TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 272/2021/DS-PT

Ngay: 26/3/2021

Vv Tranh chap Hop dong uy quyén,
Hop ddng mua ban nha va hiy cap
nhat bién dong quyén sé hitu

’ _ NHANDANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH

Véi thanh phin Hpi dong xét xir phiic thaim gom cé:

Théam phdn - Chii toa phién téoa: Ba Dang Huyén Phuong

Cdc Tham phén: 1. Ong Nguyén Minh Quang

2. Ba Trinh Thi Anh

Thuw ky Toa dn ghi bién bdn phién toa: Ba Vo Thi Hoang Yén - Can bd
Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh.

Dgi di¢n Vign kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong D6 Van Hiéu - Kiém sat vién.

Trong cac ngay 23/3/2021 va ngay 26/3/2021 tai phong xu an Toa an nhan
dan Thanh phd Ho Chi Minh xét x{r phiic tham cong khai vy an dan sy thu ly. s0:

630/2020/TLPT-DS ngay 01 thang 12 nam 2020 vé viéc “Tranh chap Hop dong
uy quyén, Hop dong mua ban nha, huy cap nhat bién dong quyén so hiru”.

Do Ban 4n dan sy so tham s 390/2020/DS-ST ngay 25/9/2020 ctia Toa an
nhan dan quan P’ bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4an ra xét xir phiic tham sd 768/2021/QQD-PT
ngay 01 thang 3 nam 2021, gitta cdc duong su:

Nguyén don:

1.Ba T, sinh nam 1955

2. Ong Q, sinh nim 1981 (c6 mit)

3. Ong R, sinh nim 1982 (c6 mit)

4. Ba N, sinh nam 1984 (c6 mat)

Cung dia chi: Puong C’, phuong Q’, quan P’, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cuaba T, @ng Q, ong R, ba N: C)ng H, sinh
nam 1982 (Van ban uy quyén s6 031183, quyén s6 8 TP/CC-SCC/HDGD ngay
01/8/2013). (vang mat)

Nguoi dai dién theo uy quyén ciia ba T: Ong A, sinh nim 1983. (Van ban
uy quyén s6 00000655, quyén s6 02/TP/CC — SCC/HDGD ngay 10/3/2020) (c6
mat tai phién toa, vang mat khi tuyén an).



‘ Ong H va 6ng A cung dia chi: Puong C’, phuong Q’, quan P’, Thanh phd
H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ong Q va ba N: Ong G, Luat
su Cong ty Luat D’ thudc Doan Luat su ’ThE:lIlh pho HO6 Chi Minh; Dia chi:
Duong K’, phuong D’, Quan M’, Thanh phd H6 Chi Minh (cé mdt)

Bi don: Ba L, sinh nam 1967

Pia chi thuong tra: Puong S’, phuong T, quan P’, Thanh phd H6 Chi
Minh;

Dia chi tam tra: Puong Q°, phuong T°, quan P’, Thanh phé HO Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén ctia ba L: Ba C, sinh nam 1965 (Hop dong iy
quyén so 003951 quyén so 03 TP/CC-SCC-HPGD ngay 03/3/2021 tai Phong
Cong chirng B1) (c6 mat)

Dja chi: Puong S’, phuong T, quan P’, Thanh phé HO Chi Minh;

Ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

1. Ong K, sinh nim 1969;

Pia chi: Puong G’, Phuong C’, Quan M, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén 6ng K: Ba M, sinh nim 1972 (Van ban uy
quyén so 00005119 quyén so 03 TP/CC-SCC-HPGD ngay 20/6/2014) (xin vang
mat)

2. Ba M, sinh nam 1972 (xin ving mat);

Pia chi: Puong V’, phudng A’, quan P°, Thanh phd Ho Chi Minh

3. Ba O, sinh nam 1975;

Dia chi: Puong G, Phuong C’, Quan M’, Thanh phé HO Chi Minh

Nguwoi dai di¢n theo uy quyén ba O: Ong U, sinh ndm 1979 (Van bdn iy
quyén sé 003333 quyén sé 01.TP/CC-SCC/UQ ngay 23/4/2014) va 6ng V, sinh

nam 1992 (Van ban uy quyén sé 011693 quyén sé6 04 TP/CC-SCC/UQ ngay
09/10/2018) (xin ving mat)

Dia chi: Puong T”, Phudng 8, Quan 3, Thanh phd HO Chi Minh.
4. Ba G1, sinh nam 1982 (ving mit)

5. Ong A, sinh ndm 1983 (c6 mit)

6. Ba P, sinh nam 1977 (ving mit)

7. Tré K1, sinh nam 2014

8. Tré Q1, sinh nam 2015

9. Tré V1, sinh nam 2010

Nguoi dai dién theo phap luat cua tré K1, Q1, V1: ong R va ba P.
10. Tré T1, sinh nam 2005

11. Tré T2, sinh nam 2007

Nguwoi dai dién theo phap ludt tré T1, T2: ong Q, ba G1.

12. Tré Y1, sinh nam 2013

13. Tré L1, sinh nam 2014



14. Tré¢ D1, sinh nam 2014

Nguoi dai dién theo phap luat ciatré Y1, L1, B1: 6ng A, ba N (c6 mat)

Cung ngu tai: Puong C’, phuong Q’, quan P’, Thanh phd HS Chi Minh

_15. Cong ty TNHH S; Dia chi: Buong L’, phuong Q’, quan P’, Thanh phd

Ho6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phéap luat: Ba L; Chﬁ’c vu: Giém dbc; Dia chi: 187
bPuong S°, phuong T°, quan P’, Thanh phé H6 Chi Minh (vang mat)

16. Qy ban nhan dan quén P’; Dia chi: duong H’, phuong O’, quan P’,
Thanh pho H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo ty quyén: Ba H1 — Pho Truéng phong Phong Tai
nguyén va Moi truong va ba M1 — Chuyén vién Phong Tai nguyén va Moi
truong (Gidy oy quyén sé 24/UQ-UBND ngay 31/8/2016) (vang mat)

17. Chi nhanh Van phong Pang ky dat dai quan P’;
bia chi: duong H’, phu(‘mg O’, quan P’, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyen Ba G1 — Chuyén vién Chi nhanh Van phong
bang ky dat dai quan P’ (Gidy uy quyén s6 03/CNTP-HC ngay 05/8/2015)
(vang mat)

18. Phong Cong chimg B — Thanh phd H6 Chi Minh;

Dia chi: Puong I’, Phudng 4, quan T.B, Thanh phé H6 Chi Minh

Nguoi dai dién theo uy qu‘yén: Ba B1, sinh nam 1984 — chuyén vién Phong
cong ching B — Thanh phd H6 Chi Minh (Van ban uy quyén s6 226/UQ-CC4
ngay 26/9/2018) (xin vang mat)

19. Véan phong Cong ching P’;

Dia chi: duong Y’, phudng T, quan P’, Thanh phd Ho Chi Minh;

~ Nguoi dai dién theo phap luat: Ong 11 — Truéng Vin phong Cong chimg P’
(vang mat)

20. Ong H1, sinh ndm 1973 (c6 mit)

Dia chi: dwong H**, phuong P”’, quan P’, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua ong H1: Ba A2 - Luat su Cong
ty Luat Hop danh K’ thudc Poan luat su Thanh pho H6 Chi Minh (cé mat)

Pia chi: Puong S’, phuong P*°, quan P°, Thanh phd Ho Chi Minh.

Nguoi khang cao: Nguyén don ba T, ong Q, 6ng R, ba N va Bi don ba L.

NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién ngay 01/8/2013 va cdc don khoi kién b6 sung, cdc 1oi
khai trong qua trinh giai quyét vu dn cing nhu tqi phién toa hom nay, cdc
nguyén don la ba T do ong A lam nguoi dai dién theo uy quyén, ong Q, ong R,
ba N cung thong nhdt trinh bay:

C)ng B (chét nam 2013) vaba T c¢o tao lap duogc khoi tai san chung la bat
dong san toa lac tai s6 46 duong C°, phuong Q’, quan P’. Ngay 30/11/2011 ong
Anh c6 ky hop dong dich vu voi Cong ty TNHH S (goi tat 1a Cong ty S) do ba L
lam dai dién theo phap luat. Noi dung hop dong thé hién Cong ty S tién hanh xin
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cap ching nhan quyén sé hitu d6i véi khu dat tai dia chi s6 46 duong C,
phuong Q’, quan P’ cho gia dinh 6ng B ba T. Toan bd cac chi phi thué va chi
phi khac do Cong ty S thanh toan va phia gia dinh 6ng B ba T sé& thanh toan lai
khi bt dong san dugc cdp gidy chirng nhan quyén sé hitu.

