.

DPdng ¥ cung ba N giai quyét ndi bo viéc mua ban nha giira hai bén, khong
yéu cau Toa an giai quyét trong vu an ndy. Ngoai ra ba S khong c6 yéu ciu gi
khac.

Ngueoi ¢é quyén loi nghia vy lién quan ba Qudch Thi Loan T trinh bay: Ba
1a con ctia ong T, ba C. Ba va con trai 1a Pham Tan Quyén dén & tai can nha s6
122/38/11B Pudng A, Phuong B, Quin Al tir cudi nim 2018 dén nay. Trong
thoi gian &, ba khong c6 stra chita, ton tao, xdy cat gi d6i voi cin nha. Ba khong
c6 tranh chép gi trong vu 4n nay.

Ngueoi lam chiing ba P trinh bay: Ba dugc ba H, ba Q cho 6 tai cin nha sb
122/38/11B Puong A, Phuong B, Quéan Al tir nam 2001 dén nam 2005. Trong
thoi gian &, ba khong c6 sta chita, ton tao, xay cat gi ddi véi can nha. Ba co
dung tén xin gin ddng hd dién va ddng hd nude ddi véi can nha. Ba chi biét viée
tranh chip giira ba ba H, ba Q véi 6ng T, ba C khi toa giri thong bao thu 1y vu an
va triéu tap dén Toa.

Tai Bdn dn dan su so tham so 391/2019/DS-ST ngay 14/11/2019, ciia Toa
dn nhédn dan Qudn Al di can cir: Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35,
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diém a khoan 1 Diéu 39, Piéu 147, Diéu 186, Piéu 203, Diéu 220, khoan 2 Diéu
227 va khoan 1 Piéu 273 B0 luat tb tung dan sy nam 2015.

Cian ctr vao Diéu 131, 139, 145, 146, 443, 450, 695, 697 Bo luat dan sy
nim 1995. Pidu 127 Luat dit dai nam 2003. Khoan 2 Piéu 305 Bo luat dan su
c6 hiéu lyc thi hanh ngay 01/01/2006. Can ¢t Nghi quyét s 01/2003/NQ-HDTP
ngay 16/4/2003, cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan Tdi cao; Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Qubc Hoi; Luat
thi hanh 4n Dan su. Tuyén xu:

1. Khong chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé viéc
budc 6ng Quach Di T, ba Lé Thi C va nhiing ngudi hién & trong cdn nha
122/38/11B Puong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé H6 Chi Minh phai ban
giao cin nha niy cho nguyén don theo Td chuyén nhuong nha ngay 01/9/2001.
Nguyén don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan va nhimg nguoi hién ¢
trong cin nha 122/38/11B Pudng A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé Hd Chi
Minh phai tra lai toan b phan dién tich nha dat cia can nha s6 122/38/11B
Puong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phd Ho Chi Minh ma cac duong su di
mua cho bi don (6ng Quéach D T, ba Lé Thi C).

Bi don phai thanh todn cho nguyén don: Gia tri hién tai cua bat dong san
sau khi trir s4 tién da nhén 13 10.000.000 déng cong vai phan gia tri do nguyén
don da xay dung theo Bién ban dinh gié tai sdn ngay 06/3/2019 1a 26.352.300
doéng = 121.000.000 dong.

2. Chap nhin mét phan yéu cu cia nguyén don: Tuyén bd hop dong
chuyén nhugng phan dit c6 tai san gan lién voi dat ngay 05/9/2012, duoc ky
giita 6ng Quach Dii T, ba Lé Thi C voi ba Tran Nguyét N 1a vo hiéu.

Ba N phai tra lai toan bd phan dién tich nha dét cua cin nha s6 122/38/11B
buong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé HO6 Chi Minh ma ba da mua cta bi
don (6ng Quach Di T, ba Lé Thi C).

3. Chap nhan mot phan yéu cau phan t6 ctia bi don 6ng Quach Dii T, ba Lé
Thi C: Tuyén bd “Gidy chuyén nhwong nha” ngay 01/9/2001, giita bi don ong
Quach Dii T, ba Lé Thi C va nguyén don ba H, ba Huynh Thi Q v6 hi€u. Cac
bén s& hoan tra cho nhau nhiing gi d4 nhan (da tinh & phan trén).

Tuyén Van ban théa thuadn mua ban nha gitta ba Pham Thi S va ba Tran
Nguyét N ngay 06/02/2017 1a v6 hi¢u.

4. Chap nhan yéu cau doc 1ap cta ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién qua ba
Tran Nguyét N: Tuyén Van ban théa thuan mua ban nha gitta ba Pham Thi S va
ba Tran Nguyét N ngay 06/02/2017 1a v6 hiéu va hai bén s& ty thoa thuan giai
quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu véi nhau.
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Tuyén bd Hop dong chuyén nhugng nha & giita vg chong 6ng T, ba C va ba
N vao ngay 05/9/2012 va Vi bang ban nha 122/38/11B Puong A, Phuong B,
Quan A1, Thanh phé Ho Chi Minh ngay 15/7/2016 1a vo hiéu nhu d phan tich
va da tinh ¢ phan trén.

Tuyén bé Vin ban thoa thudn mua ban nha 122/38/11B Puodng A,
Phuong B, Quin Al giita ba Tran Nguyét N va nguyén don ngay 05/9/2012
cling vo hiéu vé hinh thirc va noi dung do vi pham quy dinh phép luat. Ba N phai
tra lai can nha ké trén cho ba H, ba Q vaba H, ba Q phai tra lai cho ba N sb tién:
(280.572.672 ddng - 220.000.000 ddng) x 1/2 = 30.386.336 (Ba muoi triéu ba
trdm tdm muoi sdu nghin ba tram ba mwoi sdu) déng.

Budc ba H, ba Huynh Thi Q phai co trach nhiém lién d6i thanh toan s tién
220.000.000 dong theo gidy no ngay 05/9/2012 cho ba Tran Nguyét N.

Thi hanh viéc tra tién va giao lai toan bd phan dién tich nha dd mua ban
cung lac tai C cuc Thi hanh an dan su co tham quyén sau khi ban an c6 hiéu luc
phép luat.

Ké tir ngay, ngudi duge thi hanh an c6 don yéu cau thi hanh, néu ngudi
phai thi hanh chua thi hanh xong khoan tién néu trén thi hang thang ngudi phai
thi hanh an con phai chiu 13i cua sd tién chua thi hanh theo muc 1i suit co ban
do Ngan hang nha nudc cong bd twong Gng voi thoi gian va sb tién chua thi
hanh.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé 1ai xuat cham trd, quyén, nghia vu
thi hanh an; quyén khang céo cua cac duong su theo luét dinh.

Ngay 27/11/2019, Toa 4n nhan dan Quan Al ra Quyét dinh s
103/2019/QD-SCBSBA stra chita, bo sung ban an so tham 1y do c6 sai st vé 16i
chinh ta, nhdm 13n s6 liéu va da sta chita, bo sung 1a: Tai trang 9 “28.572.672
dong”; Trang 11 “11.000.000 déng”; Trang 13 “30.286.336 dong”; Trang 14
“11.000.000 dong”.

Ngay 22/11/2019, Toa an nhan dan Quan A1 nhan dugc don khéng cdo ctua
nguyén don ba H, Huynh Thi Q va trinh bay khang cdo bod sung dé ngay
16/12/2019, voi ndi khang cao toan bd ban an so tham. Dé nghi Toa an cap phuc
tham, can ct khoan 3 Diéu 308, khoan 1 Piéu 310 Bo luit tb tung dan su, huy
ban an so thdm, giao hd so vu an cho Toa an cp so tham giai quyét lai. Vi c6 vi
pham nghiém trong thi tuc t6 tung, khong thu thap day da ching ct, khong dbi
chét 1am & chimg ctr, khong xem xét quyén loi hop phap cta nguyén don. Cac
vi pham t6 tung va ndi dung theo co ban theo hudng sau:

- Khong xem xét, xdc minh ching ctr do cac bén cung cap, chi can cur vao
161 khai cua 6ng T, ba C dé chap nhan yéu cau phan t6 1a khong cd co so.
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Nguyén don di tra hét tién mua nha 10.000.000 dong, tai Bién ban hoa giai ngay
07/3/2019 va tai phién toa so tham, bi don thira nhan da nhan du tién ban nha
nén khong con nghia vu dé bu trir. Nguoi mua nha di tra du tién va sira chita nha
tir 18 ndm vé trude nhu thira nhan cua bj don ma bi don lai yéu cau huy gidy ban
nha 1a khong ¢6 can ctr.

