TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 1025/2024/DS-PT
Ngay: 16/12/2024
“V/v Tranh chap hop déng mua
ban nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHIi MINH

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

Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ong Nguyén Ngoc Tai
Cdc Tham phén: Ba Nguyén Thi Thoa
Ba Doan Thi Kim Thuy

- Thu ky phién toa: Ba Phan Tam Thao, Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd
HO Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign kiém sdt nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ong Pham Duy Tuan — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 09 va ngay 16 thang 12 nam 2024 tai try s¢ Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xét xu phic tham cong khai vu an dan sy thu ly s6
790/2024/TLPT-DS ngay 14 thang 10 ndm 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat”.

Do ban an dén su so tham s6 311/2024/DS-ST ngay 26 thang 8 nam 2024 cua
Toa an nhan dan Quéan 8, Thanh phd H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr phtic tham sé 5703/2024/QDPT-DS ngay

18 thang 11 nam 2024 va Quyét dinh ho3n phién toa phuc thim sd
16867/2024/QDPT-DS ngay 09 thang 12 nam 2024 gifta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin X, sinh nim 1961; Pia chi: A P, Phuong G,
Quan H, Thanh ph6 H; Cu trt tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh ph6 H. (c6 mat)

Nguwoi dai dién hop phap ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim H, sinh nim
1979; bia chi C H, Phuong D, quéan T, Thanh phé H; Pia chi lién lac: D P1, Phuong
G, quan T, Thanh phé H; La nguoi dai dién theo uy quyén (theo Gidy uy quyén s6
cong chimg 000425, quyén s6 02/2023 TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/02/2023). (co
mat)

- Bi don: Ong L& Xuan M, sinh ndm 1959 va ba Nguyén Thi Tuyét M1, sinh
ndm 1961; Cung dia chi thuong tra: B P, Phuong F, Quéan H, Thanh pho H. (6ng M
c6 mat, ba M1 vang mat).

Nguoi dai dién hop phdp cia bi don: Ba Pham Thi Thanh T, sinh nam: 1985;
Dia chi: E L, phuong H, thanh phd N, tinh N; Dia chi lién lac: F N, Phuong A, Quan



E, Thanh phé H; La nguoi dai dién theo uy quyén cta ong M va ba M1 (Gidy uy
quyén s cong ching: 014680, quyén sd: 04/2022 TP/CC-SCC/HPGD ngay
05/12/2022). (c6 mat).

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

Z}. Ba Lé Thi N, sinh nam 1957; Cu tra tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh phé)
H. (vang mat)

2. Ong L& Anh D, sinh nam 1970; Cu tra tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh phd
H. (vang mat)

3. Ba Truyén Thi Thuy T1, sinh ndm 1963; Dia chi thuong tra A P, Phuong G,
Quan H, Thanh pho H; Cu trt tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh ph6 H. (c6 mat)

Nguwoi dai dién hop phdp ciia nguyén don: Ba Nguyén Thi Kim H, sinh nim
1979; bia chi C H, Phuong D, quan T, Thanh phé H; Pia chi lién lac: D P1, Phuong
G, quan T, Thanh phd H; La nguoi dai dién theo uy quyén (theo Gidy uy quyén sd
cong ching 000425, quyén sé 02/2023 TP/CC-SCC/HPGD ngay 08/02/2023). (c6
mat)

’ 4. Ba Nguyén Thién A, sinh nam 1993; Dia chi:,A P, Phuong G, Quan H, Thanh

pho H; Cu tra tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh ph6 H. (c6 mat)

Nguoi dai dién hop phdp ciia ba A: Ong Nguyén Viin X, sinh nim 1961; Dia
chi: A P, Phuong G, Quan H, Thanh pho H; Cu trt tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh

phd H; La nguoi dai dién theo ty quyén (theo Gidy uy quyén s6 cong chimg: 003437,
quyén sd: 07/2024 TP/CC-SCC/HDPGD ngay 09/7/2024).(c6 mit)

5. Ong Nguyen Thanh B, sinh ndm 1995; Pia chi: A P, Phuong G, Quéan H,
Thanh pho H; Cu tra tai B P, Phuong F, Quan H, Thanh pho H. (c6 mdt)

- Nguoi khdng cdo: Ong Nguyén Vin X - Nguyén don.
NOI DUNG VU AN

Nha va dét toa lac tai dia chi s6 B P, Phuong F, Quan H, Thanh phé H (sau day
goi tat 1a nha dat s6 B P) thudc thira dat sd 73, to ban d6 s6 90 1a tai san thudc so hiru
chung cua ba Lé Thi N, ong Lé Xuan M va 6ng Lé Anh D theo Glay ching nhén
quyén su dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat co sb vao sb
cap GCN CH00769 do UBND Quén H Thanh phé H cip ngay 09/3/2011 vé6i 3 (ba)
gidy v6i sO bia BD 795863 (cap cho ba Lé Thi N), BD 795864 (cip cho 6 ong L& Xuan
M) va BD 795865 (cp cho 6ng L& Anh D). Hién trang thuc té tai thoi diém mua ban
d3 ton tai riéng biét 03 can nha ciia 03 dong so hiru.

