TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Poc lap — Tw do — Hanh phic

Ban an sb: 461/2019/DS-ST
Ngay: 16-10-2019

VIV tranh chap hop ddng mua
ban nha

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN BINH - THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Tham phén — Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Mai Huong
Cdc héi tham nhan dan:

1. Ba Phung Khanh DPao

2. Ong Nguyén Xuan Thao

- Thw ky phién toa: Ba Vi Thi Thu Thuy — Thu ky Toa an nhan dan quan
Tan Binh, Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dgi dién Vién kiém sit nhén dan quan Tin Binh, Thanh pho Ho Chi
Minh tham gia phién toa: Ong Nguyén Trac Giang — Kiém sat vién.

Ngay 16 thang 10 nam 2019 tai Tru s¢ Toa an nhan dan quan Tan Binh,
Thanh phd H6 Chi Minh xét xtr so tham cong khai vu an Dan sy thy 1y sé:
417/2018/TLST-DS ngay 27 thang 8 nam 2018 vé ““Tranh chap hop dong mua ban
nha’’ theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir sd: 168/2019/QDXXST-DS ngay 20
thang 9 nam 2019 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Tran Phuong A — sinh ndm 1993 (c6 mit)
Pia chi: 217 duong N, Phudng M, quan B, Thanh phd Ho Chi Minh.
Bi don: 1/ Ong Tran Vin S - sinh nim 1964 (c6 mat)
2/ Ba bang Son H — sinh nam 1959 (c6 mat)
Cung dia chi: 217 duong N, Phuong M, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1/ Chi cyc Thi hanh an Dan su quan B, Thanh phé H6 Chi Minh
Tru so: 144/5 duong A, Phuong K, quan B, Thanh phé) HO Chi Minh
Truong chi cuc: Ong Nguyén Hoang C



Ngueoi dai dién theo ity quyén: Ba Huynh T6 A1 — Chap hanh vién Chi cuc
Thi hanh 4n Dan sy quan B, Thanh phd HS Chi Minh.

Ngay 07/6/2019 ba Huynh T Al c6 Pon xin ving mit.
2/ Ba H6 Thi Thu P — sinh nim 1989
Dia chi: 112/4A duong B, phuong E, huyén F, Thanh phé H6 Chi Minh
Ngay 08/4/2019 ba H6 Thi Thu P ¢6 Pon xin vang mit.
3/ Ong Tran Coéng T — sinh ndm 1995
bia chi: 217 duong N, Phuong M, quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.
Ngay 19/7/2019 6ng Tran Cong T ¢c6 Pon xin vang mat.
NOI DUNG VU AN:

Tai Pon khoi kién ngdy 18/6/2018 ciia Nguyén don — ba Tran Phwong A
(sau ddy goi la Nguyén don) thi: Ngay 24/3/2018 gitta Nguyén don va 6ng Tran
Vin S, ba Pang Son H (sau day goi 1a Bi don) c6 ky hop déng mua ban nha theo
d6 Bi don ban cho Nguyén don can nha 217 duong N, Phuong M, quan B, Thanh
phé Ho Chi Minh véi gia 450.000.000d, Nguyén don di thanh toan cho Bi don
200.000.000d, 250.000.000d con lai hai bén thoa thuan sé giao déng thoi véi viée
nhan nha, gidy to nha trong thoi han khong qua 30 ngay ké tir ngay ky hop dong
mua béan. Tir khi hét han hop dong cho dén nay Bi don d& dwa ra nhiéu Iy do nham
né tranh, khong co thién chi giai quyét vu viéc nén Nguyén don khoi kién yéu cau
Bi don tiép tuc thyc hién hop dong mua ban ngay 24/3/2015.

Bi don — éng Tran Vin S, ba Pdng Son H trinh bay: Nam 2011 Bi don ¢
lam hop dong chuyén nhuong cin nha 217 duong N, Phuong M, quan B, Thanh
phd H6 Chi Minh cho ba H Thi Thu P véi gia 1.500.000.000d, Bi don da nhan da
tién ciia ba P, nhung thyc ra hai bén khong mua ban nha, d6 chi 1a hop dong gia
cach cua hop dong vay. Bi don thuc nhan cua ba P 1.300.000.000d, thang 2/2012
ba P da tu diang bo sang tén, su viéc sau d6 moi dua ra toa dé giai quyét. Ngay
23/01/2015 TAND Thanh phdé H di ra quyét dinh hiy hop ddng chuyén nhuong
giita Bi don va ba P, ban 4an ciing quyét dinh ba P phai tra lai gidy to nha cho Bi
don, Bi don ¢ nghia vu tra lai cho ba P 1.897.363125d, sau khi hoan tat nghia vu
tra tién thi Bi don s& duoc lién hé véi co quan nha nudc c6 thim quyén dé chuyén
dich quyén so hitu. Do ba P chua tra ban chinh gidy ching nhan nén Bi don chua
tra tién cho ba P.