- Y chi cta bi don thé hién tai Bién ban ngay 01/03/2017, dugc Uy ban
nhan dan Phuong B, Quan Al 1a dé lam thi tuc cho ba N hop thirc hoa gidy to
nha, khong nhan bat ky khoan tién nao? Ba N dong ¥ tra nha cho nguyén don
nhung bi don lai yéu cau tra nha? Y chi cta bi don di ban nha cho nguyén don,
dén nam 2003 nha cta bi don dugc cip gidy thi khong co phan dit nay, vi nghi
ban roi nén khong ké khai. Sao gid mudn lay lai, 1a boi tin?

- Toa an khéng xem xét Vin ban sd 2360/GCN-PK ngay 10/7/2019, cia
Vian phong dang ky dét dai C nhanh Quan Al, vi tri nha dét thudc thira 46-1, to
ban dd sd 7, khong thudc trudng hop phai tach thira. D3 tach tir thoi diém mua
ban nam 2001, “phdn dién tich 6,3 m’ khéng dwoc cdp gidy chitng nhdn cho nha
s6 122/38/11 Puwong A, Phuwong B, Qudn Al (nha éng T, ba C dang 6), sé dwoc
xem xét cdp gidy chirng nhdn theo quy dinh hién hanh...”. Vay, phan nha nay s&
duoc xem xét cAp gidy chimg nhan cho nguoi thuc té quan 1y, st dung 1a chi em
ba H, ba Q vi da mua tur 6ng T, ba C vao nam 2001 va xay dung, stra chtra, s
dung, cho thué tir trudc dén nay.

- Toa 4an khong xem xét, xac minh chimg ctr do cac bén cung cp; chua lam
rd tién d6 1a tién gi, sao lai budc nguyén don tra di cho ba N 220.000.000 dong
l1a khong ¢6 co sé theo diém a khoan 2 Diéu 201 B luat t6 tung dan su. Ba N
cho rang nguyén don chua thyc hién nghia vu tra ng vay 220.000.000 ddng,
nhung nhan khoan tién tra gop hang ngay sau ngay hai bén chbt ng 220.000.000
ddéng. Ba N cho thué nha ctia nguyén don, nhung khéng khau trir tién no, Toa
van budc phai tra 220.000.000 dong 1a chua xem xét toan dién, ddy du cac
chig ctr. Bién ban hoa giai ngay 03/7/2019 va tai phién toa, ba N thtra nhan c6
nhan trién, nhung khong ching minh dwoc 1 tién gi ngoai s6 tién muon
220.000.000 dong. Tai Ban tuong trinh ngay 09/11/2019, ba N di giao tra lai
nha cho 6ng Quach Dii T, néu tra nha sao lai doi nguyén don 220.000.000 dong?
Ba N nhén nha tir ai ma tra lai cho 6ng T chua dugc Toa an lam rd?

- Ngay 18/10/20109, tai phién tda so tham ngudi c6 quyén loi nghia vu lién
quan c6 giao ndp ching ctr 1a hop dong thué nha gitta ba Pham Thi N va ba Tran
Thi Nhung, Toa 4n tam nging phién toa dé xem xét chimg ctr moi va triéu tap
ba Nhung, nhung khi tiép tuc xét xtr vao ngdy 14/11/2019, khong triéu tip ba
Nhung dé xem ba Nhung thué nha tir ai, thoi gian bao 1au? Chit ky ba Nhung
trén hop dong thué va ban khai khong giéng nhau, thoi gian trén hop dong thué
nha va ban khai khong thong nhat? Tai hai phién toa thém nhiéu ching cr ma
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khong co su kiém tra, 1ap bién ban cua Toa an, khong 1ap bié€n ban viéc kiém tra,
giao np, ti€p can, cong khai chiing ctr nay la vi pham thu tuc to tung tai Biéu
96, 208, 209, 210, 211 B¢ luat to tung dan su.

- Trong vu &n nay c6 thu tuc dang ky Luat su cua Luat su Tran Quéc B,
nhung Toa an khong triéu tdp Luat su tham gia t6 tung dé bao vé quyén va loi
ich hop phép cua nguyén don 13 vi pham thu tyuc t6 tung tai Diéu 227 Bo luat t6
tung dan su.

- Ban an so tham ap dung Diéu 127 Luat Pat dai nim 2003; khoan 2 Piéu
305 Bo luat dan sy nam 2005 la khong dung vi khong dung khi cac bén giao
dich, nhung Luat Dat dai nim 1993 chua quy dinh viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat nén khong thé néi sai vé mat hinh thirc vé hop dong chuyén nhuong.
Giira hai bén khong c6 nghia vu cham tra tién.

- Tai Ban tuong trinh ngay 09/11/2019, ba N da giao trd lai nha cho 6ng
Quach Dii T, néu tra nha sao lai doi nguyén don 220.000.000 dong? Ba N nhan
nha tir ai ma trd lai cho 6ng T chua duogc Toa an lam 16?

- Ban 4n nhan dinh nguyén don da ban nha cho ba N vai giad 220.000.000
d6ng c6 1ap Bién nhan tién ngay 05/9/2012, 14 vi pham t6 tung, vi khong co bat
ky bién nhan tién nao trong hd so vu 4n nhu nhan dinh. Ban an tuyén v6 hiéu
gidy ban nha giira nguyén don va ba N, nguyén don phai tra lai cho ba N s tién
220.000.000 dong, nhung khong xem xét s tién ba N cho thué nha tir thang
8/2014 dén ngay Toa an x€t Xu’ thang 11/2019 (1.500.000 dong x 63 thang) =
94, 500 000 ddng dé can trir sb tién nguyén don no 1a khong giai quyet yéu cau
quyén loi hop phap cta nguyén don. Trong khi nguyén don yéu cau huy gidy
ban nha gitra nguyén don va ba N vi giad cach, khong phai ban nha ma vay mugn
tién, cam c¢6 nha. Nguyén don chting minh dugc 220.000.000 dong 1a tién vay
muon no trude 172.000.000 ddng, ba N dua thém 48.000.000 dong. Toa an cap
so tham khong cho cac bén d6i chit xem tién ba N nhan mdi ngdy tir nguyén
don 14 tién gi? Ba N thira nhan dtng 1a chit ky, chir viét cua ba N, nhung khong
thira nhan tién gdp tra no 220.000.000 déng. Ban an so tham d3 giai quyét vuot
qua yéu cau cta ba N, bai ba N chi yéu cau nguyén don tra lai s6 tién vay muon
1a 220.000.000 déng, khong yéu cau bdi thuong thiét hai, nhung Toa 4n lai xem
xét yéu cau nguyén don boi thuong thiét hai cho ba N sd tién 30.386.336 dong.

Tai phién toa phtic tham,

Céac duong su van giit nguyén yéu cau khoi kién, yéu cau phan t6 va yéu
cau doc 1ap. Khong thoéa thuan duoc voi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Nguyén don va ngudi dai dién theo uy quyén cua nguyén don ba Nguyén
Thi An N cung cép chimg cir méi tim dugce 13 t& gidy vo hoc sinh c6 ndi dung
chinh “Thiéu 220 triéu (khong ld'y ldi), tra duwoc 21 triéu con lai 198 triéu, bat
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dau gop lai tir 06/8/2013, méi ngay tra 100.000 Tir ngay 31/8 dwoc 26
ngay...Tong céng 09 thing dwoc 26.900.000. 198.000 — 26.900 con thiéu lai
171.100.000 dong tién thiéu nay tinh dén ngay 30/4/2014” va trinh bay khang
céo, tranh luan: Pay 1a chir viét cta ba N thé hién s tién nguyén don thiéu
220.000.000 dong, van tiép tuc tra gop dén ngdy 30/4/2014 chi con no 13
171.100.000 dong, phit hop véi chimg cit ba N xac nhan d3 ndp 1a “trd tiép moi
ngay 100.000 dong dén ngay 31/5/2014 la 3.100.000 dong...”. Vay, trir véi tién
thué nha ma ba N cho ba Tran Thi Nhung thué 1.500.000 ddng/thang tir thang
01/2015 dén ngay Toa an xét xtr 1a 94.500.000 ddng, nay chi con ng va dong y
tra ba N 73.500.000 dong. Giir nguyén ndi dung yéu cau tai tai don khang cdo,
trinh bay tai don khang cdo bo sung dé ngay 16/12/2019. Ban khai gti Toa 4n
cap phiic tham c6 b sung thém so tham vi pham tha tuc t6 tung: Quyén lgi dng
T, ba C va ba N 1a xung d6t, d6i 1ap nhau nhung Toa an cdp so thdm van chip
nhan 6ng Pinh Ca Long, ong Tran Viét C 1a dai dién theo Gy quyén va bao vé
quyén, loi ich hop phap cho bi don va ba N. Chang cir 1a chit ba N nhén tién
mdi ngay 100.000 déng dén 31/5/2014 nhung khong lap bién ban giao nop, cong
khai chimg cir va cho d6i chat giita cac bén 220.000.000 ddng 1a tién vay muon
khong phai 13 ban nha, thoa thuan tra tién trong 03 nim nhung chua hét thoa
thuan ba N da cho ba Nhung thué nha nén trung khép véi thoa thuan miéng gitra
hai bén vé viéc can trir tién thué nha vao tién tra ng. Ba S cho ba T ¢ nha
122/38/11B Puong A 1a khong hop 1y, vi ba S, ba N dong y hily mua ban nha.
Dé nghi Hoi ddng xét xir phuc tham cin ctr khoan 3 Diéu 308, khoan 1 Biéu 310
Bo luét to tung dan sy huy ban an so tham, giao hd so vu an cho cép so thAm
giai quyét lai, vi co vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung va ndi dung nhu di
trinh bay.