Theo Pon khoi kién ngay 20/7/2022, ngay 10/10/2022, ngay 11/7/2024 va noi
dung ghi nhdn y kién ciia nguyén don ong Nguyén Van X tai cdc vin bdn dwoc xdc
ldp trong qua trinh giai quyet vu dn, 1o trinh bay cia nguoi dai dién theo vy quyén
ciia nguyén don ba Nguyén Thi Kim H thé hién:

Ngay 05/12/2013 6ng L& Xuan M va ba Nguyén Thi Tuyét M1 ky hop dong
chuyén nhuong nha dat thudc quyén so hitu caa 6ng M cho 6ng X, ba T1. (Theo ban



v€ hién trang ngay 10/12/2015 do Cong ty TNHH M2 v&, can nha ctia 6ng X, ba T1
mua duoc ddnh dau bang vi tri 1: T 73-1; 32,5 m?). Gia chuyén nhuong 1.400.000.000
dong. Ong X va ba T1 da thanh toan cho 6ng M céc khoan nhu sau: Ngay 05/12/2013
dat coc 150.000.000 dong, Ngay 06/3/2014 giao 600.000.000 ddng, gdm tién mit 1a
100.000.000 dong va chuyén vao tai khoan sb 101010006321971 cua 6ng M tai Ngan
hang TMCP C 1a 500.000.000 dong, Ngay 15/3/2014 giao sd tién 1a 150.000.000
dong, Ngay 17/4/2014 giao s tién 1a 100.000.000 dong. Tong cong 1a 1.000.000.000
d6ng. Con lai s6 tién 400.000.000 dong, ong M va ba M1 ddng y cho 6ng X va ba T1
ghi ng khong tinh 13i va thanh toan 4 1an/4 nam), mdi lan 100.000.000 dong, ké tir
nam 2014.

Sau khi ky hop dong chuyén nhuong, tinh dén ngay 17/4/2014 dng X va ba T1
d3 giao cho vo chong 6ng M, ba M1 tong sd tién 13 1.000.000.000 dong. Ong M da
ban giao nha dé gia dinh 6ng X sinh séng tir ngdy 17/4/2014 cho dén hién nay. Sau
d6, ong X va ba T1 nhiéu lan lién hé 6ng M va ba M1 dé cam két thoa thuan vé viéc
lam gidy to nha cho 6ng X va ba T1, cu thé vao cac ngay 25/10/2015, ngay
15/11/2015, ngay 23/11/2015, ngay 06/4/2017, ngay 15/01/2016. Tinh dén thoi diém
nay, da hon 8 nam ké tir ngay ky hop dong chuyén nhuong glay tay, phia ong M va
ba M1 vién nhiéu 1y do khong thuc hién diing cam két theo déng chuyén nhugng la
sang tén lai cho ong X va ba T1 theo diing thoa thuan. Ong X va ba T1 da nhiéu lan
lién hé 6ng M, ba M1 nhung khong c6 két qua vi ho luén dua ra nhing 1y do khéng
chinh dang 1a do bi anh em gay kho khan trong vi¢c sang nhugng...Viéc nay da anh
hudng dén quyén va loi ich hgp phap ciia 6ng X va ba T1. Hon nita ngay 10/12/2015,
03 chi em 6ng M gém ba Lé Thi N, 6ng M, dng L& Anh D c6 1ap vin ban dé thoa
thuan lién quan dén viéc dinh doat tai san chung néu trén (c6 lap vi bang sb
1794/2015/VB-TPLQ8 do Van phong thira phat lai Quan H 1dp ngay 10/12/2015).
Theo do cac 6ng ba cam két nhu sau: Dién tich cu thé cua ddng s& htru, sir dung dugc
phan chia thé hién tai ban d6 hién trang vi tri do Cong ty TNHH Tu van Thiét ké Xay
dung Do dac M2 1ap ngay 12/12/2015. Sau nay mot trong cac dong so hitu néu trén
mudn chuyén nhuong phan nha, dat thudc quyén s hiru, sir dung cua ho d6i voi nha
dat néu trén cho bat ky ca nhan, t6 chirc ndo ma khong can thong bao va cac dong so
hitu chung con lai tur chbi quyen wu tién mua. .. Nguoi duoc nhan chuyén nhuong sau
dugc thira ké tt ca cac quyén va nghia vu cta ngudi so hitu chung theo phan trudc
do. Ong X xéc dinh phia 6ng M khong thuc hi¢n dugc viéc tach thura sang nhugng
theo hop dong da ky vi ong M xay dung nha khong phép 14 16i ctia phia ong M. Ngoai
ra khi cac bén da thoa thuan dong ¥ thanh 1y hop dong vao ngay 15/01/2016 dé hoan
tra cho nhau theo nghia vu quy dinh trong hop dong nhung 6ng M day dua kéo dai
lam anh hudéng dén loi ich cua ong X lam cho 6ng X bi thiét hai.

Nguyén don khai kién bi don véi cac yéu cau:

(1) Budc 6ng M, ba M1 phai tiép tuc thuc hién Hop dong chuyen nhuong quyén
sir dung dat, quyén s¢ httu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ky gidy tay ngay
05/12/2013. Ong X va ba T1 s& giao tiép s6 tién mua ban con lai cho 6ng M Ia

400.000.000 dong (vi 6ng M chua hop thirc hoa theo quy dinh ctia phap luat va theo
hop dong chuyén nhuong da ky).