Ngay 10/12/2012 6ng B dugc UBND quén P’ cap gidy ching nhan quyén
su dung dat quyen sO hitu nha & va tai san khac gin lién voi dat s0 BM 274366
sO vao so cap GCN CH00926. Khi bat dong san trén da duoc cap gidy ching
nhan quyén s& hitu sang tén 6ng B ba T, Cong ty S va gia dinh ong Bba T tién
hanh thanh 1y hop déng dich vu ngay 30/11/2011 va xac dinh gia dinh con thiéu
lai Cong ty S s6 tién 1a 700.000.000 dong.

Ba L c6 dé nghi gia dinh 6ng B ba T ty quyén thé chip, mua ban, chuyén
nhuong bat dong san cho ba L dé thuc hién céac thu tuc lién quan dén tai san
(6ng B, ba T nho ba L cap ddi chu quyén nha dbi véi nha 46 duong C”).

Ngay 21/12/2012 ong B va ba T lap hop ddng uy quyén cho ba L duoc
Phong Céng chimg B chimg nhan sb 054562 ngay 24/12/2012 . Theo hop dong
iy quyén ba L dugc thay mat, nhan danh 6ng B va ba T dugc quyén thé chap bat
dong san dé bao dam nghia vu cta ong B ba T, ctia ba L hodc bén thar 3: ban,
chuyén nhugng nha & va quyén st dung dat & ddi véi bat dong san néu trén.
Thoi han iy quyén 14 03 thang.

Tiép d6 ba L muon bd ban chinh gidy ching nhan quyen st dung dat quyén
sO hitu nha & va tai san khac gan lién v&i dat véi cam két sau 20 ngay ba L sé

hoan tra toan bg ban chinh gidy to va khi d6 gia dinh ong B s€ méc nhién dugc
x6a hét ng s6 tién 700.000.000 dong.

Ngay 04/01/2013 gitra ba L va 6ng B ba T ¢6 lap cam két vé viéc muon
toan bo ban chinh gidy to nha. Gidy cam két quy, dinh 19, trong thoi gian 20
ngay ba L co trach nhiém hoan tra lai ban chinh gidy chimg nhan quyén sé hiru
cho gia dinh 6ng B ba T. Ngay 01/3/2013 6ng B mat. Lic nay gia dinh phat hién
nha va dat di bi ba L chuyén nhuong cho ong K theo hop dong mua ban nha &
va chuyén nhuong quyén s dung dat & dugc Phong Cong chtiing B’ ching nhan
s6 003971 ngay 26/01/2013. Biét duoc sy viéc néu trén, ngay 12/3/2013 gia
dinh 6ng B ba T tiép tuc lam don xin ngan chan gui Uy ban nhan dan quéan P’,
tuy nhién sau do Van phong dang ky quyén su dung dat van cap nhat chuyen
nhuong bt dong san néu trén ddi véi 6ng K.

Gia dinh 6ng B ba T biét gitta 6ng K ba L ¢6 quan hé vay muon tién. Theo
cam két thoa thuin ngay 25/01/2013 ba L di vay cia 6ng K s tién
2.500.000.000 déng va tién hanh ky hop ddng mua ban nha & va chuyén nhuong
quyén sit dung dat & duoc Phong cong chimg chimg nhan dé bao dam khoan vay
nay. Theo d6 néu hét thoi gian 03 thang ba L khong tra dugc sO tién
2.500.000.000 dong thi 6ng K duoc quyén thuc hién cac quyén theo quy dinh
trong hop ddng mua ban nha. Nhu vy, viéc mua ban nha giita ba L va ong K 13
gia nhiam che gidu quan hé vay muon tién.

Nhén thdy hanh vi trén ctia ba L dd vi pham dén quyén va loi ich hop phap
ctia gia dinh nén ba T va cac con dong dimg don khoi kién yéu cau:

- Huy hop dong uy quyén ngay 21/12/2012 giita éng B, ba T véi ba L.



- Tuyén bé huy hop dong giao dich mua ban va chuyén nhuong bat dong
san toa lac tai sb 46 duong C’, phuong Q’, quéan P’ theo hop d6ng mua ban nha
& va chuyén nhuong quyén st dung dat & dugc Phong cong chimg B’ ching
nhan ngay 26/01/2013 gifra ba L vé1 6ng K.

- Tuyén bé hay hop dong giao dich mua ban va chuyén nhuong bat dong
san toa lac tai sb 46 duong C’, phuong Q’°, quéan P’ theo hop d6ng mua ban nha
& va chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ duoc Phong cong ching B’ching
nhén ngay 24/01/2014 gitta 6ng K, ba M vé1 ba O.

- Tuyén huy cap nhat thay doi chii s& hitu cho 6ng K ngay 15/3/2013, cho
ba O ngay 13/02/2014.

- Hity hop dong giao dich mua ban va chuyén nhugng bat dong san toa lac
tai s6 46 C’, phuong Q’, quin P’ theo hop ddng mua ban nha ¢ va chuyén
nhuong quyén sir dung dat & gitra ba O va 6ng H1.

- Tuyén hily cap nhat thay d6i chu so hitu cho ong K ngay 15/3/2013, cho
ba O ngay 13/02/2014 va cap nhat thay d6i ngay 26/11/2019 cho éng HI.

- Tuyén v6 hiéu hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung
dat & giira ba O va ong HI.

Vé yéu cau ctia ba L vé viéc phia nguyén don phai thanh todn sd tién
700.000.000 dong va lai sut tinh tir thang 02/2014 cho dén khi vu an dua ra xét
xtr theo muc 1ai suat tién giri ciia Ngan hang 14 9%/nam thi phia nguyén don
ddng ¥ voi yéu cau nay cua ba L. Cac 6ng ba khong c6 v kién gi ddi vdi trl gia
tai san ma Cong ty dinh gia dua ra vi cac ong ba khong quan tam veé gia va
khong muébn chuyén nhuong, sang nhugng cho bét ky ai.

Ba T ¢6 ong A la nguoi dai di¢n theo iy quyen (dong thoi éng A ciing la
nguoi co quyén loi, nghla vu lién quan) trinh bay: Ong khong bo sung gi thém.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho éng Q va ba N - Ong G- Ong
Théng dong y véi 10i trinh bay ciia cac nguyén don va khong bo sung gi thém.

Bi don ba L dong thoi la nguoi dai dién theo phdp ludt ciia Cong ty TNHH S
(goi tat la Cong ty S) ¢6 don yéu cau phan t6 ngay 02/10/2018 va 107 khai thé hién:

Ba x4c nhan ngay 30/11/2011 6ng B ¢6 ky hop déng dich vu v6i Cong ty S
do ba lam dai dién theo phap lut. Can ctr néi dung hop dong hai bén cung thong
nhat thoa thuan, Cong ty S s€ thuc hién thu tuc xin cap gidy chu’ng nhan quyén
so hiru d6i véi bat dong san tai s6 46 C’, phuong Q’, quan P’ cho gia dinh 6ng B
ba T. Toan bd cac chi phi thué va chi ph1 khac do Cong ty S thanh toan va phia
gia dinh ong B ba T s€ thanh toan lai khi bat dong san duoc cip gidy chimg nhan
quyén s hiru.

Ngay 10/12/2012, 6ng B dugc UBND quéan P’ cap gidy ching nhan quyén
su dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s0 BM 274366
s6 vao s6 cAp GCN CH00926. Sau d6 giita gia dinh 6ng B ba T tién hanh thanh
Iy hop dong dich vu ngay 30/11/2011 va hai bén cung xac nhan gia dinh 6ng B
ba T con thiéu lai Cong ty S s tién 1a 700.000.000 dong.

Ba c6 dé nghi gia dinh 6ng B ba T uy quyén cho ba ddi voi bat dong san
trén dé ba thuan tién thuc hién cac giao dich thé chép, mua ban chuyén nhuong
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va cac tha tuc lién quan dén tai san do 6ng B, ba T nhd ba cip d6i chi quyén
nha d6i véi nha 46 duong C.

