TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO THU PUC DPoc 1ap - Tu do - Hanh phuc
THANH PHO HO CHI MINH

Ban 4n s6: 3998/2024/DS-ST
Ngay: 27/8/2024

V/v tranh chap chuyén nhuong
hop ddng mua ban cin ho

] ] NHANDANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO THU DUC - THANH PHO HO CHI MINH

Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Cao Thi Hién Liiy

Cdc Hoi tham nhan dan:

1. Ba Bbang Thi Thanh Tam

2. Ba Dinh Thi Diém Kiéu

Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhin dan thanh phé Thii Dicc, Thanh phé Ho
Chi Minh tham gia phién toa: Ba V6 Thi Thanh Phuong - Kiém sat vién.

Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Ngoc Hoa - Thu ky Toa 4n thanh ph6 Tha
buc, Thanh pho H6 Chi Minh.

Ngay 27 thang 8 nam 2024, tai try sd Toa an nhan dan thanh phd Thu Puc,
Thanh pho HO Chi Minh xet xur so tham cong khai vy an thy ly so6
670/2022/TLST-DS ngay 03 thang 10 nam 2022 vé viéc “Tranh chap chuyen
nhuong hop dong mua ban cin hd” theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xur sd

5540/2024/QDXXST-DS ngay 18 thang 7 nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa
s0 6517/2024/QDBST-DS ngay 09 thang 8 nam 2024, gilra cac duong su:

Nguyén don: Ong Truong Ngoc B, sinh nam 1985 ,

Dia chi: Can ho C, tang A, chung cu D R, duong C, phuong L, thanh pho
T, Thanh ph6 H6 Chi Minh (c6 mat).

Bi don: Ong Chau Ngoc T, sinh nim 1980 ,

Dia chi: Thon C xa B, huyén T, tinh Binh Thuan (vang mat).

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Cong ty TNHH X o

Tru sé: s6 C duong L, Phuong A, Quan C, Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phdp Iudt: Ong Nguyén Québc D, chirc vu: Giam ddc

Dia chi: s6 B duong H, Phudng A, quan P, Thanh phd H6 Chi Minh (vang

mat).



NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ngay 18 thang 7 nam 2022 va 101 trinh bay ctia nguyén
don 6ng Truong Ngoc B:

Ngay 03/8/2018 dng va 6ng Chau Ngoc T da thoa thuin vé viéc chuyén
nhuong hop dong mua ban cin ho s6 C (ting A) toa nha chung cu D (D), Puong
C, phuong L, thanh phé T, Thanh phé HO Chi Minh (goi tit 12 can ho S). Sau
khi théng nhat ndi dung chuyén nhuong hop dong mua ban can hg, hai bén ky
H0’p dong dat coc tai Vin phong C ngay 03/8/2018, sd cong ching 19972 voi
ndi dung ong T dong ¥ chuyén nhuong hop déng mua ban can ho sd C2- -12-08
cho 6ng voi gia 1.670.000.000 dong, ong dat coc cho ong T s6 tién
1.600.000.000 ddng. Hop doéng quy dinh vé d6i twong, phuong thirc, thoi han
thanh toan, thoi han tién hanh mua ban, chuyén nhuong va trach nhiém néu vi
pham hop d6ng. Sau khi ky hop dong dit coc hai bén tlep tuc ky Hop dong uy
quyén so cong chimg 19973 v6i ndi dung 6ng T ity quyen cho 6ng thay mat tiép
tuc thuc hién toan bo quyén va nghia vu phat sinh d6i véi Hop dong mua ban
cin ho s6 46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010 (kém céac phu luc); Van ban
chuyén nhuong hop dong sd cong ching 020897 ngay 11/9/2014 va 6ng dugc
toan quyén quan ly, s¢ hiru can hg. Sau khi ky cac hop dong, ngay 04/8/2018
o6ng thanh toan tién chuyén nhuong hop dong mua ban cian ho cho 6 ong T va 6ng
T ban giao can ho cho 6ng quan ly, su dung. Tuy nhién sau nhiéu lan 6ng yéu
cau nhung ong T khong ky van ban chuyén nhuong hop dong thi 6ng phat hién
ong T da thé chap gidy to mua ban cin ho dé vay tién tai Ngan hang TMCP P
(goi tat 1a ngan hang B1) tir nam 2015 ma khong thong bao cho 6 ong biét. Ong T
c6 cam két s& sém thyuc hién nghia vu voi ngan hang dé hoan tit viéc chuyén
nhuong hop déng mua ban cin ho. Do ong T khong thanh toan dirt diém khoan
ng cho ngan hang dé giai chap tai san nén chii dau tu khong dong ¥ ky xac nhan
viéc chuyen nhugng hop déng mua ban cin ho cho 6 ong. Vi vay ngay 31/5/2024
ong da ho trg ong T thanh toan khoan tién vay con ng dé ngan hang giai chép tai
san. Ong yéu céu Toa an coéng nhan Hop dong dat coc sd cong ching 19972 va
Hop dong ty quyen s6 cong ching 19973 ngay 03/8/2018 c6 hi€u lyc; Cong
nhén ong duoc tiép tuc thuc hién cac quyén va nghia vu theo Hop dong mua ban
can ho so 46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010 ctia Cong ty X.