(2) Truong hop khong thé tiép tuc thue hién Hop d6ng nhuong quyén st dung
dat quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat ky ngay 05/12/2013. Ong yéu
cau 6ng M, ba M1 phai c6 trach nhiém hoan tra cho éng X nhu sau:

- Tra toan bo sO tién mua ban da nhan la 1.000.000.000 ddng va bodi thudng tién
coc tong so tien 1a 150.000.000 dong.

Vi phai thanh Iy va phat sinh nghia vu tra tién theo hop ddng tir ngay 15/01/2016
nén 6ng X yéu cau bi don tra:

- L4i sudt theo 13i suat nha nudc quy dinh trong trudng hop cac bén khong thoa
thuan 13i suat theo khoan 2 Piéu 357 ctia B luat Dan su 1a 10%/nam tinh tir thoi diém
15/01/2016 tam tinh dén thang 7/2024 1a 102 thang so tién: 1.150.000.000 dong x
10%/12 x 102 = 977.500.000 dong.

- Chi phi 6ng X da bo ra dé stra chira nha theo cac hoa don xay dung kém theo
la 37.236.692 dong.

- Boi thudng ton that vat chat va tinh than cho 6ng X s tién 12 500.000.000 dong.

- Chi phi t6 tung bao gom tién dinh gi4, thAm dinh, do v&... 1a 29.044.541 dong.
Gia dinh 6ng X khong c6 cho ¢ nao khéc;

- Trudng hop phii ban giao nha, dng X yéu cau boi thuong chi phi di doi 1a
50.000.000 dong va cho ¢ trong thoi gian mua hodc xay nha (it nhat 6 thang thué nha)
s0 tién 1a 30.000.000 dong.

Tong sb tién 6ng X yéu cau ong M, bad M1 phai c¢6 trach nhiém hoan tra 13
2.773.780.000 dong.

Tai phién toa so tham, nguyén don rat yéu cau khoi kién vé viéc budc ong M, ba
M1 thanh toan chi phi stra chira nha la 37.236.692 dong; rat yéu cau khai kién vé viéc
bugc ong M, ba M1 tra tién chd & trong thoi gian mua hodc xay nha (it nhit 6 thang
thué nha) s tién 1 30.000.000 dong. Dbi véi yéu cau khoi kién vé viéc budc ong M,
ba M1 boi thudng chi phi di doi 1a 50.000.000 dong nay nguyen don thay d6i yéu cau
boi thuong chi phi di doi 1 25.000.000 dong. B6 sung yéu cau khéi kién trong trudng
hop budc phai giao nha thi dé nghi Toa 4n xem xét cho gia dinh nguyén don duoc
phép luu cu tai nha s6 B P trong thoi han 06 thang. Piéu chinh yéu cau khai kién (diéu
chinh 102 thang thanh 103 thang): Yéu cau ong M, ba M1 tra 1ai suat tinh tir ngay
15/01/2016 dén ngay 23/8/2024 14 1.150.000.000 dong x 10%/12 x 103 = 987.000.000
dong. Thay d6i y kién vé viéc budc 6ng M, ba M1 chiu phi t6 tung bao gom tién dinh
gia, tham dinh, do vé... 1a 29.044.541 dong; Nay chi phi nay do hai bén ciing ganh
chiju. Nguyén don giir nguyén cac yéu cau khai kién con lai tai Pon khoi kién ghi
ngay 20/7/2022, ngay 10/10/2022 va ngay 11/7/2024.

Nguyén don théng nhat voi két qua, ndéi dung Chung thu thAm dinh gia sb
1440524/CT-TV cua Cong ty Co phan Dinh gia va Pau tu Kinh doanh Bat Dong San
T2 1ap ngay 05/6/2024. Nguyén don x4c nhan phan nha, dat dang tranh chap toa lac
tai 2273/5 Pham Thé H1 c6 04 nhan khau thyc té hién dang cu ngu: v chong 6ng X,
ba T1 va hai con la ba A va éng B.



Nguyén don cho rang, khi giao két hop dong nguyén don va bi don déu co thoa
thuan nghia vu lam thu tuc gidy to sang tén 1a nghia vu cua bén ban va 6ng M ciing
d3 cam két s& lam gidy cho bén mua. Do d6 6ng M phai c6 nghia vu thuyét phuc cac
déng s& hiru hop tac, tao diéu kién dé cung 6ng M thuc hién tha tuc nha dAt noi trén.
Viéc ong M cho rang cac dong sé hitu khong biét viée chuyén nhuong nha dat noi
trén 1a khong dung. Viéc thoa thuan chuyén nhuong nha dit giita 6ng M va dng X thi
cac dong so hitu déu biét va dong y. Ong M biét nha dat khong duoc ban nhung van
ky thoa thuan chuyén nhuong lam cho hop doéng vo hiéu 1a 16i hoan toan do bi don.
Nguyén don da chd doi lam gidy to sang tén nha dat trén da 10 nim, 6ng X di thuc
hién 80% giao dich. Do d6 can ap dung Diéu 129 B6 luat dan sy nam 2015 dé nghi
Toa 4n coéng nhan nguyén don 1a chu sé hiru 01 phan cin nha tai s6 B P. Ap dung
Diéu 357 cta Bo luat Dan sy nam 2015 budc bi don phai tra 1ai do cham thyc hién
nghia vu va Diéu 360 ctia B9 luat Dan sy nam 2015 vé trach nhiém bdi thuong thiét
hai. Bé nghi Toa an chép nhan toan bd yéu cau khoi kién cla nguyén don.