Ong Tran Viét C dai dién theo uy quyén va la nguoi bao vé quyén, loi ich
hop phéap ctia bi don, ngudi cd quyén loi, nghia vu lién quan c6 yéu cau doc 1ap
ba Tran Nguyét N khong dong v yéu cau khang cdo va ¥ kién trinh bay cua
nguyén don vi khong ding quy dinh phap luat. Thira nhan viéc ban nha
122/38/11B Puodng A giita ba N va nguyén don xuat phat tir viéc cho vay trudc
d6 16i cAm cb vao nam 2011. Nhung do nguyén don khong tra tién nén méi ban
nha vao ngay 05/9/2012. Tuy nhién tit ca cac giao dich mua ban chuyén nhuong
can nha 122/38/11B Pudng A trong vu an ndy déu vi pham phap luit ca noi
dung va hinh thtrc nén phai bi vo hiéu dé tinh 15i boi thudng. Quyén va loi ich
hop phép ctia bi don va ba N khong d6i 1ap véi nhau, ong T yéu ciu tra nha, ba
N ddng ¥ yéu cdu ndy cing ba S, ba N di tra nha cho 6ng T. Cac bén khong co
yéu cau nghia vu bu trir gi véi nhau. Thira nhan chir viét va cac con s nguyén
don cung cip tai phién toa hom nay 1a chir cua ba N. Nhung ciing khong lién
quan dén sé tién 220.000.000 dong trong vu 4n ndy, vi khong c6 bién ban nao
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thé hién nguyén don di tra da s tién 220.000.000 dong cho ba N. Vi vay, dé
nghi Hoi dong xét xir giir nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh trinh bay y kién:

Vé thi tuc t6 tung: HO1 déng xét xur, Thu ky, cac bén duong sy thyc hi¢n
dung cac quy dinh phap luat té tung dan su.

Vé néi dung khing cdo: Khang cao dé nghi hity ban an so tham, vi vi pham
thu tuc t6 tung va ndi dung thay: Cac vi pham nhu khang cdo ciia nguyén don da
dugc 1am rd tai phién toa so thAm ngay 18/10 va ngay 14/11/2019. Viéc khong
triéu tap Luat su Tran Qudc B 1a thiéu sot, nhung nguyén don van c6 ngudi dai
dién theo tiy quyén toan bd 1a Luat suw Nguyén Thi An N nén quyén, loi ich hop
phap van dugc dam bao theo quy dinh. Giita bi don 6ng T, ba C va ngudi co
quyén loi, nghia vy lién quan ba N khong c6 tranh chap 14n nhau; gitta cac bén
khoéng c6 yéu cau bat cir nghia vu gi voi nhau nén khong c6 d6i 1ap hay xung dot
vé quyén, loi ich cad nhan theo quy dinh tai Diéu 75, 97 Bo luat t6 tung dan su
nén 6ng Pinh Ca Long, 6ng Tran Viét C dai dién theo iy quyén; bao vé quyén
loi ich hop phap 1a khong vi pham tha tuc t6 tung. Vé ndi dung: To chuyén
nhuong nha viét tay ngay 01/9/2001, c6 ndi dung vo ché)ng bi don ong T, ba C
chuyén nhuong cin nha dién tich 5,25 m?, Nng 3 m bén hong nha 122/38/11
Puong A, Phuong B, Quin Al cho hai chi em nguyén don véi sd tién
10.000.000 dong, bi don d& nhan di tién. Nhung viéc chuyén nhuong niy khong
duoc lap thanh van ban, khong dugc cong ching, chung thuc. Tai thoi diém
chuyén nhuong, bi don van chua dugc Nha nude cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat va quyén so hitu nha. Dbi twong chuyén nhugng khéng dung theo quy
dinh cua Luét dat dai nam 1993; Quyét dinh 64/2001/QD-UB ngay 30/7/2001
ctia Uy ban nhan dan Thanh phd HO Chi Minh; Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay
15/5/2014 cua Chinh phu. Viéc xay sua nha cia nguyén don sau khi nhéan
chuyén nhuong cua bi don, 1a tw phat khong duge Co quan Nha nude co thdm
quyén cho phép; khong déng thué nha dat nén To chuyén nhuong nha nay 1a vo
hiéu ca vé hinh thtrc va ndi dung theo quy dinh tai biéu 695, 697 B6 luat dan su
1995. Vi vy, Toa an cap so tham chap nhan yéu cau phan té cta bi don tuyén
v6 hiéu to chuyén nhuong nha va xac dinh 16i xir Iy hau qua cua hop dong vo
hiéu 13 dang phap lut. V& cac chimg ct ky nhan 10.000.000 ddng, 30.000.000
ddng ma ban 4n so thim danh gia 1a c6 co s6. Lién quan dén s tién 220.000.000
dong giira hai bén, tai phién toa phiic thim nguyén don cung cap chimg ctr 13 tai
liéu “Thiéu 220 triéu (khéng ldy 1di) tra dwoc 21 triéu con lai 198 triéu, bat dau
@6p lai tir 06/8/2013, méi ngay tra 100.000 Tir ngay 31/8 dwoc 26 ngay... Tong
cong 09 thang dwoc 26.900.000. 198.000-26.900 con thiéu lai 171.100.0004 tién
thiéu nay tinh dén ngay 30/4/2014”, nguyén don cho rang chit ciia ba N, chi
dong y tra s6 tién nay. Pai dién Gy quyén cua ba N thira nhan chit viét ciia ba N,
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nhung khong thira nhan c6 lién quan dén sé tién 220.000.000 dong cho nguyén
don vay 16i cam cb nha, ban nha. Nhu véy, ¢6 co sé xac dinh nguyén don da ky
gidy ban nha ngay 05/9/2012, nhung van tiép tuc tra s6 tién ng 220.000.000
ddng theo thoa thuan cim cb nha ngay 01/10/2011. Nguyén don di tra dén ngay
30/4/2014 con ng lai 171.000.000 ddng. Do khong cé tién tra tiép nén nha thude
quyén so hitu cta ba N theo thoa thudn. Toa an cp so tham xéac dinh “Gidy bdn
nha” ngay 05/12/2012 1a hop dong gia cach 1a chinh xac, vi day 1a giao dich gia
tao nhiam bao dam trong trudng hop nguyén don khong tra duoc ng cho ba N.
Nguyén don khong cung cip duoc tai liéu chimg cr ¢6 thoa thuan ba N khong
duoc quyén thué nha, hay khau trir tién thué nha vao tién ng nén khong c6 co so
giai quyét viéc khau trir tién thué nha. Nha s6 122/38/11B cac bén khong c6 gidy
ching nhan quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat, nhung van mua bén la
v6 hiéu vé nodi dung va hinh thirc do vi pham diéu ciAm cua phép lut. Toa an cap
so thAm d3 x4c dinh tat ca hop dong chuyén nhuong giita cac bén trong vu kién;
giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu xac dinh 16i va trach nhiém boi thuong
thiét hai 1a phu hop v6i hudng dan cua Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dan Tdi cao. Nguyén don phai
tra lai tién gdc vay con lai cho ba N va ba N phai tra nha cho nguyén don, nhung
giao dich gitta nguyén don va bi don cling v6 hiéu, nén ba N, ba S tra nha cho bi
don 1a khong trai quy dinh phap luat. Vi vay, khong co co so chip nhan khang
c40 yéu cau huy ban 4n so thim ctia nguyén don. Chap nhan stra mot phan ban
an dan su so thdm vé phan tién phai tra va tién an phi theo quy dinh phép luat.
Can c khoan 2 Diéu 308 B0 luat td tung dan sy ndm 2015, dé nghi HO1 déng
xét xtr phiic thim stra mot phan Ban an dan su so thdm s 391/2019/DS-ST ngay
14/11/2019, cua Toa an nhan dan Quan Al.