Bi don 6ng Chau Ngoc T trinh bay:

Can ho C2-12-08 thudc du an cua chu dau tu Cong ty TNHH X (goi tét 1a
cong ty X). Ngay 26/11/2010 cong ty X ky Hop déng mua ban cin ho sd
46/TTL-HPMB/2010 ban can ho cho 6ng Pham Trong Q. Ngay 02/9/2014 6ng
Q ky Hop déng dit coc chuyén nhuong hop dong mua ban cin hd chung cu cho
ong va ngay 11/9/2014 ong Q cung vo la ba Tran Thi Phude N ky Vian ban
chuyén nhuong hop ddéng mua ban nha & sd cong chung 020897 tai Phong C1
Thanh phé HO Chi Minh dé chuyén nhu’qng hop dong mua ban can ho cho ong.
Ngay 24/9/2014 Cong ty X xac nhan viéc chuyén nhuong hop déng mua ban
cdn hy C2-12-08 gilta ong Q va 6ng theo Van bdn s6 05/XNCN-2014. Ngay
03/8/2018 6ng doéng ¥ chuyén nhuong hop dong mua ban cin ho C2-12-08 cho
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ong Truong Ngoc B voi gia 1.670.000.000 ddng. Do ong dang thé chap can hd
vay tién tai ngan hang nhung 6ng khong thdng bao cho ong B biét nén ngay
03/8/2018 6ng dé nghi 6ng B ky hop dong dat coc va hop ddng ty quyén dung
nhu ong B trinh bay. Sau khi ky hop dong va nhan tién 6ng ban giao cin ho cho
ong B quan 1y, str dung tir ngay 04/8/2018. Thoi gian qua 6ng chua c¢6 kha nang
tra ng cho ngan hang nén chua giai chép duoc tai san dé thuc hién cac thu tuc
chuyén nhuong hop dong mua ban cin ho cho éng B theo quy dinh. Ngay
31/5/2024 6ng B di hd tro 6ng thanh toan khoan no con lai cho ngan hang dé
giai chap tai san nén 6ng dong ¥ véi cic yéu cau ciia 6ng Truong Ngoc B.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan Cong ty TNHH X ¢6 nguoi dai
dién theo phap luat 6ng Nguyén Quoc D trinh bay:

Cong ty TNHH X 1a chua dau tu dy 4n chung cu D L tai dia chi BPuong C,
phuong L, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh. Cin ho C2-12-08 thudc dy an
chung cu D L. Ngay 26/11/2010 Coéng ty da ky Hop dong mua ban cin ho sd
46/TTL-HPMB/2010 dé ban cin hd cho 6ng Pham Trong Q, ba Tran Thi Phudc
N. Ngay 11/9/2014 6ng Q ba N chuyén nhuong hop dong néu trén cho 6ng Chau
Ngoc T. Cin cr yéu cu ciia cac bén va Vin ban chuyén nhuong hop dong s6
cong chimg 020897 ngay 11/9/2014 cua Phong C1 Thanh phé HO Chi Minh,
ngay 24/9/2014 cong ty di ky Gidy xac nhan sé 05/XNCN -2014 vé viéc chuyén
nhuong hop dong tir ong Q ba N sang ong T. Ngay 30/9/2014 cong ty c6 nhan
dugc cac thong bao ctuia ngan hang B1 thong bao vé viéc 6ng T vay tién tai ngan
hang. Viéc chuyén nhuong hop dong mua ban cin ho giita 6ng Chau Ngoc T va
ong Truong Ngoc B chua duoc cong ty xac nhan. Truong hop tai san duoc giai
chap va cac bén hoan tat cac thu tuc theo quy dinh thi cong ty s& xac nhan viéc
chuyén nhuong hop dong mua ban cin hé.