Tai ban ty khai cung cac tai liéu, chung cu trong ho so vu dn va tai phién toa bi
don éng L& Xuan M va ba Nguyén Thi Tuyét M1 c¢6 b Pham Thi Thanh T lam dai
dién trinh bay:

Déi twong cua Hop dong chuyen nhuong quyen su dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat dang tranh chap 12 mot phan cin nha toa lac tai dia
chi B P; Dién tich khoang 32 ,6m? thudc quyén st dung va so hiru ciia 6ng M. Nguon
gbc ctia phan nha dat nay la do 6ng M duoc phan chia di san thua ké do cha me dé lai.
Trude khi mua, vo chong ong X da mugn cua 6ng M ban photo Gidy chimg nhan
quyén sir dung dat va quyén s hitu nha dé ty di tim hleu vé mit phap ly cua can nha.
Hai thang sau vo chong ong X da quay lai va quyét dinh mua phan nha nay. Ngay
05/12/2013, vo chong ong M va vo chong 6ng X da ky gidy tay Hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat; Vé
viéc mua ban phan can nha toa lac tai dia chi B P. Gia chuyén nhuong la 1.400.000.000
dong. Sau bdn lan thanh toan véi tong so tién 1.000.000.000 dong. Vo chong ong X
d3 nhan nha tir nam 2014 cho dén nay. Chi tiét nhitng 1an 6ng M nhan tién caa ong X.
Con lai s6 tién 400.000.000 dong, 6ng M dong ¥ cho 6ng X va ba T1 ghi ng khong
tinh 14i va thanh toan 4 1an/4 nam, mdi 1an 100.000.000 dong, ké tir ndm 2014. Tinh
dén nay so tién 400.000.000 dong 6ng X, ba T1 chua thanh toan.

Nha dat s6 B P vé mat phap 1y thudc loai tai san chung hop nhat ctia 6ng M, ba
N, 6ng D. V& mait thyc té thi 03 anh chi em 6ng M da tu phan chia theo phén dé quan
ly, str dung. Tai thoi diém vo chong 6 ong X quyét dinh mua phan nha dat cia éng M,
vo chong 6 ong X da c6 thoi gian tim hiéu phap 1y va da lua chon mua. Bé phuc vu cho
viéc hoan tat thu tuc phap 1y d6i v6i viéc mua ban phan nha dat néu trén, ong M da
tién hanh cac budc sau: Ngay 10/12/2015, 03 anh chi em gém 6ng M, ba N, dng D da
dén Vin phong thira phat lai Quan H dé 1ap Vi bang s 1794/2015/VB-TPLQ8 dé ghi
nhan hanh vi thdéa thuan phan chia hién trang can nha dé su dung doc lap. Pau nam
2017, 6ng M d4 tién hanh thi tuc khoi kién tai Toa 4n nhan dan Quan 8 dé ¢ vin ban
phap 1y ghi nhan sy théa thuan cua cic duong sy vé viéc phan chia tai san. Ngay
28/8/2017 Toa an nhan dan Quan 8 ra Quyét dinh s6 367/2017/QDST-DS phan quyét
vé phan dinh tai san. Ngay 30/8/2017 ong M ky hop dong véi ong Vii Van T3 dé nho
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lam dich vu xin tach thira dat va xin cap chii quyén timg cin cho mdi nguoi thira ké.

Tir khi ky hop déng mua ban tay hai bén mua ban d3 gip nhau vao céc ngay
25/10/2015, ngay 15/01/2016 va ngay 06/04/2017 dé thong bao va ban bac vé qua
trinh tién hanh thu tuc gidy to va thoa thuan trong trudng hop khong thé tach thira hop
thuc hoa gléy to, sang tén can nha thi hai bén thanh ly huy bo viéc mua ban va hoan
tra lai nha, tién theo hop d6ng mua ban d ky. Cho dén hién nay thi viéc xin tach thira
va xin gidy cht quyén riéng cua ong M khong thé thuc hién dugc vi nhimg 1y do ma
ong T3 thong bao cho 6ng M rang: “Phan dién tich 32,6 m? khong du diéu kién cho
tach thira, phan dat cia gia dinh 6ng M nam trong quy hoach Cong vién cay xanh,

hi¢n trang nha xay dung lai da thay d6i cdu trc tir trét sang bé tong cdt thép duc hai
tang lau...