Ngay 24/3/2015, gitta Bi don va Nguyén don (l1a con gai ciia Bi don) da lam
hop ddng mua ban nha & bang gidy tay, theo thoa thuin Bi don s& ban cin nha trén
cho Nguyén don véi gia 450.000.000d, Bi don da nhan cia Nguyén don
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200.000.000d. Véi yéu cau cua Nguyén don, Bi don dong ¥ tiép tuc hop dong
chuyén nhuong, khi nao Bi don iy dugc Gidy ching nhan quyén sé hiru nha & va
quyén st dung dit & s& giao cho Nguyén don va nhan nét sd tién con lai.

Ba Huynh Té A1 la Ngueoi dai dién theo vy quyén ciia Nguwoi ¢é quyén loi,
nghia vy lién quan - Chi cuc Thi hanh dn Dédn sw qudn B, Thanh pho H6 Chi Minh
trinh bay: Chi cuc Thi hanh an Déan sy quan B, Thanh phé H6 Chi Minh dang t6
chte thi hanh ban an s6: 118/2015/DS-PT ngay 23/01/2015 cia TAND Thanh phd
H, v6i noi dung: ““Ong Tran Vin S va ba Pang Son H phai lién d6i chiu trach
nhiém tra cho ba HO Thi Thu P sd tién 1.897.363.125d; Ké tir ngay ba H Thi Thu
P c¢6 don yéu cau thi hanh an, néu 6ng Tran Van S va ba Pang Son H chua thanh
toan s tién noi trén thi hang thang ong Tran Vian S va ba Piang Son H con phai
chiu thém khoan tién 13i theo murc 14i suit co ban do Ngan hang Nha nudc cong bd
tuong tng véi sb tién va thoi gian chua thi hanh an; Ba H6 Thi Thu P c6 trach
nhiém tra cho 6ng Tran Vian S va ba Pang Son H 01 (mdt) gidy ching nhan quyén
so hitu nha & va quyén sir dung dat & sd: 53/2003 ngay 13/5/2003 ctia UBND quéan
B; Ong Tran Vin S va ba Pang Son H dugc quyén lién hé véi cac co quan nha
nudce ¢ tham quyén dé diéu chinh lai gidy chimg nhan quyén so hitu nha ¢ va
quyén st dung dat & sb: 53/2003 ngay 13/5/2003 cho phu hop.”’

Hién nay Chi cuc thi hanh 4n Dan su quan B da ké bién va dua ra ban dau
gi4 theo Thong bao sb: 987/2016/TB-VTA ngay 01/12/2016 cta Cong ty TNHH
Dich vu 4n d4u gia V.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan — ba Hé Thi Thu P trinh bay:
Nguyén don va Bi don di nguy tao ra vu an nay dé kéo dai viéc cudng ché thi
hanh an cta Chi cuc thi hanh an Dan sy quan B. Ba dé nghi Toa 4n som giai quyét
vu 4n tranh chap hop ddng mua ban nha giita Nguyén don va Bi don.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan — éng Tran Céng T trinh bay: Ong
hién dang cu tra tai nha 217 duong N, Phuong M, quan B, voi yéu cau khai kién
ciia Nguyén don dbi véi Bi don 6ng khong ¢ ¥ kién gi, dé nghi Toa an giai quyét
theo quy dinh cua phap luat.

Tai phién toa, ba Huynh T6 Al, bA HO Thi Thu P, ong Tran Cong T Véng
mat.

