TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tu do - Hanh phic

Ban an s6: 239/2023/DS-PT
Ngay: 06-3-2023
V/v “Tranh chip hop ddng mua ban
can ho”.
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phan Héi dong xét xir phiic thim gom cé:
Thdam phan - Chii toa phién toa:  Ong Pham Hong Giang
Cdc Tham phdn: Ba V& Thi Kim Thuong
Ba Tran Thi Quynh Chau.
Thu ky phién toa: Ba Truong Nguyén Thu Trang — Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

DPai dién Vi_énNkiém sat nhan dan Thg‘mh phé Hé6 Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Nhu Khuong — Kiém sat vién.

~ Trong ngay 01 va 06 thang 3 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dén Thanh
ph6 Ho Chi Minh, xét xur phiic tham cong khai vu én‘dén su thu ly so 243/DSPT
ngay 22 thang 7 nam 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban can ho”.

Do Ban 4n dan su so thim Sé 120/2022/DS-ST ngay 24-5-2022 cua Toa an
nhan dan quan Tan Phu, Thanh pho Ho Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu s6 389/QDXXPT-DS ngay 06 thang 02
nam 2023, gitta cac duong su:

Nguyén don:
- Ong Truong Duy L, sinh nim 1959; (c6 mit)
- Ba Bang Ngoc Ng, sinh nam 1958.

Cung dia chi: B11-02 Chung cu T, 111B, phuong H, quan P, Thanh ph Ho
Chi Minh.

Pai dién hop phép theo tiy quyén ciia ba Ng: Ong Truong Duy L, sinh nim
1959; (c6 mat)

Dia chi: B11-02 Chung cu T, 111B, phuong H, quan P, Thanh ph6 Ho Chi
Minh (Van ban ty quyén ngay 05/3/2020).

Bi don: Cong ty TNHH Pau tu Xay dung Thuong mai dia 6c Quang Th.
Pia chi: S6 111B, phuong H, quan P, Thanh phd Ho Chi Minh.



Dai dién hop phép theo uy quyén: Ba Luu Thuy A, la nhan vién Cong ty,
dia chi: SO 111B, phuong H, quan P, Thanh phé H6 Chi Minh (Giay ty quyén
ngay 15/02/2023). (c6 mat)

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién ngay 30/12/2019 VA trong qud trinh gidi quyét vu an,
nguyén don éng Truwong Duy L, ba Pang Ngoc Ng cung trinh bay:

Ngay 20/3/2012 6ng ba va Cong ty TNHH DTXDTM dia ¢ 6¢ Quang Th (Sau
day goi tit l1a Cong ty Quang Th) c6 ky Hop dong mua ban cin ho sd
084/2012/HBDMBQT vdi ndi dung sau: Cong ty Quang Th ban cho 6ng ba can ho
s6 B6-lau 11- Block 2 véi sb tién 1a 975.242.268 ddng; Dién tich do tim: 63m?
tinh tir tim tudng bao, tudng ngan chia cac cin hd (Bao gdm: 02 phong ngu, 01
phong khach + phong an, 01 phong bép, 02 phong vé sinh, 01 Logia, 01 san
phoi). Ong ba da thanh toan tién day du theo hop déng cho Cong ty Quang Th.

Khi nhan gidy ching nhan quyén sir dung dat thi ong phat hién dién tich
theo tim tuwong chi c6 59,4 m?, it hon dién tich thuc té 1a 3,6m2 Nay 6ng ba yéu
cau Cong ty Quang Th phai bdi thuong cho 6ng ba 3 ,6m2, tinh ra thanh tién theo
dinh gia cua Cong ty c6 phan tham dinh gia Thu:0’ng T ngay 14/01/2021 véi 6
tién 1a 115.844.000 dong (32. 178.786 ddng/m? x 3,6m? = 115.843.630 dong, lam
tron 115.844.000 dong) va yéu cau Cong ty Quang Th phai hoan lai chi phi tham
dinh gia cho 6ng ba s tién 1a 10.000.000 dong.

Nguyén don khéng déng ¥ yéu cau phan t6 ctia Cong ty Quang Th 1a: Chim
dat hgp dong mua ban can ho noi trén voi nguyén don; Budc nguyén don phai
thuc hién cac thu tuc chuyén nhuong, ban giao lai cin ho trén cho cong ty; Cong
ty s€ hoan tién lai cho nguyén don toan b sd tién dd nhan theo hop dong va lai
suat.