Ngay 15/4/2022 dng M da nhén dugc bién ban ghi nh¢ do 6ng X trao trong do6
no1 dung ong X néu ra nhimg yéu cau can dé thanh Iy hop dong. Ngay 277/4/2022 ong
M da guri ong X ban phuc dap ve€ nhing yéu cau ma gia dinh ong X d yéu cau va chd
doi su tra 161 caa ho, thé nhung 6ng M khong nhan duoc su tra 101 va nhan dugc thu
triéu tap clia quy toa. Dién tich phan dat hai bén mua ban bang tay 1a khoang 32,6 m?,
cin cit Piéu 3 va diém b khoan 1 DPiéu 5 ciia Quyét dinh 60/2017/QD-UBND ngay
05/12/2017 cta Uy ban nhan dan Thanh phd H dién tich t6i thiéu dugc phép tach phai
la 36m? d6i voi dat tai Quan H. Ngoai ra, cin ctr theo khoan 2 Piéu 6 ctua Quyét dinh
60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 caa Uy ban nhan dan Thanh phd H quy dinh
rd: "Tach thira dt theo Ban an quyét dinh ctia Toa 4n nhan dan, quyét dinh cta co
quan thi hanh an, quyét dinh cong nhan hoa giai thanh, quyét dinh giai quyét tranh
chap dat dai ké tir ngdy Quyét dinh nay co6 hiéu lyc thi hanh. Truong hop thira dat
khong du diéu kién dé tach thira theo quy dinh tai Quyét dinh nay, thi ngudi sir dung
dat thuc hién viéc phan chia quyén sir dung dat theo gid tri quyén sir dung dat hodc sir
dung chung thira dat theo quy dinh". Cin clr theo quy dinh ctia phap luat phan nha dat
vo chéng ong M ky gidy tay ban cho vo chong ong X khong thé tach thira nén vige
mua ban khong thé thyuc hién tiép dugc. Do do, vo chong ong M khong dong ¥ tiép
tuc thue hién Hop dong chuyén nhugng quyén str dung dat, quyén sé hitu nha & va tai
san khac gan lién voi dat duoc ky két tay gitra 2 bén vao ngay 05/12/2013.

Can ctt khoan 6 Piéu 3 quy dinh trach nhiém ctia bén ban trong Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat, quyén sd hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat duoc
ky két giita 2 bén vao ngay 05/12/2013. Do khong thé tién hanh thii tuc chuyén nhugng
nén vo chéng ong M chép nhan thyuc hién boi thuong gép 02 1an s6 tién coc d3 nhan
vao ngay 05/12/2013.

Can ctr theo Bién ban thoa thuan ngay 06/4/2017 hai bén da ky két 1an cudi;
Truong hop tha tuc sang tén tién hanh khong duoc, vo chong 6ng M chap nhan hoan
tra lai cho 6ng X s6 tién di nhan 13 1.000.000.000 dong va 150.000.000 ddng boi
thuong tién coc.

Déi voi yéu cau bi don tra 13i tinh tr ngay 15/01/2016 dén ngay 23/8/2024 1a

1.150.000.000 dong x 10%/12 x 103 = 987.000.000 dong 1a khong c6 co so phap ly.
Theo théa thuan cta hai bén khong cé thoa thuan nao vé viée tinh 13i suét sb tién nay
nén bén bi don khong chap nhan; Déi véi chi phi sira chira nha 14 37.236.692 dong,



bi don khong chap nhan thanh toan lai cho nguyén don vi Iy do sau: Phan nha dat thoa
thuan mua ban bi don da giao cho nguyén don quan ly, st dung tir ngay 17/4/2014
cho dén nay ma khong doi hoi bat ky mot loi ich nao. Nguyén don trong qua trinh sir
dung théy can stra chita nha dé phuc vu cho nhu clu cua gia dinh minh, viéc stra chira
cling tu quyét dinh va khong théng bao voi bi don vi vy bi don khéng c¢6 nghia vu
phai hoan tra; Bi don khong chip nhan bdi thuong ton that vat chit va tinh than 1a
500.000.000 dong va Chi phi t6 tung gdm dinh gia, thim dinh, do v& 1a 29.044.541
dong vi khong c6 co s0; Péi voi chi phi di doi, bi don déng ¥ ho trg cho nguyén don
10.000.000 dong Bi don khong chap nhan yéu cau bodi thuong chi phi di doi 1a
25.000.000 dong ciia nguyén don. V& viéc hd trg chd & trong thoi gian nguyén don
tim mua hodc xdy nha, bi don déng ¥ cho nguyén don tiép tuc & trong thoi han 06
thang khong thu tién thué ké tir ngdy c6 Ban an hodc Quyét dinh cua Toa an cip so
tham. Do d6, bi don khong chip nhan yéu cau sb tién 30.000.000 dong boi thudong vé
chd & ctia nguyén don.

Theo quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 ciia Uy ban nhan dan
Thanh phé H ¢6 quy dinh dién tich t6i thiéu duoc phép tach thira 1a 36m? ddi véi dat
tai Quan H. Tuy nhién phan dién tich thoa thuan chuyén nhuong giita hai bén 1a 33,3
m? khong du diéu kién dé tach thira. Cac dong sé hitu cling khong dong ¥ so hitu
chung voi nguoi ngoai. Do d6 khong thé tiép tuc thuc hién hop dong ky ngay
05/12/2013. Ong M va ba M1 chap nhan thanh toan cho bén nguyén don la
1.160.000.000 dong, gdm: 1.000.000.000 dong di nhan; 150.000.000 déng bdi thudng
tién coc va 10.000.000 dong tién hd tro di doi. Bi don déng y dé cho gia dinh nguyén
don ¢ lai nha B P thém 06 thang ké tir ngay ban an, quyét dinh c6 hiéu lyc phap luat,
khong tinh tién thué nha. Bi don thdng nhat véi két qua, noi dung Chimg thu tham
dinh gia s6 1440524/CT-TV cta Cong ty C6 phan DPinh gia va Pau tu Kinh doanh Bét
bong San T2 1ap ngay 05/6/2024.