Ngay 21/12/2012 6ng B va ba T lap hop dong iy quyén cho ba L viéc uy
quyén dugc Phong cong ching B”’ching nhéan s6 054562 ngay 24/12/2012.
Theo hop_ dong uy quyén, ba L dugc quyén thay mat, nhan danh 6ng B vaba T
duoc quyén thé chip bat dong san dé bao dam nghia vu cua 6ng B ba T, cua ba
L hodc bén thir 3: ban chuyen nhuong nha & va quyén sir dung dat & ddi véi bat
dong san. Thoi han uy quyén 1a 03 thang.

Do can tién dong thué nha cho 6ng B, ba T va trang trai viéc kinh doanh
nén ba L muon ban chinh glay chtrng nhan quyén st dung dat quyén sé hiru nha
& d6i voi nha dat tai dia chi 80 46 duong C’, phuong Q’ cua 6ng B, ba T dé thé
chap vay tién. Khi muon gidy to nha dat ctia 6ng B, ba T, ba ¢ cam két sau 20
ngay s& hoan tra toan bd ban chinh gidy to va khi d6 gia dinh 6ng B s& mic
nhién duoc x6a hét sb tién ng 700.000.000 déng.

Ngay 04/01/2013 giita ba L va éng B ba T co 1ap cam két vé& viéc muon
toan bo ban chinh gidy to nha. Gidy cam két quy dinh 15, trong thoi gian 20
ngay ba L ¢o trach nhiém hoan tra lai ban chinh gidy chimg nhan quyén s¢ hitu
cho gia dinh 6ng B ba T.

Ngay 25/01/2013, ba c6 vay cua 6ng K s tién 13 2.500.000.000 dong va ba
da thé chip toan bo gidy to nha dat néu trén cho 6ng K dudi hinh thue ky hop
déng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat & duoc Phong Cong
chting B*’ chirmg nhan muc dich dé bao dam khoan vay trén. Theo d6 néu hét
thoi gian 03 thang ba L khong tra duge sb tién 2.500.000.000 dong cho ong
Tuan thi 6ng duoc quyén thuc hién cac quyén theo quy dinh trong hop dong
mua ban nha. Nhu vy, quan hé chuyén nhugng mua ban gitra ba va 6ng K thuc
chét 12 quan hé vay muon tién va ba co cung cdp gidy vay muon néu trén cho
Toa an.

Do quan hé chuyén nhuong mua ban gitta ba va 6ng K la quan h¢ vay
muon nén ba dong ¥ voi yéu cau khoi kién cua nguyén don, dé nghi huy cac
Hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat d6i voi bat dong san 1a nha va dat
toa lac tai s6 46 duong C’, phuong Q’, quan P’ gitra ba va ong K, gitta ong K va
ba O va giita ba O vé6i 6ng H1. Pong thoi hity phan cap nhat bién dong sang tén
cho 6ng K, ba O va 6ng H1.

Vé viéc mua ban giita ong K voi ba O, giita ba O vé6i 6ng H1 ba cho ring
nguoi mua nha phai c6 nghia vu xem xét thuc té nha va dit trude khi thue hién
giao dich chuyén nhugng nhung ba O, 6ng H1 phai biét nha dang c6 tranh chép.
Vi vay, viéc mua ban gitra 6ng K va ba O, gitra ba O g v6i 6ng HI1, ba L khong
chiu trach nhiém.

Do gia dinh ba T con thiéu tién hop thirc héa nha 13 700.000.000 dong nén
ba yéu cau gia dinh ba T phai thanh toan s6 tién 700.000.000 dong cong voi tién
141 suat 1a 9%/nam. Tong cong s6 tién 1a 1.113.350.000 dong. Ba L dong y lam
tron s tién 1a 1.113.000.000 dong

Trong truong hop ba L phai ban giao nha va dat néu trén cho gia dinh ba T,
ba L dong y hoan tra s tién gde va 1di cho 6ng K 1a 3.000.000.000 ddng, thoi
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han va phuong thirc chi tra ba yéu ciu dugc thanh toan thanh nhiéu dot trong
vong 02 nam.

- Nhitng, ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan :

+ Ong K va ba M dong thoi ba M ciing la nguoi dai dién theo 1y quyén cia
ong K trinh bay:

- Vo chdng ba ¢6 cho ba L vay sb tién 1a 2.500.000.000 dong va phia ba L
c6 thé chap cho vo chong ba nha va dat tai dia chi s6 46 duong C’, phuong Q’,
quan P, Thanh pho Ho Chi Minh do 6ng B va ba T ding tén chu s& hitu.

Ong B va ba T di iy quyén cho ba L duoc "thé chap dé dam bao nghia vu
cua bén A, bén B hodc cta bén thir ba, ban, chuyén nhuong nha & va quyén sur
dung dét & toa lac tai s6 46 duong C’, phuong Q’, quan P’, Thanh phd Hd Chi
Minh" bang hop ddng ty quyén sé 054562, quyén s6 12 ngay 21/12/2012 tai
Phong Cong chimg B’’gitra ong B ba T cho ba L.

Vo chong ba théng nhat cho ba L vay s6 tién 2.500.000.000 dong, 14i suat
4%/thang, 13i tra trudc vao dau thang. Pé dam bao cho khoan vay hai bén di ky
hop dong mua ban nha sé 46 duong C’tai Phong Cong chimg B’ ¢6 s cong
chimg 1a 003971, quyén sd 01 ngay 26/01/2013, cam két thoa thuan trong thoi
gian 03 thang, ba L s& tra lai cho vo chong ba 2. 500.000.000 dong va hai bén s&
ra cong chung huy hop dong mua ban néu trén. Néu sau thoi han 03 thang, ba L
khéng tra tién cho vo chdong ba thi vo chdng ba dugc quyén ding bd sang tén
thue ddi v6i nha sb 46 duong C’.

Thue hién theo hop ddng, vo chong ba da giao du tién cho ba L, cu thé nhu
sau: Ngay 26/01/2013, sau khi cong chimg xong vo chdng ba giao cho ba L
1.000.000.000 dong, dén 11 gid 00 cung ngay vo chong ba glao tlep
500.000.000 dong, dén 20 gid 00 cung ngdy vo chong ba giao tiép
1.000.000.000 dong

Sau d6, ba L vé suy nghi da thuong luong voi vo chong ba va yéu cau ban
ludn cho vo chong ba cin nha sb 46 duong C’va dua ra gia la 3.000.000.000
ddng. Vi vay, vo chong éng B va ba L ky tiép hop dong mua ban nha va dat déi
v6i nha 46 duong C’bang gidy tay xem nhu 13 phu luc hop dong ddi véi hop
déng mua ban nha ngay 26/01/2013. Theo hop ddng mua ban nha tai phong
cong chimg thi gid mua ban 1a 2.500.000.000 déng nhung thuc té vo chong dng
d3 giao du cho ba L s tién 13 3.000.000.000 dong.

Sau do, vo chéng ong da thuc hién thu tuc dang bg sang tén va ban lai can
nha trén cho ba O véi gia 3.000.000.000 dong tai Phong Cong chimg B theo
hop dong mua ban ¢6 s6 cong ching 1a 03289, quyén s6 01 ngay 24/01/2014.

Déi voi yéu cau khoi kién cua nguyén don, vo chong ba khong ddng ¥ va
dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cua phap luat. Bong thot ong K, ba M
c6 don xin vang mit trong tat ca cac budi 1am viéc, hoa giai va xét xir tai toa.

+ Ba O do éng V la ngueoi dai dién theo ity quyén trinh bay:

Ong V xin rat toan bo yéu cau trudc diy cia ba O ddi voi éng K va ba M.
Ba O xac dinh khong c6 yéu cau doc 1ap nao khac trong vu an nay. Ong V co
don xin vang mit trong tat ca cac budi lam viéc, hoa giai va xét xur tai toa.

+ Ong HI trinh bay:



Ngay 01/11/2019, 6ng va ba O ky Hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat va quyén s hitu nha & ddi voi nha dét tai dja chi s 46 duong C’,
phuong Q’, quan P’. Hop dong chuyén nhuong duoc Van phong Cong chimg P’
chtng thue (s6 cong chung 027969, quyén s6 11 TP/VPCC-SCC/HDGD). Gia
mua ban 10.300.000.000 dong Ngay 26/11/2019, 6ng duoc UBND quén P’ cap
nhét sang tén theo hé so sd 003219CN006. Nay ong téu cau Toa an cong nhan
Hop ddng chuyen nhuong quyén sir dung dat va quyen s& hitru nha ¢ ngay
01/11/2019 d6i véi tai san 1a thira dat sd 27, t& ban d6 sb 24, toa lac tai dia chi
s6 46 dudong C’, phudng Q’, quan P’ 13 nha cta 6ng ba budc nhitng nguoi dang
& trén dat va nha sé 46 duong C’, phuong Q’, quin P’ phai ban giao nha cho
ong.