Trong qua trinh giai quyét vu an, Bi don Céng ty TNHH dau tw xdy dung
thwong mai dia 6¢ Quang Th ¢é nguwoi dai dién theo 1y quyén la ba Luu Thity A
trinh bay:

Ngay 20/3/2012, Cong ty Quang Thai c6 ky hop ddng mua ban cin ho véi
6ng L va ba Ng can ho sb B6-lau 11- Block 2 thudc chung cu Quang Th véi sb
tién 1a 975.242.268 dong. SO tién nay khong bao gom 1¢ phi trugc ba, ban vé, phi
bao tri. Ngay 12 thang 01 nam 2013, 6ng L va ba Ng da ky két bién ban ban giao
cin ho va sir dung dén nay khong co ¥ kién gi. Ngay 16 thang 10 nam 2017, 6ng
L va ba Ng ky ban vé& do Trung tim do dac ban do thudc S& Tai nguyén va Moi
truong Thanh phé H6 Chi Minh do v& dé tién hanh viéc cép gidy chimg nhéan
quyén sir dung dat, 6ng L va ba Ng cling khong oy kién gi. Thang 5/2019, ong
L va ba Ng da ky bién ban thoa thuan ve viéc uy quyén cho chu dau tu thyc hién
viéc cap gidy ching nhan quyén sir dung dét, 6ng L ciing khong cé y kién gi.
Ngay 03/12/2019, ong L va ba Ng da ndp du 5% con lai va nhén ban chinh gidy
chtrng nhan quyén sir dung dat quyén so hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat,
6ng L ciing khong co y kién gi. Do vay 6ng L, ba Ng khoi kién doi bdi thuong 1a
khdng dtng vi hai bén da hoan thanh va chim dut nghia vu theo hop dong ké tir
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ngay 03/12/2019, viéc cap glay chtng nhan quyén sir dung dat quyén s hiru nha
& va tai san gan lién voi dat da thuc hién theo dung qui dinh cua phap luat. Hop
d6ng mua ban theo Thong tu 01/2009 khong chia phan loai dién tich theo dién
tich thong thuy, dién tich tim tuong va di¢n tich san.

Nay Cong ty Quang Th khong chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don,
ddng thoi rt toan bd yéu cau phan t6 cua bi don.

Ban 4n dan sy so thim sb 120/2022/DS-ST ngay 24-5-2022 cua Toa an
nhan dan quan Tan Pha, Thanh pho H6 Chi Minh quyét dinh:

Ap dung:

- Khoan 3 Diéu 26; khoan 1 Diéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39, khoan 1,2
biéu 202, khqan 1 biéu 227, 244, Dieu 264, 266, 267, 271 va khoan 1 Dicu 273
cua B0 luat To tung dan sy ndm 2015;

- Diéu 357, 370, 422, 429 B luat dan sy ndm 2015;
- Piéu 123 Luat Nha ¢ nam 2014;
-Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 ctia Luit thi hanh an dan su;

- Khoan 1, 2 Piéu 26, 27 Chuong III Nghi quyet s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong va Quédc hoi vé an phi, 18 phi Toa an;

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua ong Truong Duy L, ba Dang
Ngoc Ng yéu cau Cong ty TNHH dau tu x@y dung thuong mai dia 6c Quang Th
phai boi thudng cho 6ng ba 3,6m? cin ho sé B6-lau 11- Block 2 thudc chung cu
Quang Th, theo két qua dinh gia ngay 14/01/2021 1a 32.178.786 dong/m? x 3,6m?
= 115.843.630 dong, 1am tron 115.844.000 (M6t trim muoi 1am triéu tdm trim
bén muoi bon ngan) dong.

2. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién cua 6ng Truong Duy L, ba Dang
Ngoc Ng yéu cau Cong ty TNHH dau tu xay dung thuong mai dia 6¢c Quang Th
phai hoan lai chi phi thim dinh gia 13 10.000.000 (Mudi triéu) dong.

