TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHiMINH Pic 1ap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4an sb: 658/2020/DS-PT
Ngay: 13/7/2020

V/v Tranh chap hop dong mua
ban nha
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham géom co:

Thdm phén - Chii toa phién toa: Ba Lé Thi Ngoc Huong

Cdc Tham phén: Ba Pham Thi Kim

Ong Lai Huynh Tu
" Thu ky phién toa: Ong Pham Vii Khic - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh

phé H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign kiém sit nhén dan Thinh phé Ho Chi Minh: Ong - L&
Trong Long - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Trong ngay 13/7/2020, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh

x€t xur phuc tham cong khai vu an thy ly s6 452/2019/TLPT - DS ngay 23 thang
9 nim 2019 vé viéc “Tranh chdp hop dong mua ban nha”.

Do Bin 4n so thdm s0 506/2019/DS-ST ngay 30/7/2019 ciia Toa 4n nhan
dan quan PN, Thanh pho H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr s6 3167/QDPT-DS ngay 23/6/2020
gilra cac duong su:

1. Nguyén don: Ba Nguyén Thi S, sinh nim 1961.

Dia chi: 74/17/6 TQD, Phudng M, quan PN, Thanh phé H6 Chi Minh

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba S: Ba Tran Thi Thu H, sinh
nam 1959, Ho1 Luat gia Quan 4, Thanh pho H6 Chi Minh.

Dia chi: 65 NTT, Phuong MB, Quan B, Thanh phé H6 Chi Minh.

2. Bi don:

2.1. Ba Lé Thi Tuyét M, sinh nam 1955.

2.2. Ong Nguyén Thanh H1, sinh ndm 1983.

2.3. Ong Nguyén Thanh H2, sinh ndm 1987.

Cung dia chi: so 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN, Thanh phé Ho Chi
Minh.

Nguoi dai dién theo uy quy;én cua ba M, 6ng H1, ong H2: Ba Nguyén Thi
Anh T, sin}} nam 1995; Bia chi: ap LH, xa XD, huyén CM, tinh Pong Nai. (Van
ban uy quyén ngay 27/4/2019).

Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba M: Ong Nguyén Théi N -
Ludt su thugc Van phong luat su NTN, Doan ludt su Thanh phé H6 Chi Minh.



Dia chi: s6 1B TQD, Phuong T, quan PN, Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Nguyén Hong T1, sinh ndm 1976.

3.2. Tré Nguyén Tan T2, sinh nim 2007.

3.3. Tré Nguyén Tén P, sinh nim 2011.

3.4. Tré Nguyén Téan V, sinh nam 2016.

Cung dia chi: 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN, Thanh phé Hb Chi
Minh.

Ngudi dai dién theo phap luat cta tré T2, tré P va tré V c¢6 6ng Nguyén
Thanh H1 (cha rudt) va ba Nguyén Hong T1 (me rudt).

NOI DUNG VU AN:

Tai don khoi kién ghi ngay 15/10/2015 va cdc loi khai trong qud trinh
gidi quyét vu ki¢n, nguyén don - ba Nguyén Thi S trinh bay:

Vao khoang dau nim 2011, gia dinh ba Lé Thi Tuyét M (1a hang xém sat
bén nha ba S) c6 qua nha ba S ké vé hoan canh gia dinh dang thiéu ng ctia Ngan
hang khong c6 kha ning chi tra va c6 goi ¥ ban mot phan nha dat cho ba S véi
gia 500.000.000 ddng, nhim gitp ba M tra no va sau khi thuong luong gia ca
hai bén théng nhat gia ban 1a 420.000.000 ddng, co 1am gidy to tay 1ap ngay
26/4/2011 dbi voi mot phan can nha sé 74/17/4 TQD, Phudong M, quan PN, Thanh
phé HO Chi Minh (d4 duoc xay tach biét va c6 16i di riéng biét).

Tai noi dung ciia hgp ddng c6 néu rd bén ba M phai hd trg cho ba S vé cac
thil tuc phap 1y can thiét nhu cho bén ba S muon ban chinh gidy chung nhan dé
lam thu tuc tach va nhap thwra ra glay ching nhan cho bén ba S. Nhung cho dén
nay, nhiéu 1an ba S lién hé muon gidy chimg nhin nhung ba M tir chdi khong
cho muon va ra dleu kién 13 ba S phai xay phan tudng muon thanh tudng riéng
rdi méi cho muon gidy chirng nhan.

Khi ba S thyc hién xdy phan tuong noi trén thi phia Uy ban nhéan dan
phuong va Uy ban nhan dan quén khong cap phép vi tra 101 khi nao c6 gidy
chting nhan hop phap méi dugce cip phép. Cho dén ngay 04/7/2011 ba S da
thanh toan cho ba M s tién 420.000.000 dong.

Nay ba S yéu cau Toa an budc ba M, éng H1, ong H2 tiép tuc thuc hién
hop dong va cong nhan hgp dong mua ban mot phan nha noi trén (dién tich
8,26m”) giita ba S va ba M dong thoi cho phép ba S nhap vao thira ctia phan nha
ba S.

Truong hop ba M, 6ng H2, ong HI khong tiép tuc thuc hién hop dong thi
ba S yéu cu phai hoan tra cho ba S sd tién 927.357.733 dong, trong do gia tri
dat 1a 112.270.000 dong/m gia tri nha 1a 100.867.000 dong, ngoai ra tién sta
chita nha 13 37.000.000 dong. Tong cong: 1.065.224.733 dong.