Tai phién toa, nguyén don gitr nguyén yéu cau khoi kién. Bi don va nguoi
c6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 don yéu cau vang mit va vang mit tai phién
toa. Vi vay Hoi dong xét xur tién hanh xét xur vu an.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phd Thi Dic, Thanh pho HO Chi
Minh tham gia phién toa phat biu y kién:

Vé t6 tung: ké tir khi thu 1y vu an cho dén trudc thoi diém Hoi dong xét xur
nghi an, Toa an da thyc hién cac trinh ty, thu tuc theo dung quy dinh cta B luét
t6 tung dan sy ndm 2015, dam bao cho cac duong sy ¢6 cac quyén va nghia vu
khi tham gia t6 tung.

V& noi dung: thoa thuan giira nguyén don va bi don vé chuyén nhuong hop
déng mua ban cian ho C2-12-08 (tang A) tda nha chung cu D R, Puong C,
phuong L, thanh phd T, Thanh phé H6 Chi Minh phu hop véi quy dinh tai muc
11.2 Piéu 11 cta Hop dong mua ban cin ho 4S-Riverside Linh Pong s6
46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010. Bi don da dugc Cong ty X xac nhan
duoc tiép tuc thyc hién cac quyén va nghia vu theo Hop dong mua ban cian ho sb
46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010 theo Van ban sb 05/XNCN-2014 ngay
24/9/2014 nén bi don c6 quyén chuyén nhuong hop dong cho nguyén don. Pén
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nay nguyén don yéu cau cong nhan hop dong, bi don dong y nén dé nghi hoi
ddng xét xir chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li€u, ching cur c6 trong ho so vu 4n duoge thim
tra tai phién toa, can ctr két qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién
Vién kiém st nhan dan thanh phd Tha DPac phat biéu quan diém, Hoi dong xét
xu nhan dinh:

[1] Vétd tung:

[1.1] Quan h¢ tranh chép giira cac duong su 1a “Tranh chap vé chuyen
nhuong hop dong mua ban can ho” theo quy dinh tai Khoan 3 Piéu 26 Bo luat to
tung dan su ndm 2015, thudc thim quyén giai quyét cua Toa an.

[1.2] Thim quyén giai quyét: Tranh chip phat sinh tir giao dich chuyén
nhuong hop dong mua ban can ho va can ho toa lac tai thanh phd T nén vu 4an
thudc thim quyén giai quyét cia Toa an nhan dan thanh phd Thu Ptc, Thanh
phb H6 Chi Minh theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Diéu 35; Piém ¢ Khoan 1
Diéu 39 B0 luat tb tung dan sy nam 2015.

[1.3] Thu tuc xét xir vang mit duong sy: Bi don — 6ng Chau Ngoc T da
duoc triéu tap tham gia phién toa ngay 09/8/2024 nhung vang mit nén Hoi dong
x€t xr phai hodn phién toa. Sau khi hoan phién toa, Toa an tiép tuc triéu tap bi
don tham gia phien tda 1an thir hai, bi don giri van ban giai trinh va ving mat.
Ngu’ol co quyen lg1, nghia vy lién quan — Cong ty TNHH X dé nghi Toa an g1a1
quyét vu an vang mat. Can c Khoan 2 Diéu 227 Khoan 1 Biéu 228 B luat TS
tung dan su nam 2015, Toa an giai quyét vu 4n vang mit cac duong su néu trén.

[2] V& ndi dung: Nguyén don yéu cau cong nhan Hop dong dit coc s6 cong
chtmg 19972 va Hop dong uy quyén s6 cong chimg 19973 ngay 03/8/2018 c6
ndi dung nguyén don chuyén nhuong Hop déng mua ban cin hd sé 46/TTL-
HDPMB/2010 ngay 26/11/2010 cho bi don c¢6 hi€u luc phap luat; Cong nhan
nguyén don dugc tiép tuc thuc hién cac quyén va nghia vu theo Hop déng mua
ban can ho s6 46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/1 1/2010 cua Cong ty X dbi voi can
ho C2-12-08 vi nguyén don di thanh toan du tién nhan chuyén nhuong hop
dong mua ban cdn hg cho bi don va bi don da ban giao can ho cho nguyén don
quan ly, str dung tir ngay 04/8/2018.

