TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PONG NAI Péc ldp - Tw do - hanh phuc

Ban 4n s6: 91/2018/DS-PT
Ngay: 10/5/2018
V/V: “Tranh chap HD chuyén
nhuong QSH nha ¢ va QSD dét ¢”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI
- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Cong Su
Cdc Thiam phdn: Ong Ngb Thanh S§
Ba Phan Thi Thu Huong
- Thuw ky phién toa: Ong Pham Ngoc Duc
- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhdn din tinh Pong Nai: Ong La Minh Diing-
Kiém sat vién tham gia phién toa.
Ngé}: 10 thang 5 nam 2018 tai Tru s& Tg‘)a an nhan dan tinh Pong Nai xét
Xt phic tham cong khai vu an dan su thu ly s613/2018/TLPT-DS ngay 11 thang

01 nam 2018 vé viéc “Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sé hitu nha &
va quyén sv dung dat ¢’

Do ban an dan sy so thim sd: 116/2017/DS-ST ngay 08 thang 9 nam 2017
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd B bi khang cao

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr phiic tham sb: 79/2018/QP-PT ngay
26/3/2018, Quyét dinh hodn phién toa sb: 174/2018/QD-PT ngay 16/4/2018 cia
Tda 4n nhan dan tinh Pong Nai giita cac duong sy:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Quang D
Ba Truong Thi Hong N.
Dia chi: phuong T, thanh phé B, tinh Déng Nai.
2. Bi don: Ong Tran Trung D1
Ba Doan Thi Tu H
Pia chi: phuong T, thanh phd B, tinh Pong Nai.

Nguoi dai dién hop phap cta bi don: Ong Pham Qudc Tr (Theo vin ban uy
quyén ngay 18/10/2016).

Pia chi: phuong Th, thanh pho B, tinh Pong Nai



3. Nguoi khang cao: Bi don 6ng Tran Trung D; ba Poan Thi Ta H
(Ong D, 6ng Tr ¢é mdt tai phién toa; cic dwong su con lai vang mdt)
NOI DUNG VU AN:

Theo ban 4n so thim:
* Nguwoi dai dién hgp phap cia nguyén don trinh bay:

Ngay 22/3/2016, ong Nguyén Quang D va ba Trwong Thi Hong N co 1ap
hop ddng tay chuyén nhuong nha dét tai dia chi phuong T, thanh phé B véi 6ng
Tran Trung D1 va ba Poan Thi Ta H. Theo hop ddng, éng D1, ba H s& chuyén
nhuong cho 6ng D, ba N nha va dét tai thira 23, to ban dd 43, phuong Tda duoc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dit, quyén s¢ hitu nha sé 4701220320 ngay
08/6/2004. Gia chuyén nhuong 2.430.000.000d. Ong D, ba N di giao cho 6ng D1,
ba H 1.130.000.000d. Tuy nhién, ngay 01/8/2016 khi Cong chirng vién va can bo
dia chinh dén xem xét nha dat dé lap hop dong chuyén nhuong thi 6ng D1, ba H
chi cung cdp duogc gidy ching nhin quyén stir dung dat ma khong cung cp duoc
trang thong tin tinh trang phap 1y nha dat. Ong D, ba N d3 yéu cau 6ng D1, ba H
tim lai gidy to va tiép tuc thyc hién hop dong chuyén nhugng va cic bén thoa
thuan sau khi ky hop dong chuyén nhuong xong s& thanh toan s tién con lai. Tuy
nhién, 6ng D va ba N da nhiéu lan lién hé véi ong D1, ba H nhung van khong lién
hé duoc. Ngay 03/8/2016, ong D1, ba H khang dinh khong ban cin nha trén cho
ong D, ba N nita.

Khi thanh toan 1.130.000.000d xong, ngay 28/4/2016, 6ng D1, ba H da giao
nha dat chuyén nhuong cho dng D, ba N quan 1y, sir dung va éng D, ba N d3 sta
chita lai cin nha trén dé dua vao st dung véi chi phi 100.000.000d.