NHAN PINH CUA TOA AN
[1] Vétd tung:

- Nguyén don ba Huynh Thi Q, H ndép don khang cdo va tién tam tng 4n
phi phtc tham trong thoi han luat dinh nén dugc chép nhén vé mat hinh thuc.

- V& xac dinh duong su va tu cach tham gia té tung cua dwong su trong vu
kién: Toa 4n cap so tham da xac dinh day du nhimg ngudi tham gia td tung trong
vu kién dung quy dinh véi Diéu 5, Pidu 68 Bo luat to tung dan sy (sau day viét
tat BO luat t6 tung dan su).

- Vé viéc V:fmg mat bi don 6ng Quach Di T, ba Lé Thi C, nguoi cé quyén
loi, nghia vu lién quan ba Tran Nguyét N va nhiing nguoi ¢ quyén loi, nghia vu
lién quan khac 1a ba Pham Thi S. Nhitng ngudi nay déu di duoc tong dat, niém
yét cac thong bao, quyét dinh, gidy triéu tap hop 16 tham gia phién toa theo quy
dinh tai cac Piéu 175, 177, 179 BLTTDS, nhung van Véng mat khong vi 1y do
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bat kha khang. Viéc ving mat ciia cac duong su ndy khong lam anh huong dén
viéc xem xét khang cdo cua nguyén don, vi dd c6 dai dién theo Gy quyén va
nguoi bao vé quyén loi ich, can ct Pidu 296 BLTTDS, Toa 4n van tién hanh xét
XU vu an.

- V& quan hé phép luat tranh chdp va thim quyén xét xir: Tai san cic bén
dang tranh chép toa lac tai Quan Al, tr cac yéu cau cla cac duong su trong vu
kién. Toa 4n nhan dan Quéan Al giai quyét va xac dinh tranh chap vu kién “Hiiy
hop dong chuyén nhwong phan dat ¢6 tai san gan lién véi ddt; Huy gidy bdn
nha; tranh chdp hop dong mua ban nha” 13 khong sai va pht hop quy dinh cua
diém a, ¢ khoan 1 Piéu 39 BLTTDS, viéc vién din thiéu diém c 1a thiéu sot
nhung khong nghiém trong. Tuy nhién, cin ngan gon chinh xac hon nén xéc
dinh tranh chap vy kién 1a “Tranh chdp hop dong mua bdn nha” theo quy dinh
tai khoan 3 Diéu 26 BLTTDS.

- V& 4p dung phap luat ndi dung: Giao dich dan sy va hop dong dan su cta
céc duong su phat sinh tir ndm 2001 dén nam 2017, Toa an cap so tham ap dung
Bo luat dan sy (viét tat BLDS) 1995 va cac quy dinh phap luat khac c6 lién quan
khac dé giai quyét 1a hoan toan ¢ co so, nhung con thiéu sot cac quy dinh tai
BLDS 2005, 2015 nén Toa 4n cap phuc tham bd sung.

[2] V& noi dung khang céo:

Nguyén don khing cdo toan bd ban an so tham. Viéc bd sung yéu cau
khang cdo tai phién toa phuc tham ciia ba Nguyén Thi An N dai dién theo iy
quyén cua nguyén don van phu hop v6i khang cdo ban dau nén dugc xem xét.
Tai Pon khang céo bd sung va y kién trinh bay khang cdo bén nguyén don cho
rang cAp so thim d3 vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung va ndi dung, nhung
dua ra nhiéu cin ctr dan xen 1dn nhau, Hoi dong xét xir xem xét cac y kién vé vi
pham t6 tung chinh:

[2.1.] Nguyén don cho ring khéng triéu tip ba Tran Thi Nhung dé xem ba
Nhung thué nha tir ai, thoi gian bao 14u..? Tai hai phién toa so thAm cac bén nop
thém nhiéu chimg c, c6 chimg cir vé chit ba N nhén tién mdi ngay 100.000
doéng dén 31/5/2014 ma Toa an khong to chirc phién hop kiém tra, giao ndp,
cong khai chimg ctr. C6 thi tuc dang ky ctia Luat su Tran Qubc B, nhung khong
triéu tap tham gia t6 tung dé bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don.
Ong Pinh Ca Long, 6ng Tran Viét C 1a dai dién theo Gy quyén, nguoi bao vé
quyén, loi ich hop phap cua bi don va ba Tran Nguyét N c¢6 xung dot, ddi lap
nhau 1a vi pham Diéu 87 BLTTDS théy:

Tai phién toa so tham ngay 18 thang 10 va ngay 14 thang 11 ndm 2019 (BL
344, 362), ba Tran Nguyét N c6 mit va cung cip Hop dong thué nha, ban tu
khai cua ba Tran Thi Nhung (BL 331, 327). Theo d6, ba Nhung c6 thué nha
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122/38/11B cua ba Tran Nguyét N tir ngay 25/8/2014 den 25/8/2017 voi gia la
1.500. OOO dong/thang, ba Nhung khong c6 ¥ kién, yéu cau gi vé vu 4n va xin
duoc Vang mat. Con chung cu vé viéc muon tién 1a chit ba N nhén tién mdi ngay
100.000 dong dén 31/5/2014 (BL 42, BL 300-291), day 1a ching ctr ba N va
nguyén don cung cap cong khai tai phién toa so tham phu hop voi quy dinh tai
khoan Diéu 248 BLTTDS khong phai 1ap bién ban giao ndp cong khai ching ci,
nén khong vi pham t6 tung.

Vé thu tuc dang ky Luat su Tran Quéc B, tai “Gidy yéu cau ludt su” khong
c6 ngdy, thang, nim 2018, danh may thé hién nguyén don yéu cau Cong ty Lut
TNHH A2 ctr Luat su (voi su tro giup ctia nguoi tip sy hanh nghé luat su);
Cong van dé ngay 20/3/2018, ctia Cong ty Luat TNHH A2 giri Toa 4n nhan dan
Quan Al, phan cong Luat su Tran Qudc B tham gia té tung dé bao vé quyén, loi
ich hop phap cho nguyén don. C6 thé hién sé 12 ngay 12/4/2018 dong chir Toa
an nhan dan Quén Al xac nhan nhung khong c6 chit ky ciia Thim phan va dong
dau ctia Toa 4n nhan dan Quan Al. Tai phién toa phuc thim, ba Nguyén Thi An
N xé4c nhén thoi diém tham gia to tung tai cap so tham la Luat su cia Cong ty
Luat TNHH A2 va dai dién theo iy quyén cho nguyén don di dugc tham gia
day du tat ca cac qua trinh t6 tung giai quyét vu 4n ndy cua Tda an Quin Al,
trong sudt qua trinh nay déu khong co ¥ kién vé viéc ving mat Luat su Tran
Qudc B - Giam dbc Cong ty Luat A2. Theo quy dinh tai Piéu 76 BLTTDS thi
Luat su B cling khong tu glac thuc hlen quyén, nghia vu ctia minh. Theo quy
dinh tai 85, 86 BLTTDS va gidy iy quyén gitta nguyén don va ba N thi pham vi
dai dién cua ba N la day du va toan dién. Viéc khong triéu tap Luat su B cia Toa
an Quan Al 1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung, nhung khong anh huoéng
dén quyén va loi ich hop phap cua duong su. Vi nguyén don ciing ¢6 ngudi dai
dién la Luat su, tuy nhién cép so' thAm can rat kinh nghi¢m.

Ba Tran Nguyét N dong ¥ cac yéu cau phan td cua bi don éng T, ba C,
khong yéu cau bi don c6 bat cir nghia vu gi v6i minh va da giao nha cho bi don.
Vi vay, quyén va loi ich hop phép ctia dng T, ba C va ba N khong ddi 1ap, khong
xung dot voi nhau, nén 6ng L, 6ng C khong vi pham Diéu 75, 97 BLTTDS.