Tai phién toa so thdm, nguyén don ba S c6 su thay d6i, bd sung yéu cau, cu
thé nhu sau: Truong hop ba M, 6ng H2, 6ng H1 khéng tiép tuc thuc hién hop
ddng thi ba S yéu cau phai hoan tra cho ba S sd tién 927.357.733 dong, trong d6



gia tri dat 1a 112.270.000 dong/m’, gia tri nha 1a 100.867.000 dong, ngoai ra tién
stra chira nha 14 37.000.000 dong, chi phi thdm dinh gia 9.600.000 dong, chi phi
do v& 7.735.000 ddng. Tong cong: 1.082.559.733 ddng.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don trinh bay: Ba M,
ong H1, ong H2 va ba S c6 ky hop dong mua ban mot phan cin nha nhu nguyén
don ba S da trinh bay. Vi do phia cac bi don ba M, 6ng H2, ong H1 khong tiép
tuc thyc hién nhu hop dong da ky két, 16i thudc vé phia cac bi don nén dé nghi
Ho1 déng xét xtr budc cac bi don tiép tuc thuc hién h(_)p déng va cong nhan hop
d6ng mua ban 1 phan nha néi trén (dién tich 8 ,26m”) gita ba S va ba M, dong
thoi cho ba S nhép vao thira cua phan nha ba S, truong hop ba M, ong H2, 6ng
H1 khong tlep tuc thuc hién hop dong thi phai hoan tra cho ba S sd tién
927.357.733 dong, trong do gia tri dat 1a 112.270.000 dong/m giad tri nha la
100.867.000 dong, ngoai ra tién stra chira nha 1a 37.000.000 dong, chi phi thim
dinh gid 9.600.000 dong, chi phi do v& 7.735.000 ddong. Tong cong:
1.082.559.733 dong.

Cdc bi don gom Lé Thi Tuyét M; Ong Nguyén Thanh HI; Ong Nguyén
Thanh H2 c6 ba Nguyén Thi Anh T lam dgi dién theo uy quyén trinh bay
trong qud trinh gidi quyét vu kién nhw sau:

Trude day ba Lé Thi Tuyét M c6 ban cho ba Nguyén Thi S mot phan nha
dat toa lac tai dia chi s6 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN, Thanh pho H6 Chi
Minh c6 dién tich 8,26m” voi gia 420.000.000 dong theo hop dong mua ban nha
ngay 26/4/2011 khong c6 cong chung, chimg thue. Ba M d3 nhan du tién va giao
mot phan nha trén cho ba S str dung cho dén nay.

Vi do hop ddng trén vi pham diéu cAm cua phap luat do khong du dién tich
t6i thiéu dé tach thira ciing nhu khong cé cong chimg, ching thuc. Vi vy, cac bi
don ba M, 6ng HI, 6ng H2 dé nghi Toa 4n tuyén Huy hop dong mua ban mot
phan cin nha ky gidy tay ngay 26/4/2011, tuyén hop dong mua ban mét nha vo
hiéu, ba M ty nguyén hoan tra sb tlen 420 000.000 dong va sb tién ba S da tién
hanh sira chita 37.000.000 dong, tong cong 457.000.000 dong va budc ba M
phai hoan tra mot phan cin nha trén cho ba M, ong H2, 6ng H1.

Tai phién toa ba T dai dién theo Gy quyén cho cac bj don van gitt nguyén
yéu cau phan t6 1a dé nghi Toa an tuyén Huy hop d6ng mua ban mdt phan cin
nha ky gidy tay ngay 26/4/2011, tuyén hop dong mua ban mot nha vo hiéu, ba M
tu nguyén hoan tra s tién 420 000.000 dong va sb tién ba S di tién hanh sira
chita 37.000.000 dong. Tong cong 457.000.000 dong va budc ba M phai hoan
tra mot phan cin nha trén cho ba M, ong H2, 6ng H1.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho ba M - Luat su Nguyén Thai
N trinh bay: Pay 1a hop dong mua ban mot phan cin nha bang gidy tay, khong
c6 cong ching va ching thyc gitra ba S va ba M, ong H2, 6ng H1 nén hop dong
mua ban néi vi pham diéu cdm cta phap luat, vi pham ca hinh thire 14n ndi dung.
Mat khéc, viéc tach thira va nhap thtra cua viéc mua ban noéi trén cling khong
phu hop véi quy dinh cta luat dat dai va nha &. Trong viéc nay, ca hai bén déu
c6 151, ca hai bén déu co thiét hai, do d6 dé nghi Hoi dong xét xir tuyén huy hop
déng mua ban mot phan can nha ky gidy tay ngay 26/4/2011, tuyén hop dong



mua ban mot phan nha vo hiéu, ba M tu nguyén hoan tra sb tién 420.000.000
déng va sb tién ba S di tién hanh sta chita 37.000.000 dong. Téng cong
457.000.000 déng va budc ba S phai hoan tra mot phan cin nha trén cho ba M,
ong H2, 6ng H1.

Nguwoi co quyén lgi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Héng TI, cic em
Nguyén Tin T2, sinh nim 2007; Nguyen Tan P, sinh nam 2011; Nguyen Tin
V, sinh nim 2016 c¢é éng Nguyén Thanh HI (cha rudt) va ba Nguyén Hong
T1 (me rugy) lam nguoi dgi di¢n theo phap ludt trinh bay nhw sau: Co don xin
vang mit va cung thong nhat cac y kién cta bi don. Bé nghi Toa an xem xét va
khong chap nhan cac yéu cau ctia nguyén don, chap nhén cac yéu cu cta cac bi
don, ngoai ra khong co ¥ kién gi khac.