Nay do khong thuc hién dugce hop dong chuyén nhuong nha dét vi 18i cta
6ng D1 va ba H khong dong v tiép tuc thuc hién hop dong. Ong D, ba N khdi kién
yéu cau Toa 4n budc éng D1, ba H phai c cac nghia vu sau:

1/ Tuyén hop dong mua ban nha ¢ va quyén st dung dat ngay 22/3/2016 vo
hiéu do bén ban lira dbi.

2/ Tuyén budc 6ng Tran Trung D1 va ba Poan Thi Ta H phai tra cho ong D,
ba N sb tién 1.130.000.000d va tién 14i tam tinh 32.000.000d.

3/ Budc ong D1, ba H thanh toan 100.000.0004 tién sira chita nha.

4/ Thanh toan tién phat coc 200.000.000d.

Téng cong 1.462.000.000d.

Ngay 04/01/2017 éng D ba N c6 don khoi kién bd sung yéu cau thanh toan
tién stra chita nha 1a 154.000.000d (truéc day yéu cau 100.000.000d). Tong cong
1a 1.516.000.000d. Tai phién toa so tham dai dién hop phap nguyén don rdt yéu



cau tién phat coc 200.000.000d nén téng cong con lai 1.316.000.000d budec 6ng
D1 ba H thanh toan tra.

* Nguwoi dai dién hgp phap bi don trinh bay:

Ngay 22/3/2016 6ng Tran Trung D1 va ba Poan Thi Ta H ¢6 ky hop dong
chuyén nhugng cho 6ng Nguyén Quang D va ba Truong Thi Hong N nha va dat
tai dja chi phudng T, thanh phd B véi gia chuyén nhuong 2.430.000.000d. Ong D,
ba N di giao cho ong D1, ba H s tién 1.130.000.000d. Cac bén thoéa thuan dén
trude cudi thang 7/2016 bén mua phai thanh toan sb tién con lai thi bén ban s&
giao toan bo gidy to va lam thu tuc sang tén chuyén nhuong. Sau d6, 6ng D1, ba H
da giao nha dét tai dia chi trén cho 6ng D, ba N quan 1y, sir dung va 6ng D, ba N
d3 pha bo mot sb tai san ctia vo chong 6ng D1 dé thay doi theo nhu cau sir dung
cia 6ng D, ba N. Ngay 25/7/2016, 6ng D1, ba H di giao cac gidy to nhu thoa
thuan. Ngay 01/8/2016 ong D va ba N ¢ yéu cau ong D1, ba H dén vian phong
cong chung 1ap hop dong chuyén nhuong va yéu cau éng D1 bd sung phiéu yéu
cau cung cép dit liéu bi thit lac va cac bén thoa thuan ong D s¢€ thanh toan s6 tién
con lai khi ¢6 phiéu yéu cau bd sung. Tuy nhién ngay 03/8/2016 6ng D1 c6 nhiéu
lan lién hé v6i 6ng D nhung khong dugc. Nhan thay 6ng D khong tiép tuc thanh
toan tién nén 6ng D1 c6 dén cin nha di chuyén nhuong va cd yéu ciu nhiing
nguoi trong nha ra khoi nha, 6ng D, ba N di dén cin nha trén va cac bén c6 xay ra
mau thuan duoc Cong an phuong T 1ap bién ban vao ngay 03/8/2016.

Do hgp ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét gitta cac bén khong thuc
hién duoc 1a do 156i cua 6ng D, ba N trong viéc khong thuc hién viéc thanh toan
tién theo thoa thuan nén ddi v6i yéu cau khai kién cua nguyén don, bi don co y
kién:

1/ Bong ¥ hity hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha ngay 22/3/2016 giita 6ng D1, ba H véi ong D, ba N.

2/ Budc ong D, ba N mat s6 tién coc 1a 100.000.000d. Tai phién tda so thAm
dai dién hop phap cta bi don d3 rat yéu cau nay.

3/ Budc 6ng D, ba N boi thudng s tién 100.000.000d chi phi sira chita nha
theo hién trang ban dau.