3. Pinh chi yéu cau phan t ctia Cong ty TNHH dau tu xay dung thuong mai
dia 6¢c Quang Th: Chim dut hop dong mua ban cin hod néi trén véi nguyén don;
Bugc nguyén don phai thye hién cac thu tuc chuyén nhuong, ban giao lai can ho
trén cho cong ty; Cong ty s€ hoan tién lai cho nguyén don toan bo s tién da nhan
theo hop dong va 13i suat theo qui dinh.

4. V& an phi dan sy so tham:

Bugc 6ng Truong Duy L, ba Bang Ngoc Ng phai chiu an phi déan su so tham
1a 5.792.000 dong (Nam triéu bay trim chin muoi hai ngan déng) nhung dugc
can trir vao s tién tam Ung an phi da ndp 2.430.000 dong theo Bién lai thu tam
ung an phi, 1€ phi Toa an s6 0020469 ngay 10/01/2020 cua Chi cuc Thi hanh an
dan su quan Tan Phu. Nhu vay, ong Truong Duy L, ba Pang Ngoc Ng con phai
nop s tién 3.362.000 (Ba triéu ba trim sau muoi hai ngan) dong 4n phi dan sy so
tham.



Hoan lai cho Coéng ty TNHH dau tu xdy dung thuong mai dia 6c Quang Th
s6 tién tam mg an phi so tham 1a 300.000 (Ba traim ngan) dong theo Bién lai thu
tam (ng 4n phi, 1& phi Toa an sb 0070837 ngay 26/8/2020 ctia Chi cuc Thi hanh
an dan sy quan Tan Pha.

Ban 4n so tham con tuyén vé phan khang cdo va thi tuc thi hanh khi ban an
c6 hiu luc phép luat.

Ngay 27/5/2022, nguyén don 6ng Truong Duy L va ba Pang Ngoc Ng cé
don khang céo toan bd Ban an dan sy so thim sé 120/2022/DS-ST ngay 24-5-
2022 ctia Toa 4n nhan dan quan Tan Pha. Yéu cau tda an cdp phuc tham stra ban
an so thim, chdp nhan toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don. Ly do khang
c4o: Ban 4n so tham khdng khach quan va trai voi quy dinh phéap lut.

Tai phién tda phuc thdm, nguyén don khéng rit yéu cau khéi kién, ngudi
khéng cdo khong rat khang cao, cac duong su khong hoa giai duoc.

Pai dién Vién kiém sat sau khi phat biéu ¥ kién vé viéc chép hanh phép luat
t6 tung trong qua trinh giai quyet vu an, phan tich nhan dinh vé nd1 dung vy an va
khang c4o, d nhan xét va dé nghi nhu sau:

- Vétd tung: Giai doan phuc tham, Hoi dong xét xir thyc hién ding quy dinh
ctia BO luat T tung dan sy. Cac duong su duoc dam bao dé thuc hién cac quyén,
nghia vu theo qui dinh cua phap luat.

- V& noi dung: Hop déng mua ban thoa thuan dién tich 1a 63m? theo céch
tinh 1a do theo tim tuong, so véi ban vé& va gidy ching nhan cung 13 cach tinh do
theo tim tudng, thyc té 14 59,4m? C6 cin ctr x4c dinh dién tich bj thiéu 1a 3,6m?
bé nghi can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat TH tung dan su chép nhan khang cao,
stra ban an so thAm chap nhan yéu cau khai kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN

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

[1] Bon khang cao cua nguyén don dugc thuc hién dam bao dung quy dinh
vé thoi han va thi tuc khang cao. Tham quyén giai quyét vu an so tham da xéc
dinh dung, da dua du va xac dinh dang tu cach ngudi tham gia tb tung. Viéc thuc
hién téng dat cac van ban t6 tung trong qua trinh giai quyét vu 4n dam bao ding
quy dinh ctua B luat T6 tung dan su.

[2] Nguyén don yéu cau bi don boi thuong dién tich can ho bi thicu la
3,6m? so v6i Hop dong mua ban can ho s6 084/2012/HDMBQT ngay 20/3/2012,
tinh thanh tién theo gia thi truong 1a 115.844.000 dong.

[3] Xét tai khoan 1 Piéu 1 Hop ddng mua ban cin ho s 084/2012/
HDPMBQT ngay 20/3/2012, hai bén thoa thuan quy dinh vé dién tich can ho mua
ban cy thé nhu sau: “Dién tich do tim: 63m?. Tinh tir tim twong bao, twong ngan
chia cac can ho”.