+ Ba P, G1 trinh bay:

Ba P, ba G1 khong c6 bat ky yéu cau nao lién quan dén vu an va khong co
dong gop gi d6i véi viéc mua ban, x8y dung can nha s6 46 duong C’, phu’ong
Q’, quan P’. Céc ba c¢6 don xin ving mit trong tat ca cac budi 1am viéc, hoa giai
va xét xur tai toa.

+ Cac chau K1, QI, VI (chau K1, QI, VI do ong R la cha rudt va ba P la
me rudt lam nguoi dai dién hop phap); Chau T1, T2 (chau T, T2 do ong Q la
cha rugt va ba G1 la me rudt lam nguoi dai dién hop phap; Chau Y, L1, Pl
(chau Y, L1, Pl do ong A la cha rugt va ba N la me rudt lam nguoi dai dién hop
phdp) déu thdng nhét véi yéu cau khai kién cta nguyén don.

+ Uy ban nhdn déan qudn P’ do ba HI va ba M1 lam nguoi dai dién theo
1y quyén cé 1oi khai thé hién:

Vé viéc cap glay chimg nhén QSDD, QSHNO &TSKGLVP va bién dong
tir sau khi cap Gidy chimg nhan cho dén ngay 08/11/2016 lién quan dén nha sb
46 duong C’, phuong Q’, quén P’ , Uy ban nhén dan quén P’ da tuan thu dung
quy dinh phéap luat, dé nghi Toa an glal quyet theo quy dinh cua phap luat.
Ngu’m dai dién theo Gy quyén c6 don xin vang mit trong tit ca cac budi lam
viéc, hoa gidi va xét xtr tai toa.

+ Chi nhanh Van phong Bang ky Pat dai qudn P’ — do ba NI lam ngueoi
dai dién theo 1ty quyén c6 1oi khai thé hién:

Chi nhanh Van phong Dang ky Dt dai quan P’ da thuc hi¢n viéc dang ky
bién dong ddi v6i nha sé 46 duong C, phuong Q’, quan P’ Uy ban nhan dan
quan P’ da tuan thua dtng quy dinh phap luat, dé nghi Toa an giai quyét theo quy
dinh cta phap luat. Nguoi dai dién theo iy quyén c6 don xin vang mit trong tat
ca cac budi lam viéc, hoa giai va xét xur tai toa.

+ Phong Cong chirng B”’ — Thanh phé Hé Chi Minh — do ba T Hién lam
nguoi dai dién theo uy quyén c6 101 khai thé hién:

Vé Hop ddng uy quyén sb 054562 ngay 21/12/2012 ¢6 ndi dung la bal
duoc quyén thay mat 6ng B va ba Thu “ban, chuyén nhuong nha & va quyen su
dung dat & toa lac tai s6 46 duong C’, phuong Q’, quén P, Thanh phd Ho Chi
Minh” va Hop déng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén si dung dat & sb
003971 ngay 26/01/2013 gitra bén ban la ba L dai dién theo uy quyén cua ong B
va ba T v&i bén mua 1a 6ng K. Phong Cong chung B’ da thuc hién dung quy
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dinh, nay nguyén don khaoi kién Phong cong Ching B’ dé nghi Toa an bac don
khoi kién cua nguyén don. Nguoi dai di¢n theo uy quyén c6 don xin vang mit
trong tt ca cac budi lam viéc, hoa giai va xét xir tai toa

+ Van phong Cong chiung P’ do ong 11 (Truong Van phong Cong chitng P°)
lam nguwoi dai dién theo phap ludt co loi khai thé hién:

Trinh ty, thu tuc va ndi dung giao dich dan sy dugc cong chung tai Hop
ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat va quyén sé hiru nha & s6 027969,
quyén s6 11 TP/VPCC-SCC/HDG ngay 01/11/2019 ddi véi tai san 1a thira dat sb
27, t& ban dd sb 24, toa lac tai dia chi sb 46 duong C’, phuong Q’, quan P’ gitra
ong HI voi ba O, Van phong Cong chung B”” da thuc hién dung quy dinh, dé
nghi Toa an g1a1 quyet theo quy dinh cta phap luat. Nguoi dai dién theo phap
luat c6 don xin Vang mit trong tat ca cac budi 1am viéc, hoa giai va xét Xt tai toa

Tai Ban an s0 390/2020/DS-ST ngay 25/9/2020 ctia Toa an nhan dan Quén
P’ da quyét dinh:

- Céan ct khoan 3 Dicu 26; Diéu 35; Diéu 39; Diéu 147; bicu 227, Diéu
228; biéu 271; Biéu 273 cua B9 luat to tung dan sy nam 2015;

- Can ctr Diéu 129, Diéu 582, Dicu 451, Dicu 454 B6 luat dan sy 2005;

- Can ctr Diéu 123, Diéu 133 B¢ lut dan sy nam 2015;

- Can ctr Diéu 120 Lut nha & ndm 2015;

- Can ctr Diéu 95 Luat dat dai nam 2014;

- Can cir diém @ khoan 1 Diéu 12; khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban Thuong vu Quédc hoi quy
dinh v€ murc thu, mié€n, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién cta cac nguyén don 6ng ba T, ong
Q, 6ng R, ba N.

~ Tuyén v hiéu hop d(‘A)ng,mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung
dat & doi Yc’ri t?li san la nha, dat toa lac tai s6 46 duong C’, phuong Q’, quan P’,
Thanh phé H6 Chi Minh gitra ba Lvoi 6ng K dugc Phong Cong ching B”
ching nhin ngay 26/01/2013 s6 cong chung 003971.

Budc ba L ¢6 nghia vu thanh todn toan bd gia t}ri nha va déit cho cac nguyén
don la ba T, ong Q, 6ng R, ba N theo ching thu tham dinh cua Cong ty TNHH

E’ thdm dinh gia tai san dbi v6i nha dat tai sb 46 duong C’, phuong Q’, quan P’
14 25.524.000.000 dong (hai muoi lam ty nim tram hai muoi bon triéu dong).

2. Khong chap nhan yéu cau ciia cac nguyén don vé viée tuyén vo hiéu d6i
v6i hop dong mua ban nha giita 6ng K ba M véi ba O; hop ddong mua ban nha
gitra ba O voi ong HI.

3. Khong chap nhan yéu cau cua cac nguyén don vé tuyén hiy cap nhat biét
dong thay d6i chu s hiru sang tén 6ng K ngay 15/3/2013; cap nhat thay dbi chu
so hitu sang tén ba O ngay 13/02/2014 va cap nhat thay doi chi so hitu sang tén
ong H1 ngay 26/11/2019.



4. Chap nhan yéu cau phan td cta ba L vé viéc budc cac nguyén don 1a cac
ong B, ba T, ong Q, 6ng R, ba N phai tra chi phi dich vu thuc hién thu tuc xin
cap gidy ching nhén va nop thué d6i voi quyén str dung dat va quyén so hiru
nha ¢ tai nha dat sb 46 duong C’, phudng Q’, quéan P’.

Ghi nhén su ty nguyén cua cac ong ba T, ong Q, 6ng R, ba N dong y thanh
toan cho ba L s0 tién 1a 1.113.000.000 dong (mot ty mot tram muoi ba triéu
dong) (trong do tién goc 1a 700.000.000 dong va tién 1ai 1a 413.000.000 dong).

5. Pinh chi xét xtr yéu cau doc 1ap cuia nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién
quan ba O vé vi¢c budc 6ng K ba M ban giao nha.

6. Chap nhan yéu cau doc 1ap cua ong H1 vé viéc cong nhan hop déng mua
ban nha & va quyén sir dung dat & tai dia chi sb 46 duong C’, phudng Q’, quan
|

Budc cac nguyén don 1a cac ong ba T, 6ng Q, ong R, ba N va nhiing nguoi
dang cu ngu la cac 6ng ba T, ong Q, ong R, ba P, chau K1, chau Ql, ba Gl,
chau T1, chau T2, chau V1, 6ng A, ba Y, chau L1, chau D1, 6ng N tai nha dat s6
46 C’ pha1 ban giao nha va dat ngay sau khi ban an c¢6 hiéu luc phap luat.