4/ Poi véi s6 tién 1.130.000.000d, 6ng D1, ba H dong ¥ tra lai cho 6ng D,
ba N nhung khéng dong ¥ vai yéu cau tinh 13i. Ong D1, ba H sé& thanh toan lai cho
ong D, ba N 1.130.000.000d, sau khi trir di 100.000.000d chi phi stra chita nha.

- Tai ban &n so tham s6 116/2017/DS-ST ngay 08/9/2017 cta Toa an nhan
dan thanh phd B da tuyén xr:

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ciia 6ng Nguyén Quang D, ba
Truong Thi Hong N.



Chép nhan mot phan yéu cau phan t6 ctia ong Tran Trung D1, ba Poan Thi
Tu H.

Hop ddng chuyén nhuong quyén sé hitu nha &, quyén st dung dat & duoc
xéac 1ap ngay 22/3/2016 giita 6ng Nguyén Quang D, ba Truong Thi Hong N va
ong Tran Trung D1, ba Poan Thi Ta H ddi v6i nha dat tai 23C/4, khu phd 10,
phudng Tan Bién, thanh phd B, tinh Pong Nai 1a hop dong vo hiéu.

Budc 6ng Nguyén Quang D, ba Truong Thi Hong N phai tra cho éng Tran
Trung D1, ba Poan Thi Ta H nha dat tai dia chi 23C/4, khu phd 10, phuong Tan
Bién, thanh phd B, tinh Pdng Nai.

Budc ong Tran Trung D1, ba Poan Thi T4 H thanh toan cho 6ng Nguyén
Quang D, ba Truong Thi Hong N sé tién 1.130.000.000d va bdi thuong thiét hai
do hop ddéng vo hiéu cho dng Nguyén Quang D, ba Truong Thi Hong N sb tién
102.667.000d. Tong cong 1a 1.232.667.0004.

Ong Nguyén Quang D, ba Truong Thi Hong N thanh toan tra cho ong D1,
ba H phan khéi phuc hién trang nha 1a 50.000.000d.

Khong chap nhan yéu cau tinh 13i suat ciia 6ng D, ba N.
Pinh chi yéu cau xem xét vé tién coc cta dng D1, ba H va éng D, ba N.
Tiép tuc 4p dung bién phéap khan cap tam thoi theo Quyét dinh s6 899/2016/

QDb-BPKCTT ngay 23 thang 9 nim 2016 cta Tda an nhan dan thanh phd B, tinh
Pong Nai.

Ngoai ra ban an con tuyén an phi, chi phi t6 tung, quyén khang cao cua
duong su

Ngay 21/9/2017, bi don khang cao 01 phan ban an so tham vé xac dinh muc
do 15i trong viéc hay bo hop ddng, khéng xem xét boi thuong thiét hai cho bi don,
can ctr dé xac dinh mac bdi thuong khdng phi hop.

* Phdt biéu ciia Kiém sdt vién tham gia phién toa:

- V& viéc tuan theo phap luat cua Tham phan, Ho1 déng xét x1r, nguoi tham
gia to tung trong qua trinh giai quyét vu an dan sy ¢ giai doan phuc thim: Pam
bao theo ding quy dinh ctia Bo Luét t tung dan sy ndm 2015.

- Vé duong 16i giai quyét: Cap so tham da c6 nhing vi pham sau:

+ V& thu tuc to tung:

Ngay 26/12/2016 Tdoa an nhan dan thanh phd B tién hanh phién kiém tra
viéc giao ndp, tiép cin, cong khai chimg ct. Ngay 30/12/2016, bi don nép don
phan t6. Ngay 15/02/2017 Tda 4n nhan dan thanh phd B thu 1y yéu cau phan td.
Can ¢t khoan 3 Piéu 200 cua Bo luat td tung dan sy nam 2015 thi viéc cép SO



tham thu 1y yéu can phan t6 cua bi don sau khi di tién hanh phién kiém tra viéc
giao ndp, ti€p can, cong khai chiing cr 1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung.