Thuc té dién tich can ho theo Ban v& ngay 23/10/2017 cta Trung tam Do
dac ban do thuoc S Tai nguyén va Moi truong Thanh phd Ho Chi Minh thé hién
“Dién tich tinh theo tim twong: 59,4m?”; theo Gidy ching nhén quyén sir dung
dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat cap ngay 20/11/2019 ghi
“Dién tich san (tim tuwong): 59,4m?.

Co co s¢ xac dinh, di¢n tich can hd khi hai bén ky hop déng thdéa thuan tinh
tir tim tuong 1a 63m?; dién tich thuc té can ho theo Ban v& ngay 23/10/2017 va
Gidy chtng nhan ngay 20/11/2019 ciing tich tir tim tuong 1a 59,4m?, nhu vay co
chénh 1éch thiéu 3,6m? so v4i hop dong.

[4] Tai phién toa, bi don cho rang dién tich theo hop ddng 1a dién tich theo
kich thuéc théng thily nén méi c¢6 su chénh léch. Xét thdy, Hop dong thoa thuan
quy dinh vé dién tich 63m? 1a dién tich do tim tinh tir tim tudng bao, tuong ngin
chia cac can ho, tai Ban vé va Giéy chirng nhan xac dinh dién tich do theo tim
tuong.

Theo Thong tu so 01/2009/TT-BXD ngdy 25/02/2009 va Thong tu sd
16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 cua Bo Xay dung quy dinh v& dién tich san
tinh theo kich thudc thong thuy hodc tinh tir tim tudng chung va tim tudng bao.

Theo Thong tu s6 03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 cua Bé Xay dung quy
dinh vé kich thudc thong thuy s& khong tinh tuong bao, tuong ngan chia giita cac
can ho.

Hop dong mua ban khong ghi vé dién tich san hay kich thudc thong thiy
nhu bi don trinh bay ma ghi r6 rang cy thé vé dién tich mua ban cin ho 1a Dién
tich do tim: 63m? tinh tir tim twong bao, tudng ngan chia céc can ho.

Tai Picu 3 Thong tu s6 03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 cua Bo Xay
dung quy dinh ddi v6i hop dong ky truéc ngdy thong tu nay thi viée xac dinh
dién tich can ho dé tinh tién mua ban dugc thuc hién theo thoa thuan trong hop
dong da ky.

Nhu vay dién tich thyuc té can ho chénh léch so voi hop dong duge xac dinh
theo cung cach thirc do 1a tinh tur tim twong, khong phai ly do dién tich thong
thity tai hgp dong nhu trinh bay cua bi don.

[5] Phan chénh léch dién tich 3,6m? so v6i hgp dong 1a phan dién tich khong
c6 trén thuc té, thudc truong hop dbi twong cua hop dong khong thé thuc hi¢n
dugc. Khi xac 1ap hop dong, bén Cong ty la bén dua ra hop dong mau, 1a ngudi
biét va phai biét vé phan d6i tuong 1a dién tich bi thiéu khong thé thuc hién duoc.
Phan giao dich nay tai hgp dong bi vo hiéu, 16i thudc vé bén ban 1a bi don tai vu
an nén phai c6 trach nhiém hoan tra sb tién twong Gng da nhan cia bén mua va
bdi thuong thiét hai, theo quy dinh tai Diéu 408 Bo luat Dan su. Cu thé, phai
hoan tra sb tién theo gia tri ciia 3,6m? thoi diém giao dich va boi thuong phan
chénh léch gia tri tang theo két qua dinh gid, bang sd tién nhu yéu cau cua
nguyén don.



[6] Ban 4an so tham nhan dinh cong nhan “Dién tich chénh léch giira hop
d6ng mua ban va Gidy chtng nhan c6 chénh léch 3,6m?”, nhung so thim lai dya
vao cong vin tra 101 cua Van phong Pang ky dat dai vé viéc cap gidy chimg nhan
cho nguodi mua dé khong cong nhan dién tich thuc té bi thiéu 1a khdng ding va
khdng cd can ct. Bai 18, Gidy chimg nhan cip cin clr vao ban v&, ma dién tich
theo ban vé& va Gidy chimg nhan déu bi thiéu so vé6i dién tich theo hop dong, nhur
vy khong thé c¢6 sy “phu hop” nhu nhén dinh tai ban 4n so tham.