Tai ban tir khai ciing cdc tdi liéu, chitng cit trong ho so vu dn va tai phién tod
nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Truyén Thi Thiy TI trinh bay: Théng nhét
v6i 101 khai va toan bd yéu cau khoi kién cta nguyén don vira néu trén. Ba T1 xéc
dinh sd tién ma ong X da giao cho 6ng M 14 tai san chung ctia vo chong. Thong nhat
v6i két qua, noi dung Ching thu tham dinh gid s6 1440524/CT-TV ciia Cong ty Co
phan Pinh gia va Pau tu Kinh doanh Bat DPong San T2 1ap ngay 05/6/2024. Khi Chung
cu xay dung gﬁn khu déat nha tai s6 B P, ¢6 lam cho tuong nha bi nut nén bén dai dién
chung cu ¢ dua ngudi qua truc tiép stra chira son phét chtr khong co dua tién hd tro
cho gia dinh. Do d6 bi don cho rang gia dinh 6ng X va ba T1 ¢6 nhén tién hd tro cia
Chung cu 12 khong dang su that va khong co ching ctr. Nam 2014 dén ndm 2016 ong
M c6 béo cho 6ng X va ba T1 vé viéc khong 1am duoc gidy to nha nén nam 2016 6ng
X va ba T1 dong ¥ thanh 1y hop dong nhung ong M khong c6 tién tra cho éng X va
ba T1. Tai thoi diém d6 gia dinh 6ng X va ba T1 thudc dién dugc mua nha & xa hoi
nhung do 6ng M khong tra tién nén khong c6 tién mua nha xa hoi, dy 1a thiét hai cho
gia dinh 6ng X va ba T1.

Tai ban ty khai ngay 06/12/2022 cung cdc tai liéu, ching cir trong hé so vu dan
va tai phién toa nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Lé Thi N trinh bay: Nha
dat toa lac tai s6 B P 1a tai san chung ctia ong M, ba N, 6ng D do thira ké ma c6. Thira
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dat da co gidy chimg nhan quyén st dung dat véi dién tich 13 102,8 m?. Ba anh em da
cung nhau thod thuan chia tai san chung br:?mg hién vat, méi ngudi nhan mot phﬁn:
Ong M s¢ hitu phan nha c¢6 dién tich 97,5 m? trén dién tich dat 32,5 m? tri gid
390.000.000 ddng; Ba N s¢ hitu phan nha c6 dién tich 85,2 m? trén dién tich dit 42,6
m?, tri gia 51 1.200.000 ddng; 6ng D s& hitu phan nha c6 dién tich 55,4 m? trén dién
tich dat 27,7 m?, tri gia 322.000.000 ddng. Nay thu 1y vu an gitra ong X va 6ng M vé
viéc mua ban nha ba N khong biét va cting khong lién quan dén viéc mua ban nay. Ba
N khong dong ¥ y viée cho ngu:0’1 ngoai dong so hiru véi thira dat cua ba N. Ba N xéc
nhan khong biét viéc 6ng M va ba M1 giao dich mua ban nha dat néi trén. Dé nghi
Toa an ctr tién hanh giai quyét vu an theo quy dinh cua phap luat.

Tai bdn tw khai ngay 25/8/2022 ciing cdc tai liéu, chimg cir trong ho so vu dn
ngueoi cé quyén loi, nghia vu lién quan 6ng L& Anh D trinh bay: Nha dat toa lac tai sé
B P la tai san chung cua 6ng M, ba N, ong D do thura ke ma c6. Thira dat da c6 giay
ching nhan quyén st dung dat véi dién tichla 102,8 m?. Chung t6i da cung nhau thoa
thuan chia tai san chung bang hién vat, mbi nguoi nhan mot phan: Ong M s hitu phan
nha c6 dién tich 97,5 m? trén dién tich dat 32,5 m?, tri gia 390.000.000 dong; Ba N s¢
hitu phan nha c6 dién tich 85,2 m? trén dién tich dat 42,6 m? tri gia 511.200.000 dong;
6ng D s& hitu phan nha c6 dién tich 55,4 m? trén dién tich dat 27,7 m?, tri gia
322.000.000 dong. Nay thu 1y vu an gitra 6ng X va 6ng M vé viéc mua ban nha 6ng
D khong biét va ciing khong lién quan dén viéc mua ban nay. Ong D khong dong y
viée cho ngu:(n ngoai dong so hiru voi thira dat cia ba N1. Ong D xac nhan khong biét
viéc ong M va ba M1 giao dich mua ban nha dat noi trén. Dé nghi Toa 4n ct tién hanh
giai quyét vu an theo quy dinh cta phap luat.

Tai ban tir khai ciing cdc tdi liéu, chimg civ ¢6 trong ho so vu én va tai phién toa,
ngueoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thién A trinh bay: Ba A la con cua
ong Xvaba T1, hién nay ba A cung gia dinh dang thuc té cu ngu tai B P. Ba A thng
nhat véi 161 khai va toan bd yéu cau khoi kién ctia nguyén don vira néu trén.