+ V& thu thap ching ct:

Nguyén don yéu cau bi don bdi thuong gia tri tai san da dau tu la
154.000.0004 trén co s& 1a hop dong sira chira nha & (but luc 54) ngay 01/5/2016
giita 6ng D vd DNTN T, bién ban nghiém thu, thanh 1y hop dong ngay 10/6/2016
va hoa don gia tri gia ting s6 38 ngay 28/10/2016.

Trong hang muc thi cong c6 ndi dung Xay quay bar (1 mit ban bang da): noi
dung nay chua duoc ghi nhan trong bién ban xem xét tham dinh, chua dugc dinh
gia lai.

Mit khac, héa don gia tri gia ting trén duoc 1ap vao thoi diém sau khi
nguyén don da khoi kién vu an. Cip so tham chua 1am 13 tinh hop phap cta hoa
don trén, chua lam rd cac hang muc xay dung lam co s& xem xét thiét hai ctia bén
mua nha 1a thu thap chtng ¢ chua day du.

Phia bi don va nguyén don déu xac dinh trong qua trinh st dung, nguyén
don di cai tao lai nha, thay thé, dap bo mot s hang muc. Bi don c6 yéu cau phai
tinh toan dé khoi phuc. Cap so thim chua d6i chat, 1am rd nhiing tai san bi thay
thé, sita chita, gia tri s dung tai thoi diém giao nha. Cling nhu chua Iam 10 viéc
bén mua tién hanh sira chita thay thé c6 duoc su dong y ctia bén ban hay khong dé
1am co so x4c dinh muc do 16i khi xir 1y gia tri thiét hai 1a chua thu thap chtng ctr
day du.

Thu tuc tham dinh gia khong phu hop: Trong ho so ton tai 02 ching thu
tham dinh gid thuc hién cach nhau trong khoang thoi gian 02 thang (ngay
03/4/2017 va ngay 19/6/2017) véi mic chénh 1€ch cao, trong khi trinh ty thuc
hién viéc tham dinh & chimg thu ngay 19/6/2017 vi pham quy dinh tai khoan 4
Muc II Tiéu chuan tham dinh gid Viét Nam s6 05 ban hanh kém Thong tu sO
28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 (Tham dinh vién khong tryuc tiép tham gia vao
qua trinh khao sat, ky bién ban khao sat hi¢n trang tai san va thu thap s6 lidu vé
thong sd cla tai san thAm dinh gid va cic tai san so sanh) da 1am anh huong dén
két qua Tham dinh gia.

Tai phién toa phuc tham, ca nguyén don va bi don déu cho rang chimg thu
tham dinh gia khong dam bao, khong phu hop thuc té vé cac hang muc cong trinh
da xay dung, anh huong dén quyén loi cta ho.

Do cép so tham vi pham thu tuc té tung, thu thip ching ctr chua day du dan
dén viéc xac dinh gia tri thiét hai do huy hop dong dan su chua chinh xé4c, day du,
khong thé khic phuc, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai dé nghi chép
nhan mot phan khang céo cta phia bi don, hity ban an so thim giao hd so lai cho
Tda an nhan dan thanh phd B giai quyét lai theo thu tuc chung.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, chiing cur ¢6 trong ho so vu an dugc tham
tra tai phi€n toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xu
nhan dinh:

[1] V& tha tuc khang cdo: Ngay 21/9/2017 ong Pham Quéc Tr dai dién cho
phia bi don ndép don khang céo va ngay 27/9/2017 ndp tam tng an phi phuc thim
trong han luat dinh do d6 khang cdo cua bi don dugc thu 1y, giai quyét theo trinh
tur phuc tham.

Tai phién toa, cac duong sy xac dinh giit nguyén yéu cau khang cdo, yéu
cau khéi kién.

[2] V& nguoi tham gia t6 tung: Cap so tham xac dinh dung va day du

[3] Vé noi dung khang céo:

Tir cac tai liéu ching ctr c6 trong hd so vu an, trinh bay cta duong su tai
phién toa, Hoi dong xét xur phtic tham xac dinh trong qua trinh thu ly gidi quyét vu
an, Toa 4n cap so tham da co nhiing sai sot sau:

[3.1] V& thy 1y yéu cau phan t6:

Ngay 26/12/2016 Toa an nhan dan thanh phd B tién hanh phién kiém tra
viéc giao ndp, tiép can, cong khai chimg cu.