[7] Tu nhimg co s¢ chimg cir, ching minh nhén dinh trén, xét c6 can ctr
chép nhén yéu cau khoi kién cua nguyén don nén chap nhan khang cdo va sura
ban an so thAm, nhu dé nghi cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh pho
H6 Chi Minh tai phién toa phtic tham.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ¢t khoan 2 Diéu 308 B6 luat T6 tung dan su;

Ap dung Diéu 130, 408, 429 Bo luat Dan sy nam 2015; Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luat Nha &; Thong tu sb 16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 ctua Bo Xay
dung quy dinh cuy thé va huong dan thuc hién mot sb noi dung ctia Nghi dinh $6
71/2010/ND-CP ngay 23/6/2010; Diéu 121, 123 Luat Nha & nim 2014;

Ap dung Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi quy dinh vé an phi, & phi Toa an.

Chap nhan khang cdo cta nguyén don; Sira Ban an dan sy so tham sf:)
120/2022/DS-ST ngay 24-5-2022 cta Toa an nhan dan quén Téan Phua, Thanh pho
Ho6 Chi Minh. Tuyén xu:

1. Bugc Cong ty TNHH dau tu xay dyng thuong mai dia oc Quang Th phai
hoan tra va boi thuong cho ong Truong Duy L, ba béang Ngoc Ng s6 tién Ia
115.844.000 ddng, 1a gié tri cua dién tich 3,6m? cua Hop dong mua ban cin ho sd
B6-1au 11- Block 2 thudc chung cu Quang Th).

2. Binh chi yéu cau phan t ciia Cong ty TNHH dau tu xdy dung thuong mai
dia ¢ Quang Th vé viéc Cham dut hop dong mua ban cin hd noi trén véi nguyén
don; Budc nguyén don phai thyc hién cac thu tuc chuyén nhuong, ban giao lai
can ho trén cho cong ty; Cong ty s€ hoan tién lai cho nguyén don toan bo sb tién
d3 nhén theo hop dong va 14i suat theo qui dinh.

3. V& chi phi té tung va an phi dan su so tham:

- Cong ty TNHH dau tu xay dung thuong mai dja 6¢ Quang Th phai hoan lai
chi phi thdm dinh gia cho ong Truong Duy L, ba Dang Ngoc Ng so tién la
10.000.000 (Muoi triéu) dong.

- Bugc Cong ty TNHH dau tu xay dung thuong mai dia 6c Quang Th phai
chiu an phi dan sy so tham 1a 5.792.000 dong.



- Tra lai cho 6ng Truong Duy L, ba Bang Ngoc Ng s6 tién tam Gng an phi
da nop 2.430.000 dong (theo Bién lai thu tam tng an phi, 1¢ phi Toa an so
AA/2019/0020469 ngay 10/01/2020 cua Chi cuc Thi hanh an dan su quan Tan Phu).

- S tién tam Ung an phi so tham do Céng ty TNHH dau tu xay dung thuong
mai dia 6c Quang Th ndp 1a 300.000 dong (theo Bién lai thu tam tng an phi, 18
phi Toa 4n s6 AA/2019/0070837 ngay 26/8/2020 ciia Chi cuc Thi hanh an dan su
quan T4an Pht) dugc chuyén thu va ddi trir vao tién an phi phai chiu.

4. An phi phuc thim: Tra lai cho 6ng Truong Duy L, ba Pang Ngoc Ng so
tién tam tng 300.000 ddng (theo Bién lai thu tam Gmg 4an phi, 1& phi Toa an sb
AA/2021/0035688 ngay 03/06/2022 ctia Chi cuc Thi hanh an dan sy quan Tan Pha).

Truong hop ban an dugc thi hanh theo Diéu 2 Luét Thi hanh 4n dan sy thi
nguoi duoc thi hanh 4n dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6 quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh éan, tu nguyén thi hanh an hodc cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9 Luat Thi hanh an
dan sy; thoti hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi
hanh an dan su (d4 stra doi, bo sung nim 2014).

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

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
~ TAND t4i cao: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- TAND cép cao tai TP.HCM;
- VKSND TP.HCM;
- TAND quén Tan Phu; ~ lr
“THADS quan Tan Ph; (ba ky)
- Cac duong su;
- Luu hd so, van phong (T.20). .
Pham Hong Giang