7. V& 4n phi dén sy so thim:

S6 tién 133.524.000 dong (mot trim ba muoi ba triéu nam traim hai muoi
bdn ngan ddng) do ba L phai chiu, dugc can trir vao sb tién tam Gmg 4n phi ma
ba L da ndp 1a 21.000.000 dong (hai muoi mét triéu dong) theo Bién lai thu sb
0012208 ngay 10/12/2018 tai Chi cuc Thi hanh an Dan sy quan P’, ba L con
phai ndp thém sb tién an phi 1a 112.524.000 dong (mdt trim muoi hai triéu nim
tram hai muoi bén ngan dong).

Ba T (sinh nam 1955) khong phai dong an phi do thudc trudng hop mlén
ndp tién an phi theo quy dinh tai Piém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy ban Thudong vu Qudc hoi quy
dinh vé€ murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa
an.

Céc ong, ba Q, R, N phai chiu s tién an phi la 45.390.000 déng (bén muoi
lam triéu ba trim chin muoi ngan dong), dugc can trir vao sO tién tam ung an phi
ma cac ong, ba dd ndp theo Bién lai thu s6 0070551 ngay 17/6/2020 1a 300.000
déng (ba trim ngan ddng) va Bién lai thu sd 07420 ngay 09/10/2013 1a
41.000.000 doéng (bén muoi mét triéu dong) tai Chi cuc Thi hanh an Dan sy
quan P’. Cac 6ng ba Q, R, N phai nop thém s6 tién an phi 1a 4.090.000 dong
(bdn triéu khong trim chin muoi ngan dong).

Hoan lai s6 tién tam Ung an phi la 300.000 dong (ba traim ngan dong) cho
ong H1 theo Bién lai thu s6 0020256 ngay 12/12/2019 cta Chi cuc Thi hanh an
dan su quan P’.

Hoan lai s0 tién tam mg 4n phi 1a 46.000.000 dong cho ba O theo Bién lai
thu s6 01062 ngay 20/5/2014 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy quén P’.

Thi hanh tai Co quan Thi hanh 4n dan su c6 thim quyén.
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Ngoai ra ban an con tuyén vé nghia vu thi hanh an va quyén khang céo cua
duong su.

Ngay 29/9/2020, nguyén don ba T, dng Q, 6ng R va ba N khang cao toan
bd ban an so tham.

Ngay 07/10/2020, bi don ba L khang céo toan bd ban an so tham.
Tai phién toa phuc tham:

Nguyén don khong rat don khoi kién, ngudi khang cao giit nguyén yéu cau
khang céo.

Céc duong su khong thdéa thuan dugce vai nhau veé viée giai quyét vu an.

Nguyén don ba T c6 ong A dai dién theo uy quyen ong Q, ong R va ba N
thong nhat trinh bay: Cac 6 oOng ba thay d6i mot phan yéu cau khang cdo, dé nghi
stra mot phan ban an so tham, cu thé yéu cau:

- Tuyén bd vo6 hiéu tat ca cac hop dong mua ban nha, dit.

- Khong chap nhén yéu cau doc 1ap cua ong Minh 1a nguoi co quyén va
nghia vu lién quan vé viéc cong nhan hop déng mua ban nha, dit giira ong Minh
va ba Huong.

- Bé nghi huy phan cép nhat trong gidy chimg nhan so hitu nha, dét tén 6ng
K, ba O va ong HI.

Tai phién toa phiic thAm, cac nguyén don bd sung yéu cau ba L, éng K va
vo laba M, ba O, 6ng H1 va Phong Cong chimg s6 B”’ cung lién d6i chiu trach
nhiém bdi thuong thiét hai do hop dong vo hiéu cho cic nguyén don
1.050.000.000 ddng trong trudng hop Toa an xac dinh hop dong mua ban vo
hiéu.

Tuyén bd vo hiéu tit ca cac hop dong mua ban nha; dat, khong chap nhan
yéu cau doc 1ap cua 6ng Minh 1a ngudi c6 quyén va nghia vu lién quan, dé nghi
huy phan cép nhét trong gidy ching nhan so hitu nha, dit tén 6ng K, ba O va
ong HI:

Bi don ba L yéu cau huy toan bo ban an so tham do vi pham 16 tung va noi
dung, cu thé:

-Vétd tung:

+ Ban 4n so thAm tuyén budc ba L c6 nghia vy boi thuong thiét hai theo
gia tri nha, dat tai theo gia thAm dinh cho cac nguyén don 25.524.000.000 dong
1a vuot qua yéu cau khoi kién cta cac nguyén don.

+ Cép so tham tinh an phi chua dtng, cu thé:

Trong vu 4n ndy ba L ¢6 yéu cau phan t dbi voi cac nguyén don vé sb tién
hop thtrc hoa nha con thiéu 1a 700.000.000 dong va 1i suat 1a 9%/niam. Tong
cong sd tién 1a 1.113.350.000 ddng. Ba L ddng y lam tron sd tién 1a
1.113.000.000 dong va budc cac nguyén don phai thanh toan cho ba L khoan
tiér} nay nhung chi tuyén mot minh nguyén don la ba Thu phai chiu an phi la
thiéu sot.
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Nguoi ¢ quyén va nghia vu lién quan la ong Minh c6 02 yéu cau khoi kién
gdm tranh chip hop déng mua ban nha, dat va yeu cau cong nhan quyén s& hitu,
budc cic nguyén don ban giao nha nhung cip so thdm chi cho déng an phi
300.000 dong dbi voi yéu cau tranh chap hop dong mua ban nha, dat 1a thiéu sot.

Cap so tham xé4c dinh khong dung tu cach duong su: Cu thé xac dinh Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai quan P’ 1a ngudi co quyen va nghia vu lién
quan l1a khong dting vi Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai khong co tu cach
phap nhan. Puong su trong vu an nay phai 13 Vin phong dang ky dat dai Thanh
phd Hb Chi Minh.

- V& ndi dung: Toa so thim tuyén ba L phai bdi thuong cho cac nguyén
don 25.524.000.000 dong 13 khéng c6 can ctr, khong ding qui dinh phép luét.

Nguoi co quyén va nghia vu lien quan ong HI trinh bay: Ong gitr nguyén
yéu cau doc 1ap trong vu an nay. Pé nghi Hoi dong xét xir phuc tham khong
chép nhan yéu cau khang cao cua cac nguyén don va phia bi don. Ong H1 xac
dinh viéc mua ban nha, dat giira 6ng va ba O la phu hop qui dinh cua phap luat.
Ong d3 dugc co quan nha nudc co thAm quyén cdp nhat sang tén chu s& hitu tai
san. Thong qua viéc chuyén tién thanh toan ng cta ba O cho Ngan hang C3 dé
giai chap can nha s6 46 dudong C, phuong Q’, quén P’, Thanh phd Hb6 Chi Minh
ong tin tuong viéc mua ban nha, dat thong qua Ngan hang la hop phap. Bong
thoi, thuc té ong 1a nguoi kinh doanh nha, dat, nén c6 dén xem nha, dat 02 lan,
do nha déng ctra khong c6 nguoi ¢ nén khong vao xem nha truc tiép. Khi mua
nha, dit 6ng khong biét viéc nha, dat trén dang tranh chip, ba O khong thong
béo cho 6ng biét. Sau khi hoan tt moi thu tuc mua ban va c6 nhu cau ban nha
va Toa so tham dua vao tham gia td tung trong vu 4n 6ng moi biét dugc thong
tin nha, dt dang tranh chap. Ong khéng c6 15i trong viéc mua ban nha, dit, giao
dinh mua, ban nha, dit 1a hop phap va 6ng 1a ngudi ngay tinh.

Ong H1 yéu cau giit nguyén ban an so tham.

BPai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho‘ Ho6 Chi Minh phat biéu:

V& hinh thirc: Ttr khi thu 1y giai quyét vu an phuc tham ciing nhu tai phién
toa phuc tham Tham phan va Hoi dong xét xir da tién hanh dung cac quy dinh
ctia B luat t6 tung dan su, cac duong su thue hién cac quyén va chip hanh ding
quy dinh cua phap luat.