Tai ban tir khai ciing cdc tdi liéu, chisng cir trong hé so vu dn va tai phién toa
ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ong Nguyén Thanh B trinh bay: Ong B Ia con
cua ong X va ba T1, hién nay 6ng B cung gia dinh dang thyc té cu ngy tai B P. Ong
B théng nhét véi 1i khai va toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don vira néu trén.

Tai Ban an dan sy so l:ham 6 311/2024/DS-ST ngay 26/8/2024 ciia Toa dn nhin

dan Quan 8, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xu:

~ Can cir vao Picu 5, Diéu 26, biéu 35, bicu 39, bicu 147, biéu 157, Piéu 158,
biéu 165, Biéu 166, diém ¢ khoan 1 Piéu 217, Bicu 218, Bicu 219, bicu 244, bicu
227, bicu 228, Dicu 266, bicu 271 va bi¢u 273 ciua Bo luat T6 tung dan sy;

Can cr vao Diéu 217, diém b khoan 1 Diéu 122, Diéu 127, Diéu 128, Diéu 136,
biéu 137, Biéu 221, Diéu 223 cua B0 luat Dan su nam 2005; Diéu 357, Biéu 468 cua
B0 luat Dan sy nam 2015;

Can ctr vao Diéu 25 cua Luat Hén nhan va Gia dinh nim 2000; Lu4t Thi hanh
an dan sy; Luat Phi va L¢ phi ndm 2015;



Can ctr vao diém d khoan 1 Piéu 12, Diéu 14, Piéu 15 cua Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, nop,
quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Xac dinh Hop dong cnuyén nhuong quyén str dung dat, quy~én sO& hitu nha &
va tai san khac gan lién vdi dat ky ngay 05/12/2013 gitra ong Nguyén Van X va éng
Lé Xuan M; V6 hiéu.

2. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién ctia nguyén don. Budc 6ng Lé Xuan
M va ba Nguyen Thi Tuyet M1 ¢6 trach nhiém lién déi trd cho ong Nguyen Van X va
ba Truyén Thi Thuy T1 so tién 1a 1.228.993.946 dong.

3. Khéng chap nhan yéu cau khoi kién ctia 6ng Nguyen Vin X vé viéc budc o ong
L& Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1: ®Boi thuong tién coc 1a 150.000.000 dong;
@Lai suat tinh tir ngdy 15/01/2016 dén ngay 23/8/2024 1a 1.150.000.000 dong x
10%/12 x 103 = 987.000.000 dong; ®@Boi thuong ton that vat chat va tinh than cho
6ng X s tién la 500.000.000 dong; “Boi thudng chi phi di doi nha 1a 25.000.000
dong.

4. Ong Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1, ba Nguyén Thién A, 6ng Nguyén
Thanh B duoc phép luu cu tai nha sé6 B P, Phuong F, Quan H, Thanh phd H trong thoi
han 06 thang, ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat. Hét thoi han trén, 6ng Nguyén
Van X, ba Truyén Thi Thuy Tl, ba Nguyén Thién A, 6ng Nguyén Thanh B phai co
trach nhiém giao tra phan nha dat toa lac tai s B P cho ba Lé Thi N, 6ng L& Xuan M,
6ng L& Anh D; Theo Ban dd hién trang vi tri — ap ranh cua Trung tdm do dac ban d6
1ap ngay 08/12/2023 duoc danh ky hiéu (1), (2) tai Bang thdng ké dién tich va Ban vé
hién trang nha cta Trung tim do dac ban db 1ap ngay 08/12/2023 duoc ghi ky hiéu
NHA A.

5. Ghi nhén sy tu nguyén cta 6ng L& Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 hd tro
cho 6ng Nguyén Vian X, ba Truyén Thi Thuy T1 sé tién di doi nha 1a 10.000.000
(Mudi triéu) dong.

6. Pinh chi xét xir d6i v6i yéu cau khoi kién cta ong Nguyén Vian X vé viée budce
6ng L& Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 thanh toan chi phi sira chita nha la
37.236.692 dong.

7. Pinh chi xét xir d6i v6i yéu cau khoi kién cua ong Nguyén Vin X vé viéc budc
6ng L& Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyet M1 tra tién chd & trong thoi gian mua hoic
x4y nha (it nhét 6 thang thué nha) sd tién 1a 30.000.000 dong.

8. V& an phi dan sy so thdm va chi phi t6 tung khac.

8.1. V& an phi dan sy so tném: C)ng Nguyén Vin X mién nop an phi. Ong L&
Xuén M va ba Nguyén Thi Tuyét M1 mién ndp an phi.

8.2. Chi phi t6 tung khac gdm: Chi phi xem xét, tham dinh tai chd; Chi phi do

dac; Chi phi tham dinh gi4 tai san 14 29.044.541 dong, ong Nguyén Vin X va éng L&
Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 phai chiu, cu thé:

- Ong Nguyen Van X phai chiu chi phi t6 tung 1 14.522.270 dong nhung dugc
trir vao so tién tam tng chi phi to tung da nop 1a 29.044.541 dong; Theo Phiéu thu ghi
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ngay 05/5/2023, Hoa don gia tri gia tang s& 538 ngay 06/6/2023 va 18 ngay
05/01/2024, Phiéu thu lap ngay 15/5/2024 va ngay 31/5/2024 cua Cong ty Co phan
Dinh gia va Pau tu Kinh doanh Bat dong san T2.