Tai Bin 4n din sy so thAm sé 506/2019/DS-ST ngay 30/7/2019 cia
Toa an nhan dan quan PN, tuyén xir:

1. Khong chap nhan mot phan yéu cau cla nguyén don ba Nguyén Thi S
d6i v6i cac bi don ba Lé Thi Tuyét M, ong Nguyén Thanh HI, ong Nguyén
Thanh H2 c6 ba Nguyen Thi Anh T dai dién theo Gy quyén vé viéc t1ep tuc thuc
hién hop dong chuyén nhugng mot phan nha dét toa lac tai dia chi s6 74/17/4
TQD, Phudng M, quan PN, Thanh phé H5 Chi Minh ky ngay 26/4/2011, khong
c6 cong chung, chung thuc c6 di¢n tich 8,26m” thudc to ban dd sb 20 (BBDCO),
thira dat s6 02 c6 s6 hd so 2441/2008/UB-GCN do Uy ban nhan dan quan PN
cap ngay 18/7/2008 c6 dién tich sir dung 1a 37,6m’, dién tich san 1a 98,60m’.

Chép nhan mot phan yéu cau ciia nguyén don ba Nguyen Thi S, budc cac
ba Lé Thi Tuyét M, éng Nguyén Thanh HI, ong Nguyen Thanh H2 c6 ba
Nguyén Thi Anh T dai dién theo uy quyén phal hoan tra sb tién 457.000.000
(Bon tram ndm muwoi bay triéu) dong cho ba Nguyén Thi S. Thyc hién 01 lan
ngay sau khi ban an c6 hiéu lyc phap luat tai Chi cyc Thi hanh an déan sy co
thAm quyen Ngoai ra cac ba Lé Thi Tuyet M, oOng Nguyen Thanh H1, 6ng
Nguyén Thanh H2 con phai tiép tuc chiu tién 1ai trén sd tién chua thi hanh theo
muc 13i sut duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B luat dan sy nim 2015.

2. Chap nhén yéu cdu phan td ctia cac bi don ba Lé Thi Tuyét M, 6ng
Nguyén Thanh HI, ong Nguyen Thanh H2 c6 ba Nguyén Thi Anh T dai dién
theo uy_ quyén d6i v6i ba Nguyén Thi S vé viéc hity hop ddng chuyén nhuong
mat phan nha dat toa lac tai dia chi sb 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN,
Thanh phé H6 Chi Minh ky ngay 26/4/2011 khong c6 cong chung, chimg thuc
c6 dién tich 8,26m” thudc t& ban d6 sé 20 (BBDC), thira dat s6 02 ¢6 sb ho so
2441/2008/UB-GCN do Uy ban nhan dan quan PN cép ngay 18/7/2008 c6 dién
tich sir dung la 37,6m?, dién tich san 1a 98,60m> gitra cac ba Lé Thi Tuyét M,
ong Nguyén Thanh HI, 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi S ky ngay
26/4/2011.

Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong mot phén nha dat toa lac tai dia chi s6
74/17/4 TQD, Phudng M, quan PN, Thanh phd HO6 Chi Minh ky ngay 26/4/2011
khong co cong chung, ching thuce co dién tich 8 ,26m” thudc to ban dd sb 20
(BPDC), thira dit s6 02 c6 sd hd so 2441/2008/UB-GCN do Uy ban nhén dan
quan PN cip ngay 18/7/2008 c6 dién tich str dung 1a 37,6m’, dién tich san 1a



98,60m” giira cac ba Lé Thi Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh H1, Nguyén Thanh H2
va ba Nguyén Thi S ky ngay 26/4/2011 vo hiéu. Budc ba Nguyén Thi S hoan tra
mot phén nha dét toa lac tai dia chi s6 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN, Thanh
phd Hb Chi Minh c6 dién tich 8 ,26m” thudc t& ban do sé 20 (BDDC), thira dat sb
02 c6 sb hd so 2441/2008/UB-GCN do Uy ban nhan dan quan PN cip ngay
18/7/2008 c6 dién tich sir dung la 37 ,6m?, dién tich san 1a 98,60m? cho cac ba Lé
Thi Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh HI, 6ng Nguyén Thanh H2. Thuc hién ngay khi
ban an c6 hiéu lyc phap luat tai Chi cuc Thi hanh 4n dan sy c6 thdm quyén.

3. Ngoai ra ban an con tuyén vé an phi, 1¢ phi, quyén khang cdo va nghia
vu thi hanh an cta cac duong su.

Ngay 08/8/2019, nguyén don ba Nguyén Thi S c6 don khang cdo toan bd
ban 4n dan sy so tham néu trén;

Ngay 12/8/2019 bj don ba Lé Tuyét M, ong Nguyén Thanh Hoa, ong
Nguyén Thanh H2 khang cdo mdt phan ban an dan su so thim yéu cau khong
phai chiu an phi theo quy dinh cua phép luat.

Tai phién toa phiic tham:

- Cac duong su khong thoa thuan dugc véi nhau vé cach giai quyét vu an
va cling khong nop thém chung ctr nao khac.

- Nguyén don ba Nguyén Thi S khong rat don kheoi kién va don khang céo.
Bi don khong rat don khang céo.

Céc duong sy van gilt nguyén y kién da trinh bay.

-Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don, luat su Tran Thi
Thu H, trinh bay:

Qua hai van ban tra 16i s 259/UBND ngay 12/3/2020 va s 466/UBND
ngay 14/5/2020 thi bat dong san 74/17/4 TQD, Phuong M, quin PN du diéu
kién dé tach mot phan dé nhap vao bat dong san 74/17/6 TQD, Phudng M, quéin
PN.

Phia bi don vi Iy do 1a khong du diéu kién tach, nhap thua dé tir chdi,
khong hoan tat thu tuc mua ban cho nguyén don theo quy dinh ctia phap luat va
yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu do khong du diéu kién tach, nhap thira 1 vo 1y.