[2.2.] V& ndi dung khang cdo khong dong ¥ ban an so tham di nhan dinh va
tuyén “To chuyén nhwong nha” ngay 01/9/2001 giita nguyén don va bi don ong
Quach Dii T, ba Lé Thi C v6 hiéu; khong dong ¥ tra 220.000.000 dong va bodi
thuong thiét hai 30.386.336 dong cho ba Tran Nguyét N; khong dong ¥ viéc ba
N tra nha 122/38/11B Pudng A cho 6ng T, ba C, dé nghi hily 4n so tham nhu d3
trinh bay tai “Pon khdng cdo” bd sung va tai phién toa phuc tham thiy:

[2.3.] Tai phién toa hom nay, cac bén duong su déu thira nhan cin nha gin
s6 122/38/11B voéi két cdu mot trét, mot lau dic gia trén dién tich dat 6,3 m’,
thudoc mot phﬁn thira dat 46-1, to ban dd sb 7, toa lac tai duong Duong A,
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Phuong B, Quéan A1 theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd va Bién ban dinh
gia tai san ngay 06/3/2019 mo ta, hién ba Quach Thi Loan T (con 6ng T, ba C)
dang sir dung, trudc day 1a mot gian bép cii bén hong nha 122/38/11 cia bi don.
Nam 2001 6ng T, ba C chuyén nhuong cho chi em ba Huynh Thi Q, H voi gia
10.000.000 ddng bang “To chuyén nhwong nha” lap ngay 01/9/2001 (viét tay),
voi dién tich 5,25 m?, Nng 3m nguoi ban 6ng T, ba C ky té€n, ngudi mua chi
minh ba H ky tén. Tién chuyén nhuong nha 1a 10.000.000 déng bi don di nhan
du. Ba Q, ba H gitr lai nén bép, con lai xay sura lai nha nhu hién trang ké trén roi
cho chi 1a ba P ¢ dén nam 2011. Theo nguyén don sau dé tiép tuc cho éng Toi
(khong biét 16 ho, 1a em 6ng T) thué va tir ndm 2014 dén thang 4/2017 van cho
thué, nhung nguoi 1y tién thué nha 12 ba N vi hai ba thiéu no ba N... Loi trinh
bay cua bén nguyén don tai cap so tham co lic khong thira nhan viéc chuyén
nhuong ngay 01/9/2001, ké trén giita nguyén don va bi don 1a chuyén nhuong
nha ma chi 14 chuyén nhuong dat. Tuy nhién theo cic ching ctr ¢6 tai hd so va
chinh thira nhan cua nguyén don tai don khang céo bd sung c6 cd s xac dinh
viéc chuyén nhuong ngay 01/9/2001 gifta nguyén don va bi don 1a chuyén
nhuong nha, khong phai chuyén nhuong dat. Viéc xay sira nha cta nguyén don
sau khi nhan chuyén nhuong cua bi don, ciing 1a tu phat khong duoc co quan co
thdim quyén cho phép, khong déng thué nha dat. Thoi diém cac bén chuyén
nhuong va cho dén nay, nha nay chua dugc cap gidy ching nhan quyén st dung
dat va tai san gan lién voi dat.

[2.4.] Xét viéc ky két chuyén nhwong cin nha nho bén héng nha
122/38/11, T6 27, Phuong B, Puong A, Quén Al véi dién tich 5,25 m*, Nng 3m
bang “To chuyén nhiong nha (viét tay), ngay 01/9/2001”, giita 6ng Quach Dil
T, ba Lé Thi C va ba Huynh Thi Q, H thay: Mic du tai thoi diém chuyén
nhuong, cac bén co dﬁy da nang luc hanh vi dan sy; tham gia giao dich hoan
toan tu nguyén; bén chuyén nhuong vo chéng ong T, ba C da nhan du tién va
ban giao nha cho chi em ba Q, ba H. Nhung viéc chuyén nhuong nay khong
dung theo cac quy dinh phéap luat tai thoi diém giao két hop dong vi: Khong
duogc 1ap thanh van ban, khong duoc co quan c6 thim quyén céng ching, ching
thuc; khong dang ky quyén sé hitu theo quy dinh tai cac Diéu 131, 133, 136,
443, 444 BO luat dan sy 1995. Theo Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay
16/4/2003, ciia Hoi déng Thiam phan Tda an nhan dan Tdi cao huéng din ap
dung phap luét trong viéc giai quyét mot so tranh chap dan sy, hon nhan va gia
dinh thi diéu kién dé cong nhan hop dong mua ban nha & phai c6 du 04 diéu kién
trong d6 c6 diéu kién: “Hop dong mua bdn nha phdi dwoc ldp thanh véin ban, c6
chimg nhdn cia céng chimg hodc chirng thuec... tai thoi diém giao két hop
d&ng”. Hon nita, Ny tai thoi diém chuyén nhuong bi don van chua duoc Co
quan Nha nudc co thim quyén cip gidy ching nhan quyén sir dung dat va tai
san gan lién voi dat nén ngoai viéc vo hiéu vé hinh thire thi viéc mua ban nha
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bang “To chuyén nhieong nha (viét tay), ngay 01/9/2001” con vo hibu ca vé ndi
dung theo quy dinh tai cac biéu 695, 697 B luat dan su 1995. T céc co s& do,
cin ctr Piéu 5 BLTTDS quy dinh “Quyén quyét dinh va tw dinh doat ciia dwong
sw” va cac quy dinh phap luat di vién din nén Toa 4n cip so thdm chap nhan
yéu cau phan t6 cua bi don tuyén bé Hop dong mua ban nha bang “To chuyén
nhieong nha (viét tay), ngay 01/9/2001” duge xac lap giita nguyén don va bi don
1a vo hiéu va xac dinh 15i hai bén Nng nhau dé xur 1y hau qua cta hop dong vo
hiéu Ia hoan toan c6 can ctr.

[2.5.] Vi vay, cac 1y do khang céo ctia nguyén don cho rang Tda 4n cap so
tham khong xem xét, xac minh cac chimg ctr do cac bén cung cdp, ma chi cin cr
vao 101 khai bi don dé chap nhan yéu cau phan té cta bi don 13 khong c6 co s
theo diém a khoan 2 Piéu 200 BLTTDS. Khong cho dbi chét vé viéc tra du tién
mua nha hay chua? Nguyén don di thanh toan du tién mua nha va sira nha tir 18
nim vé truée? Y chi cia bi don dd ban nha cho nguyén don... Nam 2003 nha
ciia bj don duoc cap gidy thi khong c6 phan dat nay vi nghi di ban rdi nén
khong ké khai... Nay lai yéu cau tra nha cho bi don? La khong co co s¢ theo nhu
phan tich va vién dan phap luat ké trén.

[2.6.] Pbi voi khang cdo cho ring Toa an cdp so thim khong xem xét dén
Vin ban sé 2360/GCN-DK ngay 10/7/2019, ciia Van phong ding ky dat dai C
nhanh Quan Al... Ap dung Piéu 127 Luat Pat dai nam 2003 1a khong dung, vi
chua quy dinh viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat nén khong thé noi sai vé
mat hinh thuc... Giao dich chuyén nhuong nha, dét cua nguyén don vdi bi don
bang gidy tay nhung van c6 hiéu luc phap luat theo Nghi dinh 43 nim 2014, cac
giao dich chuyén nhuong dat tir ngay 01/7/2014 trd vé trude van duoc Nha nudc
cong nhan theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 129 BLDS 2015. Dién tich dat tdi
thiéu Nha nudc quy dinh theo quyét dinh 19/2009/QB-UB ngay 25/2/2009, nha,
dat ctua nguyén don chuyén nhuong trude nén khong bi diéu chinh... thy: Viéc
giao dich chuyén nhuong nha bang “To chuyén nhwong nha (viét tay), ngay
01/9/2001 ", da vi pham ca vé hinh thirc 13n nodi dung nén bi vo hiéu Ny tir thoi
diém hai bén xé4c lap giao dich nhu d phan tich tai [2.4]. Mat khac, Ny tai thoi
diém nam 2001, viéc chuyén nhuong nha cta nguyén don va bi don ciing da vi
pham nhiéu quy dinh phap luat khac, tai Diéu 30 Luat dat dai nam 1993, quy
dinh khong dugc chuyén quyén sir dung dat khi dat khong co gidy to hop phap.
Hon nita, giai doan nay di c¢6 Quyét dinh 64/2001/QD-UB ngay 30/7/2001, cua
ij ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh quy dinh han muc dat ¢ tai Quan Al
cho céc trudng hop cip gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha
1a 160m*/ho nén dién tich dat dién tich dat 5,25 m*, Nng 3m, hién 14 6,3 m’,
khong thudc trudng hop duge cdp Gidy ching nhan quyén sir dung dit theo
khoan 1 Piéu 29 Nghi dinh 43/2014ND-CP ngay 15/05/2014, quy dinh diéu

18



kién dé thura dat c6 dién tich nho hon dién tich tdi thiéu dugc cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat. Ngoai ra, theo Cong vin sé 2360/GCN-PK ngay
10/7/2019, cua Vian phong ding ky dat dai C nhanh Quan Al (BL 281) thi nha,
dat s6 122/38/11B khong c6 hd so luu trit va thude quy hoach mot phan dat hdn
hop va mot phan thudc 16 gidi Puong sb 6... theo Quyét dinh sé 883/QD-UBND
ngay 21/02/2013, ciia Uy ban nhan dan Thanh phdé H6 Chi Minh. Con Biéu 129
B6 luat dan sy 2015, chi dugc ap dung trong truong hop giao dich dan su vi
pham vé mit hinh thtc va day la diéu kién co hiéu luc cua giao dich, khi giao
dich khong vi pham cac diéu kién c6 hiéu lyc khac. Vi vay, khong c6 co so chép
nhan cac 1y do khang cdo nay.