Nguyén don —ba Tran Phwong A trinh bay: Khi hai bén lam hop dong mua
ban nha ¢ Nguyén don khong biét cin nha 217 duong N, Phuong M, quéin B ba P
dang dimg tén, dén ndm 2017 Nguyén don méi biét viéc ndy. Sau khi biét su viéc
Nguyén don dd nhiéu lan yéu cau Bj don tiép tuc thuc hién hop ddng nhung Bi
don khong thuc hién nén Nguyén don mai khéi kién 1én Toa. Nay Nguyén don



yéu cau Bi don tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha ngay 24/3/2015, Nguyén
don sé€ tra 250.000.0004d con lai cho Bi don.

Bi don —0ng Tran Van S, ba Pdng Son H trinh bay: Khi 1am hop dong mua
ban nha Bi don khdng ndi cho Nguyén don biét viéc ba P 1a ngudi dang dtng tén
s& hitu can nha vi khi d6 Bi don ciling dang chuén bi tién dé thi hanh an 14y lai gidy
td nha, do s tién 13i phat sinh quéa nhiéu Bi don khong c6 kha ning nén méi chua
thi hanh duogc. Bi don di nhan cua Nguyén don 200.000.000d nén van mudn tiép
tuc hop ddng, véi yéu cau ciia Nguyén don, Bi don dong ¥.

Baqi dién Vién kiém sdt nhén dan quan Tan Binh phat biéu:

- Vé tb tung: Qua trinh giai quyét vu an Tham phan d3 lam dung quy dinh
ctia phap luat. Tai phién toa Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa di tuan theo dung
cac quy dinh cta phap luat, ngudi tham gia t6 tung d thuc hién day du quyén va
nghia vu té tung theo quy dinh ctia phap luat.

- Vé noi dung: Can ci cac tai liéu chimg ctr c6 trong hd so vu an va 1oi trinh
bay cua duong sy tai phién toa. Dé nghi Toa an nhan dan quan Tan Binh, Thanh
phb HO Chi Minh tuyén hop dong mua ban vo hiéu, hai bén phai hoan tra cho nhau
nhiing gi da nhan.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can cu cac tai ligu, chtiing ctr c6 trong ho so vu an da duge xem xét tai phién
toa, két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& thAm quyén giai quyét: Nguyén don khai kién “‘tranh chap hop dong
mua ban nha’> do Bi don c6 noi cu trd tai quan B, Thanh phd HO Chi Minh. Cian
cir Khoan 3 Diéu 26; diém a Khoan 1 Diéu 35; diém a Khoan 1 Diéu 39 B6 luét to
tung dan sy nam 2015 thi thAm quyén giai quyét yéu cau ciia Nguyén don thudc
tham quyén cta Toa an nhan dan quan B, Thanh phd H6 Chi Minh.

[2] Vé viéc tham gia phién toa ctua Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan
B: Trong vu 4n nay, Toa an c6 thu thap ching cir nén Vién kiém sat nhan dan quin
B tham gia phién toa so tham theo quy dinh tai Piéu 21 B luat td tung Dan su
nam 2015.

[3] Vé su c6 mit cua duong sy tai phién toa: Nguyén don — ba Tran Phuong
A c6 mat; Bi don — 6ng Tran Vin S, ba Pang Son H ¢c6 mat.

Ba Huynh TS Al 1a Nguoi dai dién theo ty quyén cua Ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan — Chi cuc thi hanh an Dan sy quan B c6 Pon Xin Véng mat;
Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan — ba H6 Thi Thu P, ong Tran Cong T c6
Pon xin Véng mit nén Toa 4n tién hanh xét x{r theo quy dinh tai Piéu 227, Piéu
228 B0 luat t6 tung dan sy nam 2015.



[4] Xét yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong mua ban nha & ngay 24/3/2015
cua Nguyén don:

Can ct theo thira nhan cia Nguyén don, Bi don trong qua trinh giai quyét
vu 4n va tai phién toa thi: Ngay 24/3/2015 hai bén 1am gidy tay thoa thudn vé viéc
mua ban cin nha 217 duong N, Phuong M, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh véi
nhitng ndi dung chinh nhu sau: Bi don ban can nha trén cho Nguyén don véi gia
450.000.000d, ngay sau khi ky hop ddng Nguyén don s& giao cho Bj don
200.000.000d, day la tién coc mua ban nha, sb tién con lai sé& duge thanh toan du
cho Bi don bang tién mit trong thoi gian khong qua 30 ngay ké tir ngay ky hop
dong (tirc dén trudc ngay 24/4/2015) dong thoi véi viec Nguyén don nhan nha va
toan bo gidy to lién quan dén cin nha nay tir Bi don; Gia mua ban trén khong bao
gdm cac chi phi cho thyc hién thi tuc chuyén nhuong, moi chi phi phat sinh trong
quéa trinh nay tir viéc ky ky hop dong cong chung cho dén khi ding bd qua tén
Nguyén don do Nguyén don chu dong thuc hién va chiu trach nhi€ém, Bi don chi
c6 trach nhiém ky tén hop dong cong ching hay cac vin ban lién quan nham hd
tro viéc thuc hién tha tuc dang bo tai san qua tén Nguyén don.