Phia bi don di nhan du tién cua nguyén don do ban mot phan nha dat sb
74/17/4 TQD tir nam 2011 va da giao nha dat cho nguyén don su dung tur d6 dén
nay, trong qua trinh st dung phia nguyén don da dau tu tién vo stra chita do nha
dat xudng cap trAm trong nhung phia bi don c¢b tinh khong thuc hién hop ddng,
khong thuc hién cam két dén co quan chirc ning ky cong chimg — chung thuc,
hoan tat tha tuc mua ban, tach nhap thira cho nguyén don, khong nhing thé ma
bi don con glau nguyén don, am thAm dem gidy t& nha dat di thé chip vay tién
ngan hang nhiéu lan.

Theo vin ban s6 277/VPPK — CNPN ngay 09/3/2020 ctia Chi nhanh Vin
phong dang ky dat dai quan PN thi can nha 74/17/4 TQD di duoc xo6a dang ky
thé chip vao ngay 01/6/2018.

Dé nghi HPXX chip nhén toan bo ndi dung khang cdo ctia nguyén don.



- Bi don ba Lé Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh Hoa, 6ng Nguyén Thanh H2
khong rat khang cdo va giit nguyén ¥ kién da trinh bay.

-Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don, luat su Nguyén Thai
N, trinh bay:

Ngay 12/3/2020, Uy ban nhan dan quian PN c6 Céng vin sb 259/UBND
phuc dap Toa an nhan dan Thanh phd HO6 Chi Minh véi ndi dung: “Can ¢t Muc
b, khoan 1, Diéu 6 tai Quyét dinh sb 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cua
Uy ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh dé cho rang bat dong san s 74/17/4
TQD du diéu kién dé tich mot phan nha c6 dién tich sir dung 37,6m” trén dat co
dién tich 8,26m” dé nhap vao thtra bat dong san mang sd 74/17/6 TQD, Phuong
M, PN.” Phuc dap nhu vay la khong ding véi chinh can cir ma Uy ban nhan dan
quan PN da vién dan dé cho rang du diéu kién tach, nhap thira. Quy dinh nay cua
Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh chi cho phép Uy ban nhan dan cap
quan, huyén diéu chinh ranh gitta cac thira ¢6 cung muc dich str dung dat dé co
hinh thé thira dat cho phu hop. Tiép theo 1a van ban s6 466/UBND ngay
14/5/2020 van dung vao thoi diém xay ra giao dich 1a ngay 26/4/2011 dé ap
dung khoan 3 Diéu 3 va khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh s6 19/2009/QD-UBND
ngay 25/2/2009 cua Uy ban nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh dé xac dinh
truong hop nay du didu kién tach, nhép thira 1a khong dung véi cac quy dinh tai
Picu 8 Quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 ciia Uy ban nhan
dan Thanh phé Ho Chi Minh vé viéc xur ly chuyén tiép “Truong hop da tlep
nhan ho so hop 18 vé tach thira dat theo quy dinh nhung dén trudc ngay Quyét
dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh ma chua giai quyét tach thira dat, Uy ban nhan dan
quan, huyén cin ci quy dinh tai Quyét dinh s6 33/2014/QD-UBND ngay
15/10/2014 cua Uy ban nhan dan thanh phé dé xem xét giai quyét hoan tat viéc
tach thura, cip gidy chung nhén quyén sir dung dat theo quy dinh; truong hop
nguoi sir dung dat co vin ban dé nghi giai quyét tach thira dat theo quy dinh tai
Quyet dinh nay, Uy ban nhan dan quén, huyén can ctr quy dinh tai Quyet dinh
nay dé xem xét giai quyét”. O day, ‘nguoi sir dung dat chua c6 van ban dé nghi
Uy ban nhan dan quan PN giai quyét tach thira dat theo quy dinh. Do d6, khong
c6 co s& dé van dung thoi diém phat sinh giao dich dé ap dung. Viéc giai quyét
vu 4n nay co lién quan dén viéc tach, nhap thira thi phai can cir vao quy dinh tai
Nghi dinh s6 43 caa Chinh pha va Quyét dinh s6 60 ctiia Uy ban nhan dan Thanh
ph6 H6 Chi Minh dé xem xét c6 du diéu kién tach, nhap thira hay khong thi méi
dang.

Nhu vay, c¢6 du co s& dé xac dinh ca hai Cong vin sd 259 va 466 cua Uy
ban nhan dan quan PN c¢6 ndi dung tra 101 trai v6i quy dinh ctia Chinh phu va Uy
ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh nén khéng c6 gia tri st dung 1am chimg
clr giai quyét vu an.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat biéu y kién:

Vé t6 tung:

Tham phan chu toa, Hoi déng xét xur da thyc hién dung va dﬁy du cac thu
tuc dugc qui dinh tai Bo luat tb tung dan sy trong qua trinh giai quyét vu an.



Cac duong sy dugc dam bao dé thyc hién cic quyén, nghia vu theo quy
dinh cua B luat t6 tung dan su.

Vé noi dung:

Dé nghi Hoi dong xét xir:

- Chép‘ nhén yéu cau khang céo cua nguyén don vé viéc cong nhan mua
ban mot phén~nhé, dat toa lac tai dia, chi so 74/17/4 ~TQD, Phuong M, quéan P~N
gitra ba Nguyeén Thi S véi ba Lé Tuyét M, 6ng Nguyen Thanh Hoa, 6ng Nguyén
Thanh H2.

- Chap nhan yéu cau khang cio cta bi don vé phan an phi.

Stra Ban 4n so tham sé 506/2019/DS-ST ngay 30/7/2019 cua Toa an nhan
dan quan PN.