Bi don c6 ban ty khai ngay 31/5/2024 va Van ban ngay 03/8/2024 guri Toa
an trinh bay v kién va dong y voi yeu cau cua nguyén don nhung vi ly do st
khoe nén khong dén Toa an dé tham gia giai quyét vu an.

Cong ty X, chi dau tu du 4n xac nhan vé lich st chuyén nhuong d6i véi
hop déng mua ban cin ho sb C2-12-08 dung nhu bi don trinh bay. Tur khi ban
can ho cho dén nay cong ty chi xac nhan viéc chuyén nhuong hop dong tr ong
Q, ba N'sang dng T. Viéc cong ty chua xac nhan chuyén nhuong hop dong theo
dé nghi ctia 6ng B 1a do tai san dang thé chap tai ngan hang.



[2.1] V& ngudn gdc cin ho: Can clr cac tai liéu ¢ trong hd so vu an thé
hién can ho C2-12-08 c6 téng dién tich 75,05 m? thudc dy 4n Toa nha chung cu
D L, chu dau tu dy an 1a cdng ty TNHH X. Ngay 26/11/2010 cong ty X L da ban
can ho cho 6ng Pham Trong Q theo Hop dong mua ban cin ho sé 46/TTL-
HPMB/2010. Ngay 11/9/2014 6ng Q cung vo 1a ba Tran Thi Phude N ky Vin
ban chuyén nhuong hop déng mua ban nha & sd cong chimg 020897 tai Phong
C1, Thanh phé H6 Chi Minh dé chuyén nhuwong hop déng mua ban cin ho cho
6ng Chau Ngoc T. Ngay 03/8/2018 dng T chuyén nhuong hop déng mua ban
can hg cho dng Truong Ngoc B.

[2.2] Xét, sau khi bi don nhan chuyén nhuong hop ddng mua ban cin ho tir
ong Q, ba N thi ngay 24/9/2014 cong ty X da c6 Van ban s6 05/XNCN-2014 xac
nhén 6ng Chéu Ngoc T (b1 don) duoc tiép tuc thuc hién cac quyén va nghia vu
theo Hop dong mua ban cin ho sé 46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010. Vi
vay viéc nguyén don va bi don thoa thuan chuyén nhuong hop dong mua ban
can ho 13 tu nguyén va phu hop véi muc 11.2 Diéu 11 cua Hop dong mua ban
cin ho 4S-Riverside Linh Pong s6 46/TTL- HDMB/2010 ngay 26/11/2010. Can
ctr hop dong dat coc va Hop dong uy quyén ngay 03/8/2018 thé hién bi don
chuyen giao quyén va nghia vu ctia bj don theo Vin ban chuyen nhuong hop
d6ng mua ban nha ¢ cho nguyén don voi gia 1.670.000.000 dong, nguyén don
d3 thanh toan cho bi don s tién 1.600.000.000 dong theo hop dong dit coc.
Nhu vay nguyén don di thuc hién nghia vy thanh toan tién chuyén nhuwong hop
déng cho bi don ding nhu thda thuan va da nhan can ho quan ly, st dung tur
ngay 04/8/2018. Giao dich giita nguyén don va bi don dam béo céc diéu kién va
phu hop v6i quy dinh cua phap luat nén da phat sinh hi¢u luc theo quy dinh tai
Piéu 117 Bo luat dan sy nam 2015. Viéc nguyén don chua dugc céng ty X xac
nhan chuyén nhuong hop déng mua ban cin ho 14 do bi don chua giai chap tai
san va chua thuc hién cac thua tuc va nghia vu nop thué.

[2.3] Xét, can cir Thong bao s6 481/TB-BIDV.BTH ngay 31/5/2024 cia
Ngan hang TMCP D va Ban ty khai ngay 31/5/2024 cua dai dién ngan hang xac
nhan bi don di hoan thanh nghia vu tai chinh véi ngan hang va tai san thé chap
da dugc giai chép Nguyén don thira nhan dang giit toan bd ban chinh cac gidy
t& lién quan dén can ho. Nhu vay dén nay tai san thé chap 1a can ho C da duoc
giai toa, bi don dong ¥ y tiép tuc thuc hién hop dong nén yéu cau cua nguyén don
1a ¢6 can ctr, dugc chap nhan.