Ngay 30/12/2016, bi don ndp don yéu cau phan té dén ngay 15/02/2017 nop
tam Ung an phi dan sy so thim. Ngay 15/02/2017 Toa an nhan dan thanh phd B
thu Iy yéu cau phan td.

Can ctt khoan 3 Diéu 200 ciia B luat t tung dan sy nam 2015 thi viéc cap
so tham thu 1y yéu cdu phan t6 cta bi don sau khi ¢3 mé phién hop kiém tra viéc
giao nop, tiép can, cong khai ching ctr 13 vi pham nghiém trong thu tuc tb tung.

[3.2] V& thu thap chimg cu:

- Nguyén don yéu cau bi don boi thuong gia tri tai san da dau tu 1a
154.000.0004 trén co s 1a hop dong sira chita nha & (Bt luc 54) ngay 01/5/2016
giita 6ng D vd DNTN T, bién ban nghiém thu, thanh 1y hop dong ngay 10/6/2016
va hoa don gia tri gia ting s6 38 ngay 28/10/2016.

Tai phién toa phtc thAm nguyén don cho rang cap so tham chua xem xét,
dinh gia hét tat ca cic hang muc ma phia nguyén don di tién hanh sira chira lam
co s& xem xét thiét hai cia bén mua nha, cu thé thi cong c6 ndi dung xay quay bar
nhung hang myc ndy chua dugc ghi nhan, dinh gia. Déi chiéu danh muc tai san
duoc thAm dinh gia tai cac chung thu thim dinh gia sé 74/CT-TTA.TPG ngay
03/4/2017 va s6 1464/TDG ngay 19/6/2017 thi khong c6 ndi dung nao vé quay bar



mac du hang muc nay dugc ghi nhan tai bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay
15/02/2017 (but luc 131- 132) dang nhu nguyén don da néu.

- Bén canh do, cac bén duong su déu thira nhan trong qua trinh str dung
nha, nguyén don 6ng D ba N d3 cai tao lai bang viéc thay thé, dap bo mot sé kién
trac, vat dung khong phu hop véi nhu ciu str dung. Bi don c6 yéu cau xem xét,
tinh toan dé khoi phuc lai nhu ban dau. Cap so thim chua dbi chat, lam rd nhiing
tai san bi thay thé, sira chira bao gé)m nhitng gi; gid tri st dung con lai tai thoi
diém giao nha, ciing nhu viéc khi bén mua tién hanh sta chita thay thé thi c6 dugc
sur d@)ng v cua bén ban hay khong dé 1am co so xac dinh gia tri thiét hai, muc do
16i cua timg bén khi xir 1y 1a chwa thu thap chtng cir day du.

- Mat khac, cdp so thim can cr hoa don gia tri gia ting sd 38 ngay
28/10/2016 dé xac dinh chi phi thuc t& ma 6ng D ba N bo ra dé stra chita nha 1a
154.000.000d. X¢ét thay, hoa don gia tri gia ting sé 38 dugc lap sau khi nguyén
don da khoi kién vu an. Piéu nay vi pham quy dinh tai khoan 2 Diéu 16 Théng tu
s6 39/2014/TT-BTC ngay 31/3/2014 cua B Tai chinh huéng dan thi hanh Nghi
dinh s6 51/2010/ND-CP va Nghi dinh s6 04/2014/ND-CP quy dinh vé hoa don
ban hang, cung tng dich vu: “Ngay ldp héa don doi véi xdy dwng, lap dat la thoi
diém nghiém thu, ban giao cong trinh, hang muc coéng trinh, khéi lwong xdy ding,
ldp ddt hoan thanh, khéng phdn biét da thu dwoc tién hay chiea thu dwoc tién.”.
Nhu vay, cip so tham chua xac minh tinh hop phép ciia hoa don gié tri gia ting
néu trén.