NHAN PINH CUA TOA AN

Can ctr vao cac tai liéu, chung ctr dd dugc xem xét tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, sau khi nghe dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh ph
Ho6 Chi Minh phat biéu quan diém, sau khi nghi 4n, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Pon khang cao cua nguyén don ba Nguyen Thi S va cua bi don ba Lé
Tuyet M, 6ng Nguyén Thanh H1, 6ng Nguyen Thanh H2 dam bao ding quy dinh
vé thoi han va tha tuc khang cdo, do d6 vé hinh thirc 13 hop 18. V& nguoi tham gia
t tung trong vu 4n va tong dat cac vin ban té tung trong qué trinh giai quyét vu
an duoc thuc hién ding theo quy dinh ctia B§ luat tb tung dan sy, xac dinh ding
vé quan hé phép luat tranh chap va tham quyén giai quyét vu an.

[2] Tai phién toa phuc tham, nguyén don ba Nguyen Thi S trinh bay yéu
cau khang cao: Toa cap so tham chi chap nhén 01 phan khoi kién cua ba va chap
nhan toan bd yéu cau cua bi don 1a khong thoa dang, gdy thiét hai dén quyén va
loi ich hop phap cua ba. Nay ba khang cao toan bg ban an so tham dé nghi cip
phuc thAm chip nhan toan bd yéu cau khdi kién cua ba; Khong chip nhan yéu
cau cta bi don vi khong ¢ cin ctr.

[3] Tai phién toa phtc thim, bi don ba Lé Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh H1,
6ng Nguyén Thanh H2 trinh bay yéu ciu khang céo: Ban an so thdm tuyén budc
cac bi don phai chiu an phi so thdm 22.280.000 dong cho toan bd sb tién
457.000.000 dong 1a khong dung, vi ddy 1a s tién cac 6ng ba ty nguyén tra cho
nguyén don. Do d6 cac ong ba dé nghi cip phuc thim sira ban an so tham vé
phan an phi, tuyén xt cac bi don khong phai chiu an phi so tham 22.280.000
d6ng theo quy dinh cta phép luat.

[4] Xét khang cao ciia ba Nguyén Thi S, HDXX nhan thiy: Ba Nguyén Thi
S khoi kién yéu cau cac bi don ba Lé Thi Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh H1, 6ng
Nguyén Thanh H2 tiép tuc thuc hién hop ddong mua ban mot phan nha dit toa lac
tai dia chi sb6 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN c6 dién tich 8,26m” theo hop
déng mua ban nha ngay 26/4/2011 ddng thdi cho phép ba duge nhip phan thira
d3 mua vao cin nha hién nay ctia ba ma khong can phai muon Gidy chting nhan
(ban chinh) cua bi don.



- V& ngudn gdc cin nha s6 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN do ba Lé
Thi Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh HI, ong Nguyén Thanh H2 dtng tén chu so
hitu c6 s6 hd so 2441/2008/UB- GCN do Uy ban nhan dan quian PN cap ngay
18/7/2008 c6 dién tich dat ¢ 1a 37,6m’, thira dat s6 02, thude to ban d6 s6 20
(BDDC). Dién tich san nha ¢ la 98 60m s6 tang: 04 + limg, nha cap 2;ba M,
ong H1, 6ng H2 da dugc cap gidy CN QSHNO & QSDDO; nha dat nay khong
thé chap, khéng bi co quan c6 thim quyén ngin chin dé thuc hién nghia vu
khac... nén c6 du diéu kién dé giao dich theo quy dinh tai Dicu 91, 92 Luat Nha
o nam 2005.

Theo ban v€ hién trang ngay 18/08/2016 da dugc UBND quan PN - Phong
quan 1y d6 thi duyét kiém tra ngay 09/11/2016 (bl s6 63) thi phan nha dat mua
ban néu tai "Hop dong mua ban nha" ngay 26/4/2011 dugc bén ban xdy dung c6
két cAu tach biét so véi phﬁn nha dat con lai ctia can nha s 74/17/4 TQD,
Phuong M, quén PN.

- Can ctr vao 101 trinh bay cua cac duong su tai don khoi kién cac ban 1o1
khai (bl s6 32, 33, 34, 124) ¢ can cit xac dinh: Vao ngdy 26/4/2011, giita ba M
va 6ng H1, 6ng H2 va ba Nguyén Thi S da ky két "Hop ddng mua ban nha" voi
ndi dung nhu sau:

"... Ban dirt cho ba S mét phin can nha sé 74/17/4 TOD, Phuwong M, qudn
PN, Thanh phé Hé Chi Minh thudc gidy chitng nhdn sé 2441/2008/UB-GCN do
Uy ban nhédn ddn qudn PN cdp ngay 18/7/2008. Dién tich dit ciia mot phan nha
la 8,26m’. Tuong gzap Vvéi nha sé 74/17/6 la tuwong riéng, twong phia sau la
twong rieng, twong con lai la twong mwon cua nha so 74/17/4. Nha ban theo
hién trang thuc té: 01 tang trét, 01 limg, 02 lau, 01 san thirong c6 ban cong, cot
bé téng, san bé tong, cot thép, sir dung rieng; Gid mua ban la: 420.000.000
dong thanh todn lam 02 dot, dot 1 ngay 26/04/2011 bén mua giao sé tién la
200.000.000 dong Pot 2 ngay 04/7/2011 bén mua giao tiép sé tién con lai la
220.000.000 dong dong thoi bén ban phdi giao nha cho bén mua; Bén ban cam
két sau nay néu nha nwée quy dinh cho phép lam hop thirc hod phan nha nay thi
bén ban phai hé tro- cho bén mua vé thi tuc phdp Iy cin thzet cho bén mua
muon gidy chitng nhdn ban chinh dé lam thu tuc. Sau ndy néu phat sinh giao
dich d6i véi phan nha con lai thi phai ¢6 si chitng kién ciia bén mua khi ¢6 thod

n

thudn giao dich....".

- Nhu vay, vi¢c mua ban mdt phﬁn can nha sb 74/17/4 TQD, Phuong M,
quan PN giita ba Nguyén Thi S va ba M, 6ng H1, éng H2 da 1ap thanh vin ban
1a "Hop dong mua ban nha" ngay 26/4/2011 theo quy dinh tai diéu 450 BLDS
2005; Diéu 93 Luét nha ¢ nam 2005.