Tu nhing phan tich trén, Hoi dong xét xtr xét théy dé‘ nghi cua dai dién
Vién kiém sat nhan dan thanh pho Thu Ptrc, Thanh phdé H6 Chi Minh la phu
hop, ding quy dinh nén dugc chap nhan.

[3] An phi dan su so thdm: Do chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don nén bi don phai chiu an phi dan sy so tham theo quy dinh phap luat.

Vi cac lé trén,



QUYET PINH:

Can cu thén 3 Piéu 26; Diém a Khoér} 1 Piéu 35; Piém ¢ Khoan 1 Di:éu
39; Khoan 1 Diéu 147; Khoan 1, Khoan 2 Biéu 269; Diéu 271 va Khoan 1 Diéu
273 B0 luat t6 tung dan sy nam 2015;

Cian ¢t Diéu 129; Diéu 328; Diéu 562 Bo luat dan sy nam 2015;

Can ¢t cac Diéu 117; 118; 119; 120; 121 va Diéu 123 Luat nha ¢ nim
2014;

Can ctr Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008 (d4 stra d6i, bo sung ndm 2014);

Cin ctr Nghi quyét s0 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh mac thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va su
dung an phi va 1¢ phi Toa an.

1. Cbép nhén yéu cﬁq khoi kién cta 6ng Truong Ngoc B dbi v6i ong Chau
Ngoc T vé viéc “Tranh chap chuyén nhugng hgp dong mua ban can ho™;

Cong nhéan Hop dong dit coc s6 cong ching 19972 ngay 03/8/2018 va Hop
dong ty quyén so cong chimg 19973 ngay 03/8/2018 cua Van phong cong chung
Binh Thanh Thanh pho C co hiéu luc;

‘ Ong Chau Ngoc T ¢6 trach nhiém thyc hién cac thu tuc chuyén nhugng hop
dong mua ban can ho C2-12-08 ,(tér}g A) toa nha chung cu D -R, Buong C,
phuong L, thanh pho T, Thanh pho H6 Chi Minh sang tén 6ng Truong Ngoc B;

Truong hop ong Chau Ngoc T khong thyuc hién thi 6ng Truong Ngoc B
dugc quyén lién h¢ cac co quan ¢ tham quyén de thue hién cac n6i dung dugc
y quyén theo quy dinh tai Hop ddng ty quyén sd cong ching 19973 ngay
03/8/2018;

Cong ty TNHH X ¢6 trach nhiém xac nhén cho 6ng Truong Ngoc B duoc
tiép tuc thuc hién cic quyén va nghia vu theo Hop dong mua ban cin ho sb
46/TTL-HPMB/2010 ngay 26/11/2010 dbi véi can ho C (tang 12) tda nha chung
cu D L, Puong C, phuong L, thanh phé T, Thanh phé Ho Chi Minh.

2. An phi dan sy so tham: Ong Chau Ngoc T phai chiu 300.000 (ba trim
ngan) déng, nop tai Chi cuc Thi hanh &n dan sy thanh phé Thua Duc, Thanh phé
Ho Chi Minh.

Ong Truong Ngoc B dugc nhan lai 1.200.000 (mot triéu hai tram ngan)
dong tién tam Gng an phi di nop theo Bién lai thu s6 AA/2021/0028520 ngay
22/9/2022 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy thanh phd Tha Puc, Thanh phd Ho
Chi Minh.

3. Quyeén va thoi han khang cdo, khang nghi:

Puong su c6 mit tai phién toa duge quyén khang céo ban an trong han 15
ngay keé tur ngay tuyén an.

Puong su vang mit tai phién toa dugc quyén khang cdo ban an trong han
15 ngay ké tr ngay nhan dugc ban an hodc ban an dugc niém yét.
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Vién kiém sat nhan dan thanh phd Thu Pic ¢6 quyen khang nghi trong thoi
han 15 ngay; Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 quyén khang
nghi trong thdi han 01 thang, ké tir ngdy tuyén an.

“Trudng hop ban an duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su co
quyén thoa thuén thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6; 7; 7a va Diéu 9 Luat
thi hanh an dan su; thoi hi¢u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu
30 Luat Thi hanh an dan sy nam 2008 (da stra d6i, bd sung nam 2014)”.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
-TAND TP . HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
-VKSND TP . HCM;
- VKSND Tp.Thu Diic; (d3 ky)
- CCTHADS Tp.Thi Brrc;
- Puong su;
- Luu: VP, Hb so.
Cao Thi Hién Lity