Vé thoi han khéng céo: Toa an nhan dan quin P> dua vu an ra xét xtr ngay
19/9/2018, ngay 29/9/2020 cac nguyén don c6 don khang cdo gui qua duong buu
dién, ngay 7/10/2020 bi don ba L c¢6 don khang céo. Can ct Khoan 1 Diéu 273
BO luat to tung dan sy 2015 khang céo trong han luét dinh.

Vé noi dung khang céo:

1. Can cur viéc xac nhan gitra 6ng K ba M va ba L c6 co s& xac dinh giao
dich giira 02 bén 1a vay tién nhung lai ky hop déng mua ban nha. Toa an cip so
tham tuyén hop dong mua ban nha 1a vo hiéu do gia cach la dung.

2. Ngay 14/11/2013, Tda an so thim nhan don yéu cau 4p dung bién phap
khan cap tam thoi ctia nguyén don vé viéc cAm chuyén dich tai san nhung khong
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giai quyét don din dén nha, dat dang tranh chap di tiép tuc chuyén nhuong cho
nhirng nguoi khac.

3. Khi ong K va ba O giao dich can nha 46 duong C’ thi Toa an dang giai
quyét tranh chip ddi voi bat dong san nay giita ba T va ba L va gitta ba L véi
vo chdng 6ng K nén giao dich nay vo hi¢u. Toa so tham nhan dinh, 6ng K va ba
L khong théng bao cho ba O biét tai san cé tranh chap 13 do 16i ciia 6ng K va ba
M va 1a co sé xac dinh 18i khi cac bén tranh chip 1a khong ding.

4. Tuong tu, hop ddng mua ban nha, dat gitra ba O va 6ng H1 ciing v6 hi¢u
nhu phan tich trén. Viéc xac dinh 16i khi giai quyét hau qua boi thuong thiét hai
do hop ddng vo hiéu s& dugc giai quyét khi cac duong su co yéu cau.

5. Cap so thqm xac dinh budc ba L bdi thudng thiét hai cho cac nguyén don
25.524.000.000 dong 1a khong c6 co sé

Do cac giao dich mua ban nha, dat gitta cac duong su déu vo hiéu, cip so
tham chua giai quyét hau qua ‘phap ly cta hop dong v0 hi¢u noéi trén. Tai phién
tda phiic tham, nguyén don bd sung yéu cau boi thuong thiét hai khi giai quyét
hau qua ctia hop dong vo hiéu. Pong thoi, do ban 4n so tham co sai sét vé t6 tung.

Vi viy, dé giai quyet toan dién va triét dé vy an dé nghi Ho1 dong xét XU
chap nhan khéng cdo cua cac nguyén don vabidonlabal.

Cér} ct Khoan 3, Diéu 308 Bo luat T tung dan su dé nghi huy toan bg ban
an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching cur c6 trong hd so vu an dugc tham
tra tai phién toa va can cu vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1i dong xét xur
nhan dinh:

[1] Veé tb tung:

[1.1] V& thoi han khang cdo: Toa 4n nhan dan Quén P’ dua vu 4n ra xét xur
ngay 19/9/2018, ngay 29/9/2020 céac nguyén don c6 don khang cdo guri qua duong
buu dién, ngay 7/10/2020 bi don ba L ¢6 don khang cdo. Can ctr Khoan 1 Piéu
273 B6 luat tb tung dan su 2015 khang céo trong han luét dinh.

[1.2] Xét vé tham quyén giai quyet tranh chap: Quan hé tranh chép la
“Tranh chap Hop dong ty quyén, Hop ddng mua ban nha, _hiy cap nhat bién
dong quyén so httu”, bi don cu tru tai quan P’, Thanh phd HO Chi Minh. Do do,
can ctir Diéu 26, Dleu 35, khoan 1 biéu 39 B(_) luat t6 tung dan su Toa an nhan
dan Quén P’, Thanh phd Hé Chi Minh giai quyét dang thaim quyén.

[1.3] V& su c¢6 mit va vang mit cua cac duong su: Nhiing nguoi co quyén
lo1 nghia vu lién quan 6ng K, ba M, Phong Cong chiung B, Nguyen Thi Thanh
O c6 6ng U va 6ng V dai dién theo uy quyén co don xin vang mat. Nguoi co
quyén loi nghia vu lién quan Chi nhanh Vin phong Piang ky dat dai quan P’, Uy
ban nhan dan quan P’, ba P, ba G1, Cong ty TNHH S ¢6 ba L dai dién theo phép
luat, Vian phong Cong chimg P’ di dugc triéu tdp hop 1& dén lan tha hai nhung
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vang mit khong 1y do. Vi vdy, Hoi dong xét xtr can cr vao Piéu 227 va Diéu
228 Bo luat T6 tung dan sy xét xir vang mat cac duong su trén.

[1.4] V& viéc xé4c dinh tu cach tham gia t6 tung:

Toa an cap so tham xac dinh Chi nhanh Van phong dang ky dat dai quan P’
tham gia td tung véi tu cach 1a nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan: Xet, day
1a thu tyc hanh chinh trong giao dich dan sy, khong mang tinh chat cua quyet
dinh cé4 biét; co quan, t6 chitc ¢ thAm quyén sé thuc hién viéc dang ky bién
dong. Khi giai quyét tranh chap ma hop dong bi vo hiéu, nguoi mua da duoc cap
nhat ndi dung bién dong thi Toa an khong dua co quan co thAm quyén trong vigc
cap gidy tham gia t6 tung. Toa an xac dinh nha, dat tranh chap thudc quyén so
hitu cta ai thi co quan ¢ tham quyén cdn cr vao ban an dé diéu chinh bién dong
hodc cap lai Gidy chung nhan cho phu hop véi quyét dinh cia ban an. Cap so
tham khong dua Vin phong dang ky dat dai Thanh phd H6 Chi Minh vao tham
gia to tyung trong vu 4n 1a ding.

Tuy nhién, cap so tham lai xac dinh Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai
quan P’ 13 ngudi co quyén va nghia vu lién quan 13 khéng dang vi Chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai quan P’ khong ¢ tu cach phap nhan.

[1.5] Tai cép so tham ba O ¢6 don rat yéu cau doc 1ap vé viée budc ong K
va ba M phai ban giao nha. Xét, viéc rat yéu cau doc 1ap cua ba O la hoan toan
tu nguyén khong trai phap luat theo Bleu 217 B0 luét t tung dan sy, Toa an cép
so tham dinh chi xét xtr ddi véi yéu cau doc 1ap nay 1a co can cu.

[1.6] Ban 4n so thim s6 390/2020/DS-ST ngay 25/9/2020 cua Toa an nhan
dan quan P’ ban hanh khong dung theo hudéng dan cua Ngh1 quyét 01/2017/N Q-
HDTP ngay 13/1/2017 cua Toa an nhan dan t6i cao vé viéc ban hanh mot so
biéu mAu trong t6 tung dan sy thi (Mau s6 52) Ban 4n so tham chi ghi ho tén cua
Hoi thim nhéan dan khong ghi chic vy, nghé nghiép caa Hoi thAm nhan dan.

[2] Vé ndi dung:

[2.1] Xét yéu cau khang céo cua cac nguyén don dé nghi stra mot phan ban
an so tham, dé nghi tuyén vo6 hiéu tat ca cac hop dong mua ban nha, dat, khong
chap nhan _yéu céau doc lap cua 6ng HI la nguoi co quyén va nghia vu lién quan
va hity phan cap nhat trong gidy ching nhan s6 httu nha, dat tén 6ng K, ba O va
ong H1, Hoi déng xét xir nhan thay

[2.1.1] V& Hop ddng uy quyen ngay 21/12/2012 gitra 6ng B ba T voi ba L:
Xét, phia nguyén don c6 yéu cau tuyén huy Hop dong uy quyen ngay
21/12/2012 gitra 6ng B ba T voi ba L. Bi don ba L cling dong y. Nhan thay:

Vé hinh thuc hop dong ty quyén: Hop dong uy quyén 1ap nam 2012, co
cong chung chung thuc 1a phu hop véi quy dinh cua phép luat.

Vé noi dung: Noi dung cong viéc thuc hién theo Gy quyén "Bén duwoc iy
quyén dwoc quyén nhan danh bén iy quyén thue hién giao dich thé chdp, chuyén
nhieong doi véi bat déng san la nha dat tai 46 duong C’, phwong Q, qudn

P’..", theo théa thuan nay thi thoi han hop dong uy quyén 1a 03 thang
(21/12/2012 dén ngay 21/03/2013).
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Can cur Diéu 582 Bo luat dan su 2005, hop dong uy quyén trén duong
nhién hét hi€u lyc do cac bén thoa thuan ma khong can thiét phai tuyén huy hop
dong ty quyén.