- Theo 101 khai ctia nguyén don, bi don tai cac ban tu khai, hoa giai va
chtimg ctr da ndp (bl sb 33, 34, 124, 131, 132, 133) ¢6 co s& xac dinh: Bén mua
ba Nguyén Thi S d giao du tién cho bén ban 1a ba M, 6ng H1, ong H2, dong
thoi bén ban da giao phan nha dat da ban tai hop dong cho bén ba S sé hitu,
quan 1y, sir dung 1am nha & 6n dinh tir d6 cho dén nay cac bén chi con ky cong
chtng 14 hoan tat viéc mua ban véi nhau.



Trong qua trinh quéan 1y, sir dung ba S ¢ stra chita hop khéi v6i can nha sé
74/17/6 TQD, Phuong M, quan PN do ba Iam chu s& hiru.

Tuy nhién tur ngay 26/4/2011 dén nay bén ban ba M, ong HI, ong H2
khong dua gidy to ban chinh cho bén mua 1a ba S dé di cong chung, lam giay to
nhu d3 thoa thuan tai Hop dong, do d6 gitta cac bén d xay ra tranh chép.

Xét giao dich néu trén, HDXX nhén thay.

- Ba M, 6ng Hl, 6ng H2 ban mot phan nha (tai san) gan véi dién tich dat
8,26 m* cho ba S va da giao nha, dat cho ba S s& hitu, st dung. Ba S ciing da
hop khdi phan nha dat ¢ mua cta ba M, ong H1, 6ng H2 v6i nha dét thudc so
hitu cta ba S va st dung tir nim 2011 cho dén nay. Tuy nhién hop dong nay
chua dugc cong chung ching thuc theo quy dinh.

- biéu 134 BLDS nam 2005 quy dinh: "Trong trudng hop phap luat quy
dinh hinh thuc giao dich 1a diéu kién c6 hiéu luc cua giao dich ma cac bén
khong tuan theo thi theo yéu cAu ctia mot hodc cac bén, toa an, co quan nha
nuédc ¢ thim quyén khac quyét dinh budc cac bén thuc hién quy dinh vé hinh
thurc cua giao dich trong mot thoi han; qua thoi han d6 ma khong thuc hién thi
giao dich vo hi¢u."

- Tai diém b.3 tiéu myc 2.3 muc 2 Nghi quyet 02/2004/NQ-HDTP ngay
10/8/2004 c6 quy dinh: "Di v6i hop dong chuyén nhuong QSDD vi pham diéu
kién duoc 1ap thanh vin ban c6 cong ching hoidc chung thuc... Néu bén nhan
chuyén nhuong 1am nha trén phan dat, thi Toa an coéng nhan ph?m hop dong
chuyén nhuong quyén st dung phan dit ¢6 nha o....."

- Tai diéu 129 khoan 2 ctia BLDS niam 2015 ¢6 quy dinh: " Giao dich dan
su di duoc xac lap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat budc vé cong
chtmg, ching thuc ma mot bén hoic cac bén da thuc hién it nhat hai phan ba
nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hodc cac bén, Toa 4n ra
quyét dinh cong nhan hiéu luc cua giao dich d6. Trong trudng hop nay, cac bén
khong phai thyc hién cong ching, chung thuc."

- Tai céng van tra 101 s6 259/UBND ngay 12/3/2020 caia UBND Quan PN
c6 ndi dung: " ... Can cit muc b, khoan 1 Diéu 6 tai Quyét dinh 60/2017/0P-
UBND ngay 05 thang 12 nam 2017 ciia Uy ban nhén dan Thanh phé quy dinh
vé di¢n tich t6i thzeu duoc tach thiea; Chu tich Uy ban nhan dan qudn co tham
quyén gidi quyét... T heo do bdt déng san mang sé 74/17/4 T OD, Phuong M,
qudn PN (do ba Lé Tuyét M, éng Nguyén Thanh Hoa, 6ng Nguyén Thanh H2 la
dong chii s¢ hitu) di diéu kién dé tach mét phan nha c6 dién tich sir dung 34,8
m’ trén dat c6 dién tich 8,26 m’ dé nhdp vao bdt déng san mang sé 74/17/6
TOD, Phirong M, qudn PN (do ba Nguyén Thi S chii s¢ hiwu)... ”

- Tai cong vin s6 466/UBND ngay 14/5/2020 UBND Quéan PN c6 noi
dung: "... Tai thoi dlém giao dich, quy dinh phap ludt vé tach thira diroc dp dung
theo quyet dinh s6 19/2009/0D-UBND ngay 25/2/2009 cua UBND THANH
PHO HO CHI MINH theo d6 khoan 3, diéu 3 va khodn 1 diéu 4 truong hop
tach, nhdp thiwa nhw trén thod dieu kién: hai thira dat hinh thanh sau khi diéu
chinh ranh giita cdc thira dé cé hinh thé phi hop va dién tich téi thiéu cia cdc



thira dat sau khi hinh thanh khéng nhé hon 25 m® ddi véi truong hop dat & (sau
khi nhdp thira nha sé 74/17/6 TOD c6 dién tich méi hinh thanh la 31.86 m’; sau
khi tach thira nha sé 74/14/4 TOD c6 dién tich con lai la 29.34 m’) nén UBND
Qudn PN c6 thé xem xét gidi quyét theo tham quyén."