[2.7.] Pbi véi cac y kién khang cdo vé khoan tién vay 220.000.000 dong...
Tda an cép so tham chua 1am 16 tién d6 1a tién gi, sao lai budc nguyén don tra du
cho ba N 220.000.000 déng? Khong cho dbi chat? ba N cho thué nha cua
nguyén don, nhung khong khau trir tién no 13 chua xem xét toan dién, day du
cac ching c, tai phién toa, ba N thira nhan c6 nhan tién, nhung khong ching
minh dugc 1a tién gi ngoai s6 tién mugn 220.000.000 dong, thay:

Nguyén don thira nhan c6 muon tién ba Tran Nguyét N nhiéu 1an tir 2003
dén 2011, téng cong 1a 220.000.000 déng khong 14i va chua tra tién thé hién tai
Ban tu khai ngay 9/7/2019 (BL311)... Tai phién toa so tham ngay 18/10/2019
(BL345) 1a “..Hai bén cé vay tién nhiéu lan sau khi cin triv thi con no
220.000.0004...”; Tai don khang cédo bo sung tu thira nhan “chiing t6i chimg
minh dwoc 220 triéu d&ng la trién vay muon, chung toi no truoc 172.000.000d
lam tron s6, ba N dwa thém 48.000.000d ... khong dua ra duoc chimg ctr ching
minh khoan tién ndy c6 cong ca lai 5%/thang. Thira nhan do khong cé tién tra
nén ngay 05/9/2012, ba N dua gidy xac nhan c¢6 muon 220.000.000 déng khong
c6 13i va gidy ban nha nén da ky. Nhung lién tuc c6 y kién thay doi vé khoan
tién da tra cho ba N; c6 cung cip ching ctr cho viée tra tién 1 chit viét va ky
nhan tién cta ba N “gép 06/9/2010...Dd nhdn méi ngay 100.000 dén hét ngay
31/5/2014 la ngung” (BL42); cac ky nhan tién khac (BL 291- 300) va yéu cau
khau trir s6 tién ba N cho thué nha 1a 40.500.000 déng... néu chi con ng ba N
56.500.000 dong tinh dén ngay 01/02/2017. Nhitng chtng cir nay déu da duoc
ddi chét tai phién toa so tham, c6 ba N tham du, nhung khong dugc ba N khong
thtra nhan, vi¢c khong thira nhan ctia ba N 1a c6 co s¢. Bdi toan bo chirng cur nay
khong thé hién tinh c6 lién quan dén viéc nguyén don gdp 100.000 dong/ngay dé
tra sb tién vay 220.000.000 dong, trong khi ngoai dong chir “gdp 06/9/2010...”
con c6 chit “Pua 30 trieu ngay 5/9/2012...1ng 50.000 + 100.000...TC150.000;
“..Dd nhdn méi ngay 100.000 dén hét ngay 31/5/2014 la ngung”, khong thé
hién nhén ngdy nao tra gop cho sb tién vay ndao. Con cac ky nhan tién khac (BL
292, 297) ¢6 thé hién ngay thang nam c6 thé 1a 2014, 2015 thi trude s tién tra
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déu ghi muon 10 triéu, 30 triéu, cin ct Piéu 91, 93 BLTTDS ching cir trén
khong dugc Toa so tham chap nhan 1a hoan toan cé co s6.

[2.8.] Tuy nhién, ddi véi ching cir nguyén don cung cép tai Toa an cap
phuc tham 13 to gidy c6 ndi dung chinh thé hién “Thiéu 220 triéu (khéng ldy ldi
tra dwoc 21 triéu con lai 198 triéu, bat dau gop lai tw 06/8/2013, moi ngay tra
100.000 Tir ngay 31/8 dwoc 26 ngay... Tong cong 09 thing dwoe 26.900.000.
198.000 - 26.900 con thiéu lai 171.100.000d tién thiéu nay tinh dén ngdy
30/4/2014”, bén nguyén don cho rang day la chit viét ciia ba N nén sb tién vay
200.000.000 dong chi con ng 1a 171.100.000 dong, chi déng y tra sb tién nay.
Pai dién uy quyén ba N 1a 6ng C chi thira nhan chit viét ciia ba N, nhung khong
thira nhan ching ct nay lién quan dén sb tién 220.000.000 ddng ba N cho
nguyén don vay roi cdm cd nha, ban nha, thiy: Chimg cr méi nay va y kién vé
vay muon tién cua cac bén cho thiy gitta nguyén don va ba N ¢6 viéc vay muon
tién nhiéu lan tong cong 1a 220.000.000 déng va do khong cé tién tra tiép nén
ngay 01/10/2011, nguyén don c6 c¢d cho ba N cin nha 122/38/11B bang gidy tay
véi s6 tién 220.000.000 dong, thoa thuan trong vong 03 nim giao gidy to nha va
quyén sé hitu cho ba N, trong thoi gian cam nha c6 diéu kién tra no trudc thoi
han thi phai tra lai nha... chang ctr 1a “Gidy c¢é nha” ngay 01/10/2011 (BL
284,283) do chinh ba H, ba Q viét va chinh thira nhan caa ba N tai “Pon yéu
cau...ngay 01/6/2017” thi sau khi ¢ nha nguyén don van tra 1di cho ba N
200.000 ddng/ngay dén ngay 21/11/2011, do khong c6 kha nang tra 13i dugc nita
nén hai bén di théng nhat nguyén don ng ba N 220.000.000 dong va cin trir
bang thoa thuin ban nha thé hién tai “Gidy bdn nha; gidy trd ng” ngay
05/9/2012 (BL 290, 289). Theo “Gidy trd no’” ngay 05/9/2012, c6 ndi dung sau
khi trd xong ng thi ba N s€ tra lai nha. Do vay, chung cir mé1 nguyén don cung
cap 1a chir viét cia ba N vé sb tién ng 220.000.000 dong tinh dén ngay
30/4/2014, nguyén don chi con thiéu 171.100.000 dong 1a c6 co sd, vi hoan toan
phu hop sb tién ng 220.000.000 ddng khong 14y 14i tai ching ¢ ndy voi gidy tra
ng ngay 05/9/2012, nén cb co s xac dinh mic du nguyén don di ky gidy ban
nha ngay 05/9/2012, nhung van tiép tuc tra tién ng gbc 220.000.000 dong dén
ngay 30/4/2014 1 con lai 171.100.000 déng. Do khéng co tién tra tiép nén nha
van thudc quyén so hiru ciia ba N nhu chinh thoa thuén cua nguyén don. Nhu
vy, “Gidy ban nha” ngay 05/9/2012 13 hop ddng gia cach nhu Toa an cap so
tham xéac dinh 1 hoan toan chinh xac. Vi vdy, nguyén don c6 nghia vu phai tra
cho ba Tran Nguyét N s6 tién ng con lai 171.100.000 dong, do hop dong chuyén
nhuong nha ngay 05/9/2012 bi vo hi¢u. Theo cac ching ctr vira phan tich thi
nguyén don cb nha nim 2011, rdi ban nha cho ba N tir nim 2012 dé khiu trir
vao sb tién nguyén don vay va tu nguyén giao quyén s& hiru nha cho ba N tir
thoi diém nam 2011, chi 1ay lai nha khi tra hét sb tién no vay. Khong c6 thoa
thuan ba N khong duoc quyén cho thué nha, hodc khau trir tién thué nha vao tién
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ng vay 220.000.000 dong nén khong c6 co so khau trir tién thué nha, vao sb tién
nguyén don c6 nghia vu phai hoan lai cua sd tién vay chua tra hét 1a
171.000.000 dong, khi hgp déng mua ban nha bj v hiéu.