[2.1.2] V& Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat
gifra ba L v&i 6ng K va ba M:

Phia nguyén don yéu cau tuyén bd huy Hop dong mua ban nha & va chuyén
nhuong quyén su dung dat & tai s 46 duong C’, phuong Q’, quan P’ theo hop
d6ng mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat & dugc Phong Cong
chimg B’” ching nhén ngay 26/01/2013 s6 cong chung 003971 gitra ba L voi
6ng K do v6 hi¢u. Bi don ba L doéng v vi cho rang day la giao dich gia cach
nham che day hop dong vay tlen giita ba voi 6ng K, ba M dong thoi vai tu cach
1a nguoi dai dién theo uy quyén cua ong K khong ddng v voi yéu cau cia cac
nguyén don va bi don. Ong K, ba M dé nghi cong nhan hop dong mua ban nha
hai bén da ky.

Hoi dong Xxet xur xet thay, giita ba L va vg chong ong K ba M thtra nhén c6
quan hé vay tién, sb tlen vay 1a 2.500.000.000 dong va ky hop dong mua ban
nha 1a dam bao cho sd no vay ctia ba L. Hai bén lap bién ban cam két thoa thuén
ngay 25/01/2013 thé hién ky hop dong mua ban nha trén 1a d&é dam bao cho
khoan ng vay. Viéc giao dich mua ban cta cac bén khong thé hién thoi diém ban
giao nha. Thyc té cac nguyén don van cu tra tai can nha trén cho dén hién nay.

Cép so tham xac dinh Hop dong mua ban nha ¢ va chuyen nhuong quyén
str dung dét 1 gia tao nham che ddu quan hé vay muon vi pham Piéu 129 Bo
luat dan sy nam 2005 1a ¢6 can cu.

Vé hau qua phép 1y ctia hop ddng vo hidu: Xét, hop df)ng mua ban nha gitra
ba L voi ong K ba M la gia tao nén da vo hiu tur thoi diém xac lap do do khong
lam phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén. Do hop dong vay tién van phat
sinh hiéu lyc. Ba L dong ¥ tra lai cho ong K ba M sb tién 3.000.000.000 dong
nhung xin kéo dai thot han thanh toan la 02 nam. Tuy nhién, 6ng K ba M khong
yéu cau giai quyet s tién vay trong vu an nay nén cap so tham khong Xem x¢€t
va xac dinh 6ng K, ba M ¢6 quyén khoi kién ba L trong vy an khac vé tranh
chép hop dong vay tai san 1a phu hop.

[2.1.3] V& Hop ddng mua ban & va chuyén nhuong quyén sir dung dét giira ong
K, ba M véiba O.

Xét, vu an duogc thu ly gitta nguyén don ba T va bi don ba L ngay
26/1/2013, sau do, ngay 20/5/2014 ba O khoi kién 6ng K tai Toa an nhén dan
quén P’ cing dbi tuong tranh chip 1a quyén so hitu nha, dat s6 46 duong C,
phuong Q’, quan P’. Ngay 19/8/2014, Toa an quan P’ nhdp vu an tranh chap
gitra ba O va 6ng K vao vu an L va ong K, ba O dugc x4c dinh 1a nguoi co
quyén va nghia vu lién quan trong vu an nay.

Theo Hop ddng mua ban & va chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ tai s6 46
duong C’, phuong Q’, quan P* dugc Phong Coéng chimg B’ chimg nhén ngay
24/01/2014 s6 cong chung 003289 gitra 6ng K, ba M vdi ba O. Co co s¢ xac dinh
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viéc giao dich mua ban nha, dat giira ong K va ba O xdy ra trong thoi gian Toa 4n
nhan dan quan P’ thuy 1y gidi quyét tranh chap nha dat noi trén.

Piéu kién cua nha ¢ tham gia giao dich vé nha & theo qui dinh Khoan 1,
diém ¢ Piéu 91 Luat Nha & nim 2005 1a: “Khéng c¢6 tranh chdp vé quyén sé
hifw”, Diéu 118 luat nha & ndm 2014 thi: “Khong thuoc dién dang co tranh chap,
khiéu nai, khiéu kién vé quyén so hitu” va theo qui dinh Biéu 188 Luat dat dai
2013 thi “Ngwoi sir dung dat dwoc thiee hién cdc quyen chuyen doi, chuyen
nhuwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung dat;
gop von bang quyén sir dung dat khi c¢é cac diéu kién sau day: Pat khéng cé
tranh chap”.

Cin ctt diém c khoan 1 Diéu 117 Bo luat Dan sy 2015 thi diéu kién c6 hiéu
lyc cua giao dich dan sy 1a “Muc dich va noi dung cua giao dich dan sy khong vi
pham diéu cam cia phdp ludt, khéng trdi dao dire xa héi.” Va Pidu 123 Giao
dich dan sy v6 hi¢u do vi pham diéu cAm cua phap luat, trai dao dac xa hoi:
“Giao dich dan sy c6 Muc dich va noi dung vi pham diéu cam cua phap ludt,
trai dao dirc xa hoi thi vo hiéu”.

Nhu véy, viéc 6ng K, ba M ban nha, dat dang tranh chép, khiéu kién cho ba
O 1a khong hop phap, vi pham diéu cam cia phap luat. Do d6, Hop déng mua
ban & va chuyén nhugng quyén st dung dit & tai s6 46 duong C’ phuong Q’,
quan P’ dugc Phong Cong ching B’’ ching nhan ngay 24/01/2014 s6 cong
ching 003289 gitta 6ng K, ba M véi ba O dugc xac dinh vo hicu.

Nén c6 co sé chap nhan yéu cau cua nguyén don vé viée tuyén bd hop
ddng mua ban & va chuyén nhuong quyén st dung dit ¢ tai sé 46 duong C’
phuong Q’, quan P’ dugc Phong Cong chirng B’’ chiing nhan ngay 24/01/2014
s6 cong ching 003289 giira 6ng K, ba M véi ba O vé hiéu.

[2.1.4] Xét, yéu cau khang cao cua nguyén don vé viéc khong chip nhan yéu
cau doc lap ctia nguoi c6 quyén va nghia vu lién quan 13 ong HI:

Cac nguyén don cung co yéu cau tuyén bd hop déng mua ban nha ¢ va
chuyén nhuong quyén st dung dit & tai sb 46 duong C’, phuong Q’, quén P’
theo hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ giita ba O
va ong H1 ky ngay 01/11/2019 duoc Van phong Cong chimg P’ chimg thuc sb
027969 1a vo hi¢u.

Ong H1 c6 don yéu cau doc lap khong dong v v6i yéu cau ciia cac nguyén
don va yéu cau cong nhan hop dong mua ban nha giita 6ng va ba O di ky, dong
tho1 budc nhitng nguoi1 dang ¢ trong can nha trén phai ban giao nha cho ong.
Xét, Hop déng mua, ban nha dat gitra ong H1 va ba O dugc xac dinh 14 vo hicu,
boi 1€:

Thi nhat, Hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong quyén st dung dat &
gitra ba O va 6ng HI ky ngay 01/11/2019 xay ra trong thoi gian Toa an Nhan
dan Quén P’ thu 1y giai quyét tranh chdp nha dit noi trén gitta ba L va éng K va
ba O nhu phan tich trén.
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Thir hai, ong H1 khong phai la nguoi mua tai san qua Ngan hang ngay tinh
boi 1€ 6ng H1 chi giai ngén so tién mua nha, dat trén cho Ngén hang dé giai chap
khoan ng cho ba O. Ong H1 khong phai 1a ngudi mua nha dét theo thi tuc dang ky
giao dich dam bao cua Ngan hang theo qui dinh ctia Phap luat.

Xét, cép so thAm cidn ¢t Piéu 133 Bo luat dan sy nam 2015 xé4c dinh ong
HI 1a nguoi thtr ba ngay tinh va giao dich gitta 6ng ba O va 6ng H1 khong bi vo
hi¢u 1a khong dung.