Can clr Ban sao Gidy chting nhan quyén s¢ hitu nha & va quyén st dung dat
& sd: 53/2003 do UBND quén B cap ngay 13/5/2003 thi cin nha 217 duong N,
Phuong 4, quan B hién do ba HO Thi Thu P dimg tén theo Hop déng mua ban nha
& va chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ s: 029724/HD-MBCN ngay 22/9/2011
do Phong cong chimg sd 2 chirmg nhan. Nhu vay, ngay 24/3/2015 khi ky hop dong
mua ban nha & thi Bi don khong dtmg tén s hitu d6i voi can nha trén.

Khoan 1 Piéu 122 Luat nha ¢ nam 2014 quy dinh: ““Trudng hop mua ban,
tang cho, d6i, gop von, thé chap nha &, chuyén nhugng hop dong mua ban nha ¢
thuong mai thi phai thuc hién cong chtng, chimg thuc hop dong ...””. Nén ngay
24/3/2015 hai bén chi lam gidy tay mua ban nha o, khong cong chimg hop dong
mua ban nha & 1a khong phu hop quy dinh ctua phép luat.

Tai phién toa Nguyén don cho rang khi ky hop dong mua ban nha &,
Nguyén don khong biét viéc ba P 1a ngudi dung tén so hitu trén Gidy ching nhan
quyén so hitu nha & va quyén str dung dat & ddi v6i cin nha nha 217 duong N,
Phuong M, quan B, dén nim 2017 méi biét viéc nay. Loi khai nay cua Nguyén
don 1a khong ding boi 18 tai Ban an Dan sy so tham s6: 238/2014/DS-ST ngay
29/8/2014 ctia TAND quén B, Thanh phé H6 Chi Minh va Ban an Dan su Phuc
tham s6: 118/2015/DS-PT ngay 23/01/2015 cia TAND Thanh phd H déu xac dinh
Nguyén don 1a Ngudi c¢6 quyén loi, nghia vu lién quan trong vu an, Nguyén don
da c6 10i khai trong ho so vu an. Chimg t6 Nguyén don di biét Bi don hién khdng
dung tén s hiru nha, biét duge hop dong mua ban nha & phai ra cong chimg ma
van ky gidy tay thoa thuan mua ban.



T nhitng cin ct, quy dinh trén Hoi dong xét xtr ¢6 du so sé khang dinh hop
ddng mua ban nha ¢ ngay 24/3/2015 giita Nguyén don, Bi don da ky vo hiéu, hai
bén déu c6 161 1am cho hop ddng vo hiu nén cin ctr theo quy dinh tai Didu 137 Bo
luat Dan sy nam 2005 thi hai bén phai hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan. Do do6,
Hoi dong xét xir khong chdp nhan yéu cau ctia Nguyén don, xac dinh hop dong
mua ban nha & ngay 24/3/2015 v6 hi€u, Bi don phai tra lai cho Nguyén don
200.000.000d.

[7] V¢ dia diém thi hanh &n: Thi hanh tai Chi cyc Thi hanh 4n Dan sy c¢6
thAm quyén.

[8] Vé 4n phi: Cin ct vao BDiéu 26 cua Nghi quyét so:
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc Hoéi quy
dinh vé& muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi, 1¢ phi Toa &n
Nguyén don phai chiu 300.000d an phi Dan su so tham duoc cén trir vao tién tam
{mg 4n phi d4 nop, Nguyén don con dugc nhén lai 10.700.000d tién tam tng an phi
da ndp; Bi don phai chiu 10.000.0004d an phi Dan su so tham.