- Trinh ty, tha tuc tham dinh gia khéng phu hop:

Tai phién toa phtc thim, nguyén don va bj don déu cho rang viéc tham dinh
gia khong phu hop quy dinh phap luat, cu thé ton tai 02 ching thu tham dinh gia
thuc hién cach nhau trong khoang thoi gian 02 thang (ngay 03/4/2017 va ngay
19/6/2017) véi mitc chénh 1éch cao ma khong rd nguyén nhan 1am anh huong dén
quyén loi ich hop phap cta duong su.

Chung thu tham dinh gia s 1464/TPG-CT ngay 19/6/2017 do Tham dinh
vién vé gia Vii Nam A thuc hién nhung ngudi truc tiép tham gia vao qué trinh
khao sat, ky bién ban khao sat hién trang tai san ngay 30/5/2017 la Lé Quang L.
Tham dinh vién vé gia da khong truc tiép tham gia qua trinh khao sat, ky bién ban
khao sat hién trang tai san va thu thap s6 licu vé thong s6 cta tai san tham dinh gia
va cac tai san so sanh, vi pham quy trinh tham dinh gid, vi pham quy dinh tai
khoan 4 Muyc II Tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 05 ban hanh kém Thong tu
s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 ctia B Tai chinh. Vi pham trén lam anh
hudng dén két qua tham dinh gia do d6 khong thé s dung chung thu trén 1am
chtng ctr khi giai quyét hau qua viéc huy hop dong dan su ngay 22/3/2016.



- V& van ban quy pham phép luat ap dung: Puong su tranh chip vé giao
dich dan su 1ap ngay 22/3/2016, nhu vay can ap dung 1a B0 luat dan sy nam 2005
c6 hiéu lyc tai thoi diém giao két hop dong dé giai quyét tranh chap. Cap so tham
ap dung cac quy dinh cua B luat dan sy nam 2015 ¢6 hiéu luc ngay 01/01/2017
dé giai quyét tranh chép 1a chua phu hop.

Tir cic phan tich trén, cdp so thim vi pham nghiém trong thi tuc t6 tung,
thu thap chimg cr chua day du khong thé khic phuc do d6 Hoi ddng xét xir chap
nhan mot phan khang cdo cua phia bi don, huy ban an so tham, giao hd so cho Toa
an nhan dan thanh phd B giai quyét lai theo tha tuc chung.

[4] V& an phi: Do ban an so tham bi hity nén dwong sy khang céao khong
phai chiu an phi dan sy phuc tham.

[5] V& quan diém cta dai dién Vién kiém sat tinh Pong Nai:

Quan diém cta Kiém sat vién tham gia phién toa pht hop v6i nhan dinh cua
Ho1 déng x¢&t xtr nén duoc chép nhan.

Vi céc /é trén,

QUYET PINH:

Cian ctr khoan 3 Diéu 308 cta Bo luat to tung dan sy nam 2015;

Tuyén xu:

1. Chap nhan mét phan khang céo caa 6ng Tran Trung D1, ba Poan Thi Tu
H. Huay toan bd Ban an dan sy so thim s 116/2017/DS-ST ngay 08/9/2017 cua
Toa an nhan dan thanh phé B, chuyén toan bd hd so vu an cho Toa an nhan dan
thanh phd B giai quyét lai theo thu tuc so tham.

2. Vé an phi dan sy phuc tham:

Hoan tra 6ng Tran Trung D1, ba Poan Thi T4 H 300.000d (Ba trim nghin
ddng) tam tmg 4n phi phuc thim di ndp theo bién lai thu sb 002670 ngay
27/9/2017 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy thanh phé B.

3. Ban 4n phuc tham c6 hiéu lyc phéap luat ké tir ngay tuyén an.
HOI PONG XET XU PHUC THAM

Thflgn phan- Chu toa phién toa: ong Nguyén Cong Sy (da ky)
Cac Tham phan: 6ng Ng6 Thanh S§ - ba Phan Thi Thu Huong (da ky)