Cép so tham nhan dinh 6ng H1 khong thé biét duoc giao dich mua ban nha
ban dau giita ba L véi 6ng K, ba M gia tao 1a dung. Tuy nhién, nguoi giao dich
v6i ong K 1a ba O chir khong phai 1a 6ng K va ba M. Ba O d3 biét duoc nha, dat
ma ba ban cho éng H1 dang bj Toa 4n nhan dan quan P’ giai quyét tranh chap
quyén so hitu nha, dat giira ba L, ong K va tranh chap gitta ba O va 6ng K. Viéc
ong H1 khong biét giao dich vo hiéu trude do6 giira ba L véi ong K, ba M gia tao
nén vo hiéu chi 13 can ctr xac dinh 15i cua cac duong su trong giao dich v6 hi¢u
dé bdi thuong, khong phai 1a can ctr xac dinh tinh phap 1y ciia hop dong mua
ban nha, dat giao dich giita ba O va ong H1.

Quan diém cua ong H1 cho rang 6ng mua nha va dit noi trén khi ba O dang
thé chap cho Ngan hang va viéc 6ng khong nhan nha vi tin tudong viéc Ngan
hang thong bao cho Ong viéc nha c6 nguoi thué trong thot han 02 thang dé xac
dinh 6ng khong co 16i trong giao dich véi ba O cung 1a cin cir dé xem xét giai
quyet hau qua cua hop dong vo hiéu ciing nhu viéc boi thuong thiét hai do hop
ddng vo hiéu.

[2.1.5] V& khang c4o cua cac nguyén don yéu cau tuyén hiy cac cip nhat
thay d6i chil s¢ hitu sang tén 6ng K ngay 15/3/2013; cap nhat thay doi chu so
hitu sang tén ba O ngay 13/02/2014 va cap nhat thay ddi cha s hitu sang tén
ong HI ngay 26/11/2019, Hoi dong xét xir xét thiy, viée cac chil s¢ hitu dugce
cap nhat sang tén trén Gidy chimg nhan trén co s& cac hop dong mua ban nha,
dat vo hiéu 1a khong ding voi quy dinh cua phap luat. Nén ¢ co sé chip nhan
toan bd khang céo cua cac nguyén don.

[2.2] Xét yéu cau khang céo ctia bi don ba Lvé viéc yéu cau huy toan bd
ban an so thAm do vi pham t6 tung va ndi dung, Hoi dong xét xir nhan thay:

[2.2.1] V& t6 tung:

Xét, trong toan bd hd so va xac nhan cua duong su tai phién toa thi tai cép SO
tham cac nguyén don khong co yéu cau ba L phai boi thuong thiét hai do cac hop
déng mua ban nha, dit vo hiéu. Nhung ban an so tham budc ba L ¢b nghia vy
thanh toan gia tri dat cho cic nguyén don theo chimg thu thim dinh cua Cong ty
TNHH Savills Viét Nam tham dinh gié tai san doi voi nha dat tai s0 46 dudng C’
1a 25.524.000.000 dong. Phia ba L khang cao cho rang ban 4n da vi pham t6 tung,
giai quyét vuot qua yéu cau khai kién cua dwong sy 14 ¢6 cin ci.

Cép so tham tinh 4n phi chua dung, cu thé:

- Trong vu an nay ba Lcé yéu cau phan t6 ‘déi vdi cac nguyén don vé sd ‘gién
hop thirc hoa nha con thi€u 1a 700.000.000 dong va lai suat la 9%/nam. Tong
cong sO tien la 1.113.350.000 dong. Ba L dong y lam tron s6 tién la
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1.113.000.000 ddng va budc cac nguyén don phai thanh toan cho ba L cac nhung
chi tuyén mot minh nguyén don 1a ba T phai chiu an phi l1a khong ding.

- Nguoi co quyén va nghia vu lién quan 1a 6ng H1 ¢ 02 yéu cau doc lap
gdm tranh chip hop dong mua ban nha, dat va yéu cau cong nhan quyén so hiru,
budc cac nguyén don ban giao nha nhung cap so tham chi cho déng an phi
300.000 dong ddi voi yéu cau tranh chip hop ddng mua ban nha, dat 1a thiéu sot.

[2.2.2] V& noi dung: Toa so tham xac dinh Hop ddng mua, ban nha dat giita
ba L va 6ng K va ba T vo hiéu do 1a hop dong gia cach nén tuyén ba L phai chiu
trach nhiém bdi thudng thiét hai do cho cic nguyén don 25.524.000.000 dong
theo gia tri thAm dinh toan bd cin nha 13 vuot qua yéu cau khoi kién vi tai cap so
tham cac nguyén don déu khéng co yéu cau nay vdi ba L. Pong thoi, viéc xac
dinh trach nhiém bdi thudng thiét hai do hop dong v6 hiéu phai cin cr vao 16i
clia tat ca cac bén khi tham gia giao dich.

[2.3] Ngoai ra, bi don ba L ¢6 yéu cau phan td v6i cic yéu ciu cla cac
nguyén don phai tra chi phi dich vu 1a 700.000.000 dong cing vdi tién 13i suat 1a
9%/nam, tinh tir thang 02/2014 dén ngay Toa xét xtr so tham (ngay 22/9/2020).
S tién cu thé ba L yéu cau 1a 1.113.000.000 dong va tai phién toa so thim phiic
tham cac nguyén don ddng y nén Hoi ddng xét xir so tham ghi nhén 13 ¢o co s6.

Tir nhitng phan tich trén do cac hop dong mua, ban nha dat gitra ba Lvoi
ong K, ba M; gitta 6ng K ba M voi ba O va Hop doéng mua ban nha, dat giira ba
O va 6ng H1 déu v hiéu nhung do cép so tham chua giai quyét hau qua cua hop
ddng vo hiéu theo qui dinh tai Diéu 131 B0 luét dan su 2015. Dong thoi, tai cap
phuc tham, cac nguyén don co yéu cau boi thuong thiét hai do giao dich vo hiéu,
nhung Tda an cip so thim chua xem xét nén dé dam bao hai cap xét xir can thiét
phai hity ban an so tham giao vé Toa 4n nhan dan quan P’ giai quyét lai vu 4n
theo thu tuc so tham.

[3] V& an phi dan sy so tham va chi phi t tung khac: Do ban 4n so thdm
hiy toan bd nén an phi s€ dugc xem xét, giai quyéet tai cap so tham.

[4] V& an phi dan su phiic tham: Do hiy ban an dan sy so thAm nén ngudi
khang cao khong phai chiu an phi dan sy phic tham, hoan lai cho nguo61 khang
cdo an phi tam ndp.

Boi cac Ié trén,

Can ctr Khoan 3, Diéu 308 B luat t tung dan su 2015;

QUYET PINH:

1. Chip nhén yéu cau khang céo cta cac nguyén don ba T, ong Q, ong R,

ba N va khang cdo ctuia bi don ba L.

Huy toan bd ban 4n Dan sy so tham s6 390/2020/DS-ST ngay 25/9/2020
cua Toa an nhan dan quén P’ vé viéc “Tranh chap Hop dong dat coc va Hop
dong uy quyén, huy cap nhat bién dong quyén sé hiru”.

Giao toan bd hod so vé Toa an nhan dan Quan P> dé xem xét giai quyét lai
theo thu tuc so tham.
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2. V& an phi dan sy so thAm va chi phi to tung khac: Do ban an so tham hiy
toan bd nén an phi s& dugc xem xét, giai quyét tai cip so tham.

3. An phi dan su phiic tham:

Hoan lai cho ba L phi tam np 300.000 ddng theo Bién lai thu tam tng an
phi, 1€ phi Toa an s6 AA/2019/0071111 ngay 13 thang 10 nam 2020 cua Chi cuc
thi hanh an dan sy Quan P’.

Hoan lai cho ba T va 6ng Q, R, N an phi tam nop 1.200.000 dé)ng theo
Bién lai thu tam Ung an phi, 1¢ phi Toa an s6 AA/2019/0071037 ngay 06 thang
10 nam 2020 ctia Chi cuc thi hanh an dan sy Quéan P’.

Ban an déan sy phac thim c6 hiéu luc phéap luét ké tir ngy tuyén an.

Noi nhén: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Téi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cip cao tai TPHCM;

- VKSND TP.HCM;

-TAND QuanP’;

- Chi cuc THADS Q.P’;

- Cuc THADS TPHCM,;

- Céc duong su;

- Luu hd so vu an, VP. Ping Huyén Phuong
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