- Khoan 1 diéu 4 quyét dinh s6 19/2009/QD-UBND ngay 25/2/2009 cia
UBND Thanh phé H6 Chi Minh ¢6 ndi dung: "Nhimng trudng hop ho gia dinh,
c4 nhan c6 hoan canh dic biét kho khin hoic khi thira ké, hoa giai tranh chap, co
nhu cau tach thira, Uy ban nhan dan quan, huyén, can ctr quy hoach, ha tﬁng ky
thuét do thi, diéu kién dé hop khdi, canh quan khu vuc va quy chuén xay dung
dé giai quyét (nhung dién tich t6i thiéu cua cac thira dat hinh thanh khong nho
hon 25m2 ddi véi truong hop dat &)".

Tir cac quy dinh cua phap luat néu trén, nhan thdy quy dinh phép luat va
cac quy dinh cia UBND Thanh Phé Ho Chi Minh c¢6 lién quan qua céc thoi ky
déu cho tach, nhap thtra v6i diéu kién: thira dat con lai va thira dit moi hinh
thanh sau khi tach thira khéng nho hon 25m’.

Sau khi nhap thira nha sb 74/17/6 TQD c6 dién tich mdi hinh thanh 1a
31.86 m’; sau khi tach thira nha s6 74/14/4 TQD c6 dién tich con lai 1a 29.34 m”.
Do d6, xét thoa thudn mua ban mot phan nha tai "Hop dong mua ban nha" ngay
26/4/2011 1a khong trai quy dinh phap luat vé tach, nhap thia tai thoi diém giao
dich.

Xét, "Hop ddng mua ban nha" ngay 26/4/2011 tuy c6 vi pham vé cong
ching chimg thuc, nhung bén ban da giao nha - dat cho bén mua; bén mua da tra
du tién va da stra chira, xay dung, hop khéi ddi voi can nha ctia bén mua dé sir
dung, nén vé thyuc té giao dich mua ban chuyén nhugng mét phan nha dat gitia
Ba M, 6ng HI1, 6ng H2 véi ba S da hoan tat, chi con cong ching hop dong dé
hoan tat thi tuc mua ban 1a cic bén chua thyc hién; cin ct diém b.3 tiéu muc 2.3
muc 2 Nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004; Diéu 129, 688 BLDS
nam 2015 day la trudng hop ma phap luat cho phép cong nhan giao dich.

Cong van s6 466/UBND ngay 14/5/2020 UBND Quan PN xac dinh: "...
Qud trinh hinh thanh hai thira dat trén la tir ndm 2011 nén khéng thé dp dung
Quyét dinh s6 s6 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 ciia UBND TP. Ho Chi
Minh dé gidi quyét, triv truong hop cdc bén dong thudn Idp ho so tach, nhdp
thita moi theo thoi dzem hién nay." la phu hop quy dinh phap luat vé viéc ap
dung luat dé giai quyet bién dong, tranh chip trong ting trudng hop xdy ra tai
tirng thoi diém cu thé.

Do d6, yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc tiép tuc thuc hién hop
déng mua ban mot phan nha gén v6i dat tai dia chi s6 74/17/4 TQD, Phuong M,
quan PN c6 dién tich 8 ,26m” theo "Hop d6ng mua ban nha ngay 26/4/2011"
dong thoi cho phép ba duoc nhap phan thira d3 mua vao cin nha hién nay cta ba
ma khong can phai muon Glay ching nhan (ban chinh) cua bi don, 1a c6 can cur
can duoc chdp nhan, cap so thim xac dinh hop dong nay vo hiu vi chua dugc
cong ching, chimg thyc 13 chwa ding nén can sira lai phan ndy cta an so tham.
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[S] Xét khang cao cua bi don ba Lé Tuyét M, ong Nguyén Thanh HI, ong
Nguyen Thanh H2, nhan thiy: Cac bi don ba M, 6ng H2, ong H1 ¢6 don phan t6
dé nghi Toa an tuyén bd v6 hiéu va huy hop dong chuyén nhu’orng mot phan cin
nha s6 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN c6 dién tich 8 26m” thudc to ban do6
s6 20(BPDC) thira dat sé 02 vi cho rang "Hop déng mua ban nha ngay
26/4/2011" 1a vi pham cac quy dinh ctia phap luat 13 do mua ban chuyén nhuong
bat dong san khong c6 cong chung hodc chung thyc va ddng ¥ hoan tra sb tién
420.000.000 dong va 37.000.000 dong tién sta chita nha trong qua trinh sir
dung.

Nhén thdy, yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viée tiép tuc thuc hién
hop dong mua ban nha ngay 26/4/2011 la c6 can ctr phap luat va dugc chap
nhan, nén yéu cau phan t6 cua cac bi don vé viéc huy "Hop d6éng mua ban nha
ngay 26/4/2011" 1a khéng co co s& dé chip nhan phan ndi dung nay.

Xet, ba Lé Thi Tuyét M sinh nim 1955 dén thoi diém xét xtr so tham 1a da
hon 60 tu01 nén thudc trudng hop dugc mién an phi theo quy dinh tai Nghi
quyét sd 326/2016/UBTVQHI4 ngay 30 thang 12 nam 2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi cdp so tham budc ba M phai chiu an phi 1a khong ding,
cac bi don ong H2, 6ng H1 chi phai chiu an phi dan su dbi voi yéu cau khong
dugc chap nhan, va yéu cau ctia nguyén don duoc chip nhan, nén can phai stra
lai phan nay ctia 4n so tham.

[6] Ttr nhimg phan tich va nhan dinh néu trén, Ho1 ddng xét xir xét thiy co
can ctr dé chap nhén khang cdo cta nguyén don; c6 can cir dé chap nhan mot
phan khang cdo cua bi don ba M, ong H2, éng Hl. Sta ban an so thim sb
506/2019/DS-ST ngay 30/7/2019 cua Toda an nhan dan quan PN, Thanh phd Ho
Chi Minh.