[2.9.] Bdi v6i cac ¥ kién cho ring Ban 4n so thdm ap dung khoan 2 Diéu
305 BLDS vé nghia vu cham tra tién; nhan dinh (Trang 9) “...cé ldp bién nhdn
tién ngay 5/9/2012...”; vi pham té tung vi khong c6 bién ban kiém tra, giao nop
chtng ctr, khong cé bat ky bién nhan tién nao thay: Viéc can cir khoan 2 Diéu
305 BLDS 2003, cép so thAm di c6 dinh chinh. Chimg c&r ma Ban an so tham
nhan dinh (Trang 9) “Gidy trd no” ngay 05/9/2012 da dugc cong khai chimg cir
ngay 11/5/2018 (BL 239), viéc nhan dinh cta ban an so thdm chi 1a cau chir
nhung khong 1am sai ban chét ctia ching cu 13 “Gidy trd no” ngay 05/9/2012,
trong d6 viéc nguyén don thira nhan muwon ba N 220.000.000 dong, vi vay
khéng c6 co so chap nhéan y kién ndy cua nguyén don.

[2.10.] Dbi voi cac ¥ kién ban an tuyén vo hiéu gidy ban nha giita nguyén
don va ba N vi sai vé mat hinh thic, nguyén don tra lai cho ba N so tién
220.000.000 d6ng nhung khong xem xét sb tién ba N cho thué nha tir thang
8/2014 dén ngay Toa an xét xir thang 11/2019 (1.500.000 dong x 63 thang =
94.500.000 dong) dé can trir sb tién nguyén don no 1a khong giai quyét yéu cu,
quyén loi hop phap cua nguyén don... Toa an cip so thadm khéng cho cac bén
d6i chat xem tién ba N nhan mdi ngay tir nguyén don 13 tién gi? Trong khi ba N
thira nhan dung 14 chit ky, chit viét cia ba N nhung khong thira nhan tién gop tra
ng 220.000.000 doéng, Ban an chi ndi ba N khong thira nhan va nguyén don
khéng chtimg minh duoc... da giai quyét vugt qua yéu cau cua ba N chi yéu cau
tra lai s6 tién vay muon... nhung Tda 4n lai xem xét yéu cu nguyén don boi
thuong thiét hai sd tién 30.386.333 dong, thdy: Tir cac chimg cir dd dugc phan
tich tai [2.7], [2.8], [2.9] c¢6 co sé khang dinh giao dich mua ban nha xéac lap
bang “Gidy bdn nha giita ba Tran Nguyét N va nguyén don ngay 05/9/2012” 13
giao dich gia tao nham bao dam trong trudng hop ba H, ba Q khong tra dugc ng
cho ba N. Ca hai bén déu thira nhan nha s6 122/38/11B Pudng A, Phuong B,
Quan Al khong c6 gidy ching nhan quyén st dung dat va tai san gan lién véi
dat. Viéc mua roi ty xdy stra ciia nguyén don khong xin phép co quan c6 tham
quyén; khong c6 gidy to hop 16 nén v6 hiéu vé hinh thirc va ndi dung do vi pham
diéu cAm cua phap luat, cac bén déu ddng ¥ yéu cau tuyén vo hiéu. Do vo hiéu
nén Toa 4n cap so thim da giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu va xac dinh
181, trach nhiém bdi thudng thiét hai cia cac bén 1am cho hop dong mua ban nha
v6 hiéu 1a phu hop quy dinh huéng din cua Nghi quyét 01/2003/NQ-HDTP
ngay 16/4/2003 cua Hoi déng Tham phan Toa an nhan dan Toi cao. Vi vy,
nguyén don chi phai tra lai s6 tién gbc da vay con lai 13 171.100.000 déng nhu
[2.8] cho ba N va I¢€ ra ba N phai trd lai can nha 122/38/11B cho nguyén don
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nhung theo [2.4], [2.6] thi hop ddong mua ban nha ngay 01/9/2001 vo hiéu, nén
ba N va ba Pham Thi S da giao nha lai cho bi don la phu hgp, khong c6 co sé
chap nhan cac y kién khang cdo trén ctia nguyén don.

[2.11.] Ngoai ra, cap so tham ciling dd xem xét tuyén bd vo hiéu ddi véi hop
ddng chuyén nhuong giita vo chong éng T, ba C va ba N vao ngay 05/9/2012 va
vi bang ban nha 122/38/11B Puong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phdé H6 Chi
Minh 1ap ngay 15/7/2016; hop dong chuyén nhuong nha ¢ giita ba N va ba
Pham Thi S ngay 06/02/2017 1a c6 co so.

[3] Tir nhitng nhan dinh trén cho thiy Toa an so tham ciing d3 c6 nhing sai
sot, nhung viée giai quyét vu an co ban di thu thap day du va danh gia dung cac
chimg ctr chinh lién quan dén giao dich chuyén nhuong cin nha cin nha
122/38/11B va khoan tién vay giira nguyén don va ba Tran Nguyét N dé 4p dung
dung quy dinh phap luat, phu hop véi thuc té khach quan cta vu an nén khong
c6 co s& huy Ban an so thim nhu dé nghj cua dai dién nguyén don. Tuy nhién
ban 4n so thAm sau khi nhan dinh khau trir s6 tién bi don nhan chuyén nhuong
nha ban dau + gid tri nha nguyén don xay méi, trir %5 tong gia tri nha, dat da
duoc dinh gia dé chi budc bi don tra lai cho nguyen don 121 000.000 dong 1a
thiéu sot trong viéc tinh toan cong trir. D6i véi sd tién gdc vay 220.000.000
ddng, nay nguyén don chi phai tra 171.100.000 dong theo [2.8], 1a tinh tiét méi
nén can stra lai mot phan ban an so thAm nhu sau:

[3.1.] Gia trj dat 6,3 m® 1a 252.000.000 dong + 28.572.672 dong (gia tri xdy
dung nha 12,6 m®) = 280.572.672 dong 1a tong gia tri nha, dat can nha sb
122/38/11B Pudng A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé Hd Chi Minh. Khéu trir
s6 tién bi don phai tra lai cho nguyén don 10.000.000 dong (dd nhén chuyén
nhuong nha dat ban dau) + 28.572.672 dong (tién gi tri nha nguyén don da xay)
= 38.572.672 ddng + 121.00.000 dong (50% s tién tuong (mg vai 16i mdi bén
phai chiu 280.572.672 - 38.572.672 : 2) = 159.572.672 dong 1a sb tién vo chong
ong T, ba C phai hoan trd cho nguyén don ba Q, ba H.

[3.2.] Do hop dong mua ban gitta ba N va nguyén don ngay 09/5/2012, 1a
gia cach, vi pham ndi dung va hinh thirc quy dinh cua phdp luat nén vo hi¢u. Ca
hai cing c6 16i twong dwong nhau, mdi bén phai chiu 50% 15i trong viéc boi
thuong thiét hai do hop dong vo hiéu. Nguyén don phai hoan tra lai tién gbc
thuc t& con lai chua tra cho ba N theo nhu phan tich tai [2.8] 1a 171.100.000
déng va tién bdi thuong thiét hai do hop dong vo hiéu 54.736.336 ddong
(280.572.672 ddng - 171.100.000 ddng) x 1/2 = 55.736.336 dong). Tong cong
hai khoan nguyén don phai tra cho ba N 1a 225.836.336 dong.

[3.3.] Tir nhitng co s¢ da phan tich va vién din phap luat; khong chip nhan
yéu cau khang cdo huy Béan 4n so thim ctia nguyén don va quan diém cua dai
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dién theo ty quyén cta nguyén don. Chap nhéan ¥ kién va dé nghi cta Pai dién
Vién kiém sat. Stra mot phan ban an dan sy so tham sé 391/2019/DS-ST ngay
14/11/2019 cua Toa an nhan dan Quan Al.

[3.4.] Nhitng quyét dinh khac cua ban an so thim khong bi khang cdo,
khang nghi Hoi dong xét xir phiic tham khéng giai quyét, co hiéu luc phap luét
ké tir ngay hét thoi han khang cdo, khang nghi.

Do stra 4n an so tham nén an phi dan sy so thim duoc tinh lai theo quy
dinh phép luat, An phi dan su phuc thAm nguyén don khéng phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH

Cin ci khoan 2 Diéu 308; Diéu 147; 148, khoan 3 Diéu 296 Bo luat to tung
dan su. Cac Didu 131, 133, 136, 139, 145, 443, 444, 695, 697 B luat dan su
1995; Piéu 450 Bo luat dan sy 2005, Luat Nha ¢ 2005; Nghi quyét sb
01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003, ctia Hoi dong Tham phan Tda an nhan dan
Ti cao hudng dan ap dung phap luat trong viéc giai quyét mot sd tranh chap
dan sy, hon nhan va gia dinh. Can ct Diéu 30 Luat Dat dai 1993; Piéu 127 Luat
dat dai naim 2003; Cac Diéu 26, 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc Ho1; Luat thi hanh an dan su;

Khong chip nhan yéu cau khang cdo cua nguyén don ba Huynh Thi Q, ba
H. Stra mot phan Ban 4n dan su so tham s6 391/2019/DS-ST ngay 14/11/2019
cua Toa an nhan dan Quan Al.