Vi cac lé tren,

QUYET PINH:

- Cin clr vao Diéu 21; Khoan 3 Diéu 26; diém a Khoan 1 Diéu 35; diém a
Khoan 1 Diéu 39; diém ¢ Khoan 1 Diéu 217; Khoan 3 Diéu 218; Diéu 227; Diéu
228; Khoan 1 Piéu 273; Khoan 1 Piéu 280 ctia Bo luat T tung Dan sy ndm 2015;

- Cin ctr vao Diéu 122; Diéu 127; Diéu 137 B luat Dan sy ndm 2005;

- Céin ¢t vao Diéu 122 Luat nha ¢ nim 2014;

- Can ¢t vao Luat Thi hanh 4n Dan su (sira doi, bo sung nim 2014);

- Can cir vao Diéu 26 Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban thuong vu Qudc Hoi quy dinh vé muirc thu, mién, giam,
thu, n0p, quan 1y va st dung an phi, 1¢ phi Toa an;

1/ Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua Nguyén don — ba Tran Phuong
A:

1.1 Xéac dinh Hop dong mua ban nha & ngay 24/3/2015 giita ba Tran
Phuong A va 6ng Tran Vin S, ba Pang Son H ddi véi can nha 217 duong N,
Phudng M, quan B, Thanh phd H6 Chi Minh vé hiéu.

1.2 Budc 6ng Tran Vin S, ba Dang Son H ¢6 trach nhiém tra lai cho ba Tran
Phuong A 200.000.000d (Hai trdm triéu dong).

2/ V& thoi han thi hanh an: Ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phép lut.



3/ Vé dia diém thi hanh 4n: Thi hanh tai Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy c6
thAm quyén.

4/ V& 4n phi: Ba Tran Phuong A phai chiu 300.000d (Ba trim ngan dong)
an phi Dan sy so tham duoc can trir vao 11.000.000d (Mudi mot triéu dong) tién
tam Ung 4n phi di nop theo Bién lai thu tam Ung &n phi, 1¢ phi Toa an sb:
AA/2017/0008863 ngay 15/8/2018 ctia Chi cuc Thi hanh an Dan sy quan Tan
Binh, Thanh phé H6 Chi Minh. Ba Tran Phuong A con dugc nhan lai 10.700.000d
(Mudi triéu bay tram ngan ddng) theo Bién lai tam tng an phi néu trén.

Ong Tran Vin S, ba Ping Son H phai chiu 10.000.000d (Mudi triéu dong)
an phi Dan sy so tham.

5/ K¢é tir ngdy c¢6 don yéu cau thi hanh an ctia ba Tran Phuong A cho dén khi
thi hanh &n xong, ong Tran Vin S, ba Pang Son H con phai chiu khoan tién 13i cua
s4 tién con phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai Diéu 357, Piéu 468 cia
B0 luat dan sy Nam 2015, trtr trudng hop phép luat c6 quy dinh khéc.

6/ Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2
Luat Thi hanh 4n Dan su (sira d6i, bo sung nam 2014) thi nguoi dugc thi hanh &n
dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh
tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luét Thi hanh 4n Dan sy (stra doi, bod sung nam
2014); thot hi¢u thi hanh &n dugc thyc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luét Thi
hanh 4an Dan su (stra d6i, bd sung nam 2014).

7/ V& quyén khang cdo: Ba Tran Phuong A, 6ng Tran Vian S, ba Ping Son
H c¢6 quyén khang céo trong han 15 (mudi 1am) ngay ké tir ngay tuyén an. Chi cuc
Thi hanh 4n Dan su quan B, Thanh phd H6 Chi Minh, ba H6 Thi Thu P, 6ng Tran
Cong T c6 quyén khang céo trong thoi han 15 (mudi lam) ngay ké tir ngay dugc
téng dat hodc niém yét ban an hop 18.

8/ V& quyén khang nghi: Vién kiém sat nhan dan quan Tan Binh, Thanh phd
Ho6 Chi Minh; Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh dugc quyén khang
nghi theo quy dinh cua B0 luat T tung Dan su./.

Noi nhin : T.M HOI PONG XET XU SO THAM
~Toa 4n nhan dan Thanh phé HS Chi Minh; ~ THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
-Vién kiém sat nhan dan quén Tan Binh;

-Chi cuc Thi hanh an Dan su quan Téan Binh;
-Cac duong sy;
-Luu hd so vu 4n.

Nguyén Thi Mai Hwong