[7] An phi dan sy phiic thim: Do khang cao duoc chap nhan nén nguyén
don ba Nguyén Thi S khong phai chiu an phi phiic thdm; bi don ba M, ong H2,
ong H1 khong phai chiu an phi dan su phiic tham, theo quy dinh tai Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cta Uy ban Thuong vu
Quéc hoi quy dinh vé mure thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1é phi Toa 4n.

Vi cac 1€ trén,
QUYET DPINH

- Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat T6 tung dan su 2015;

- Can cir Nghi quyét sb 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong
Tham phan Toa an nhan dan téi cao;

- Can ctr Nghi quyét sd: 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cta Uy ban
thuong vu Qubc hoi quy dinh vé an phi, 1& phi Toa 4n;

- Can ctr Luat thi hanh an dan su sira doi, b sung ndm 2014

Tuyén xir:

Chép nhéan khang cao ctia nguyén don ba Nguyén Thi S.

Chép nhan mot phan khang céo cta bi don gom Lé Thi Tuyét M; Ong
Nguyén Thanh H1; Ong Nguyén Thanh H2.
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Stra Ban 4n so tham s6 506/2019/DS - ST ngay 30/7/2019 ctia Toa an nhan
dan quan PN, Thanh phd HO Chi Minh.

1. Cong nhan hop déng chuyén nhuong mot phén nha dét toa lac tai dia chi
sO 74/17/4 TQD, Phuong M, quan PN, Thanh phé HO Chi Minh ky ngay
26/4/2011gitta ba Nguyén Thi S va cac ba Lé Thi Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh
H1, 6ng Nguyén Thanh H2 c6 hiéu luc phap luét.

2. Chap nhan yéu cau ctia ba Nguyén Thi S vé viéc tiép tuc thuc hién hop
ddéng chuyén nhuong mot phan nha dat toa lac tai dia chi s6 74/17/4 TQD,
Phuong M, quan PN, Thanh phé H6 Chi Minh ky ngidy 26/4/2011 giita ba
Nguyén Thi S va cac ba Lé Thi Tuyét M, ong Nguyén Thanh H1, 6ng Nguyén
Thanh H2, cic bén khong phai thuc hién thu tuc cong chiing, chung thuc.

Ba Nguyén Thi S duoc quyén lién hé v6i cac co quan nha nude ¢ thim
quyén dé hoan tat viéc thuc hién céc tha tuc tach mot phén nha co6 dién tich st
dung 34,8 m’ trén dat c6 dién tich 8,26 m” tir nha déat s6 74/17/4 TQD, Phuong
M, quan PN (do ba Lé Tuyét M, 6ng Nguyén Thanh Hoa, 6ng Nguyén Thanh
H2 14 dong chi so hitu) theo nodi dung tai "Hop dong mua ban nha ngay
26/4/2011" dé nhap vao nha dit mang s6 74/17/6 TQD, Phudng M, quan PN (do
ba Nguyén Thi S chu s hiru).

3. Khong chap nhan yéu cau _phan t6 cla cac bi don ba Lé Thi Tuyét M,
6ng Nguyén Thanh H1, 6ng Nguyén Thanh H2 vé viéc yéu cau hay "Hop dong
mua ban nha ngay 26/4/2011" ky gitta cac ba Lé Thi Tuyét M, 6ng Nguyén
Thanh H1, 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi S.

4. An phi dan sy so tham:

- Ba Nguyen Thi S khong phai chiu tién an phi dan sy so thim. Hoan tra
cho ba Nguyén Thi S sd tién tam tng an phi da ndp 1a 10.400.000 (muoi trigu
bén trim ngan) déng theo bién lai thu tién s6 AC/2014/0001033 ngay
29/10/2015 cua Chi cuc Thi hanh &n dan sy quan PN.

- Ba Lé Thi Tuyét M khong phal chi an phi dan sy so thim. Ong Nguyén
Thanh H1, 6ng Nguyén Thanh H2 mdi ‘nguoi phai chiu an phi dan sy so tham la
300.000 (ba tram ngan) dong, dugc khau trir s6 tlen tam ng an phi 200.000 (hai
tram ngan) dong di ndp theo bién lai thu tién s6 AA/2017/0041724 ngay
05/4/2019 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan PN. 6ng Nguyén Thanh H1 va
ong Nguyén Thanh H2 phai nop thém sé tién 1a 400.000 (bdn trim ngan) dong;

5. An phi dan su phiic tham:

- Ba Nguyen Thi S khong phai chiu tién 4n phi dan su phtic thim. Hoan tra
cho ba Nguyén Thi S sb tlen tam ng an phi da nop 1a 300.000 (ba tram ngan)
ddng theo bién lai thu tién s6 AA/2017/0042086 ngay 15/8/2019 cua Chi cuc
Thi hanh an dan sy quan PN.

- Ba Lé Thi Tuyét M, ong Nguyen Thanh H1, 6ng Nguyén Thanh H2
khong phai chiu an phi dan sy phic tham. Hoan tra cho ba Lé Thi Tuyét M, ong
Nguyén Thanh H1, 6ng Nguyén Thanh H2 s tién tam tng an phi 300.000 (ba
trim ngan) dong da nop theo bién lai thu tién s6 AA/2017/0042085 ngay
14/8/2019 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan sy quan PN.
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6. Truong hop ban an duoc thi hanh theo Picu 2 Luat Thi hanh an dan sy
thi nguoi duge thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh &n, tu nguyén thi hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét thi hanh 4n dan su; thoi hiéu yéu cau thi
hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh 4n dan su.

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND Toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND Cap cao tai TP.HCM,;

- VKSND Ciép cao tai TP.HCM;

- VKSND TP.HCM;

- TAND quén PN, TPHCM;

- Chi cuc THADS quan PN, TPHCM;

- Cac duong su; Lé Thi Ngoc Hwong
- Luu;
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MguyEn Thi Sau
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