Tuyén xur:

1. Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc:

1.1. Budc 6ng Quéach Dii T, ba Lé Thi C va nhitng nguoi hién ¢ trong can
nha 122/38/11B Pudng A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé Ho Chi Minh phai
ban giao cin nha nay cho nguyén don theo Td chuyén nhuong nha ngay
01/9/2001.

1.2. Chép nhén mét phan yéu cu cta nguyén don vé viéc:

Tuyén b6: Hop dong chuyén nhuong phan dat co tai san gan lién voi dat
ngay 05/9/2012, dugc xac 1ap giita 6ng Quach Dii T, ba Lé Thi C véi ba Tran
Nguyét N vo hi¢u.

Hop ddng ban nha (Gidy ban nha) duoc xac 1ap ngay 05/9/2012, gitta ngudi
mua Tran Nguyét N, ngudi ban Huynh Thi Q 1a v6 hiéu.

2. Chép nhan yéu cau phan t6 cua bi don ong Quach DU T, ba Lé Thi C:
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Tuyén bé Hop déng mua ban nha (T chuyén nhuong nha) ngay 01/9/2001,
duoc xac 1ap gitra 6ng Quach D T, ba Lé Thi C va ba H, ba Huynh Thi Q vo
hiéu.

Bi don 6ng Quach Di T, ba Lé Thi C c6 nghia vu phai thanh toan cho
nguyén don ba Huynh Thi Q tong cong 13 159.572.672 (Mot tram ndm muoi
chin triéu nam tram bdy mwoi hai nghin sdu tram bdy muoi hai) ddng
(38.572.672 dong + 121.00.000 dong = 159.572.672 dong tién nhan chuyén
nhuong ban dau, tién tri gia nha nguyén don xay, % tién 15i boi thuong hop dong
vO hi¢u).

Vian ban thoa thuan mua ban nha dugc xac 1ap ngay 06/02/2017, gitta ba
Pham Thi S va ba Tran Nguyét N 1a v6 hiéu (Hau qua cua hop dong khong yéu
cau giai quyét).

3. Chap nhan yéu cau doc lap cta ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan ba
Tran Nguyét N.

Tuyén bd: Hop ddng chuyén nhuong nha & giita vo chong éng T, ba C va
ba N vao ngay 05/9/2012; Vi bang ban nha 122/38/11B Puong A, Phuong B,
Quan A1, Thanh phé Ho Chi Minh ngdy 15/7/2016 v6 hiéu.

Ba N phai tra lai toan bd phan dién tich nha dét cua cin nha sb 122/38/11B
buong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phé HO Chi Minh ma ba d3 mua cta bj
don cho 6ng Quach Dii T, ba Lé Thi C.

Hop d6ng mua ban nha (Gidy ban nha) dugc xéac 1ap ngay 05/9/2012, giita
ngudi mua Tran Nguyét N, ngudi ban Huynh Thi Q vé viéc nguyén don dong ¥
ban can nha s6 122/38/11B Puong A, Phuong B, Quan Al, Thanh phd HO Chi
Minh cho ba Tran Nguyét N 1a vo hiéu.

Khoéng chap nhan yéu cau cta ba N vé viéc ba H, ba Q phai tra s tién
220.000.000 dong.

Ba Q va ba H chi phai c6 nghia vu tra lai cho ba N s tién da vay can trur
ban nha con lai 1a 171.100.000 dong va tién bodi thuong thiét hai do hop dong vo
hiéu 54.736.336 (Nim muoi bon triéu bdy tram ba mwoi sdu nghin ba tram ba
muoi sdu) ddng. Tong cong sb tién phai tra cho ba Trin Nguyét N 1a
225.836.336 (Hai tram hai mwoi lam nghin tam tram ba muoi sau nghin ba tram
ba muoi sdu) ddng.

Ba N d3 tra lai can nha ké trén cho ong T, ba C nén khong phai thuc hi¢n
nghia vu tra nha do hop dong vé6 hiéu

Huy gidy tra no ngay 05/9/2012, thé hién ngudi muon ba Q, ba H.
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Vin ban théa thuan mua ban nha gitta ba Pham Thi S va ba Tran Nguyét N
ngay 06/02/2017 vo hiéu. Hau qua hop dong vo hiéu hai bén tu thoa thuan
khong yéu cau giai quyét.

Thi hanh an viéc thuc hién nghia vu ctia cac bén tai Co quan Thi hanh an
dan sy c6 thAm quyén sau khi ban an c¢6 hiéu luc phap luat.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh an (d6i véi
cac khoan tién phai tra cho nguoi dugc thi hanh an) cho dén khi thi hanh an
xong, tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan
tién 13i cua sb tién con phai thi hanh an theo mirc 14i suit quy dinh tai Diéu 357,
Diéu 468 B ludt dan sy nim 2015 twong tmg voi thoi gian chua thi hanh an.

4. V& an phi:

4.1. An phi ddn sw so tham: Nguyén don phai chiu tong cong 11.592.000
(Muoi mét triéu ndm tram chin muwoi hai nghin) déng (300.000 ddng d6i voi yéu
cau budc tra nha khong dugce chip nhan va phai chiu 5% an phi ¢ gia gach la
11.292.000 (Muwoi mét triéu hai tram chin muoi hai nghin) déng (Iam tron)
tuong g v4i s tién co nghia vy phai hoan tra cho ba N ké trén). Pugc khau
trir vao sd tién tam Gng 4n phi dd ndp tong cong 1a 900.000 (Chin tram nghin)
ddng theo theo cac Bién lai thu s 0007497 ngay 05/4/2017; Bién lai thu sb
0007498 va Bién lai thu s6 0007499 ngay 05/4/2017 cua C cuc Thi hanh 4n dan
su Quan 4. Do d6 nguyén don ba Huynh Thi Q; H con phai ndp thém
10.692.000 (Muoi triéu sdu tram chin mwoi hai nghin) dong.

4.2. Bi don phai chiu 5% an phi c6 gia ngach ddi v6i sb tién phai thanh
toan cho nguyén don 1a (159.572.672 ddng x 5%) = 7.978.500 (Bdy triéu chin
trdam bay mueoi tam nghin ndm tram) déng. SO tién nay duge khiu trir vao sb tién
tam ung &n phi bi don c6 dai di¢n 1a 6ng Pinh Ca Long da nop 1a 600.000 (Sau
tram nghin) dong theo Bién lai thu sb 0008827 va Bién lai thu s6 0009928 ngay
05/4/2017 cua C cuc Thi hanh an dan sy Quan 4. Bi don phai ndp thém
7.378.500 (Bdy triéu ba tram bdy muwoi tam nghin ndm tram) ddng.

Ba Tran Nguyét N khong phai chiu an phi dan sy so tham ddi véi yéu cau
tuyén hop déng mua ban nha vo hiéu, nhung phai chiu 2.445.000 dong tién an
phi dan sy so tham tuong Gmg véi so tién kh 6ng dugc chap nhan 1a 48.900.000
ddng, dugc khiu trir vao tién tam tng an phi da ndp 5.500.000 dong theo Bién
lai thu sd 0008829 ngay 05/4/2017 ctia C cuc Thi hanh 4n dan sy Quéan 4, nén
dugc hoan lai sd tién chénh 1éch 1a 3.055.000 (Ba triéu khéng tram nam muoi
lam nghin) dong.

4.3. An phi déan sw phiic thdm: Nguyén don khong phai chiu, hoan lai cho
nguyén don sb tién 600.000 (Sdu tram nghin) ddng d3 ndp tai Bién lai thu tam
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ung an phi, 1€ phi Toa an s6 AA/2018/0024763 ngay 25/11/2019 cua C cuc Thi
hanh an dan sy Quan 4 (nguoi ndp H).

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi ngudi dugc thi hanh dn dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cdu thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoic cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat Thi hanh
an dan sy; thoi hi¢u thi hanh 4n duoc thyc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan sy nam 2008 (stra d6i, bd sung nam 2014).

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP.HCM; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Quéan Al;
- C cuc THADS Quén Al;
- Cac duong su;
- Luu.

P6 Thi Hoa
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