- Ong L& Xuan M va ba Nguy&n Thi Tuyét M1 phai chiu chi phi t6 tung la
14.522.270 dong; Ong L& Xuan M va ba Nguyen Thi Tuyet M1 ¢6 trach nhi¢m hoan
tra so tién 14.522.270 dong cho 6ng Nguyén Van X.

Ngoai ra &n so tham con tuyén vé quyén khang cdo va quy dinh vé thi hanh an
cho cac bén duong su.

~ Ngay 30/8/2024, (“)ng?Nguyén Vén X n¢p don khang céo toan bd ban an so
tham, d€ nghi Cap phtic tham xem xét lai ban an so tham.

Tai phién toa phiic thim:

Nguoi khang cdo, nguyén don la 6ng Nguyén Vin X c6 b Nguyén Thi Kim H
dai dién 1y quyén trinh bay: Khi giao két hop dong nguyén don va bi don déu co
thoa thuan nghia vu lam thi tuc gidy to sang tén 1a nghia vu cua bén ban va 6ng M
cling dd cam két s& lam gidy cho bén mua. Do d6 6ng M phai c6 nghia vu thuyét
phuc cac ddng s& hitu hop tac, tao diéu kién dé cung ong M thyc hién thu tuc nha
dat néi trén. Viéc ong M cho rang cac dong sd hiru khong biét viéc chuyen nhuong
nha dt néi trén 1a khong diing. Viéc thoa thuan chuyén nhugng nha dat giira ong M
va ong X thi céc ddng sé hiru déu biét va ddng y. Ong M biét nha dat khong dugc
ban nhung van ky thoa thuan chuyén nhuong lam cho hop dong vo hiéu 1a 16i hoan
toan do bi don. Nguyén don di chd doi 1am gidy to sang tén nha dat trén da 10 nam,
6ng X da thuc hién 80% giao dich. Nguyén don khang cao toan bo ban an so tham,
dé nghi stra an theo huong ap dung khoan 2 Diéu 129 B0 luat Dan sy 2015 dé nghi
Toa an cong nhan Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat ky ngay 05/12/2013 giira ong X, ba T1 Va ong M,
ba M1, nguyén don la ddng so hiru, st dung 01 phan can nha va dat tai s6 B P Cung
v6i cac dong so hitu chung khac. Vo chong 6ng s& thanh toan cho 6ng M sé tién
400.000.000 dong con lai va dong ¥ hd tro thém cho ong M 50.000.000 dong.

Bi don 6ng Lé Xuan M va ba Nguyé~n Thi Tuyét M1 c6 ba Pham Thi Thanh T
lam dai di¢n trinh bay: Bi don khong dong Vv vo1 yéu cau khang cao cua nguyén don,

dé nghi gitt nguyén ban an so thim. Néu 6ng X mubn tiép tuc hop ddng thi phai
thanh toan cho 6ng 600.000.000 dong.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Truyén Thi Thiyy TI trinh bay:
Thong nhat v6i 161 khai va toan bd y kién trinh bay cta nguyén don vira néu trén.
Pé nghi Hoi dong x€t xur chap nhan khang céo ciia nguyén don, stra 4n so thim
theo hudng chap nhan yéu cau cua nguyén don, cong nhan Hop dong ohuyen
nhuong quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat ky
ngay 05/12/2013 giira ong X, ba T1 va dng M, ba M1. Vo chong 6ng sé& thanh toan
cho 6ng M sé tién 400.000.000 dong con lai va dong ¥ hd trg thém cho 6ng M
50.000.000 dong.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Lé Thi N ving mdt.
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Ngueoi cé quyén loi, nghia vu lién quan éng L& Anh D vang mdt.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thién A, ong Nguyén Thanh
B trinh bay: Ba A, 6ng B thong nhat vé6i 161 khai va toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Dé nghi Hoi dong xét xur chap nhan khang cdo ctia nguyén don, stra
an so tham theo huéng chip nhin yéu cau cua nguyén don.

Bai dién Vién kiém sdt nhan dan Thanh pho Ho6 Chi Minh phdt biéu y kién:

V& hinh thire: Pon khang cdo cta nguyén don nim trong han luit dinh nén
duoc chép nhan hop 1€. Viéc tuan theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét
vu an ctia Tham phan; Ho1 dong xét xur; viée chép hanh phép luat ctia nhiing nguoi
tham gia t6 tung trong giai doan xét xir phuc tham ké tir khi thu Iy vu an cho dén
trude thoi diém nghi 4n dung theo quy dinh cta BO luat T tung dan su.

Vé noi dung, sau khi phan tich nhiing tinh tlet ¢6 lién quan dén vu an, trén co
s Bo luat dan su, xét thay cap so tham giai quyét vu an khong chap nhan yéu ciu
khoi kién cua nguyén don la khong dung voi cac quy dinh cua phap luat, anh huong
dén quyén va loi ich hop phap cua duong su, d6i véi giao dich dan sy vo hiéu vé
mat hinh thirc trong vu kién néi trén, can can cur quy dinh tai Piéu 129 BH luat Dan
su 2015, An 1€ 6 55/2022/AL dé cong nhin Hop dong chuyen nhuong quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat ky ngay 05/12/2013
giita ong X, ba T1 va dng M, ba M1. Nhan thay khang céo cla nguyén don la c6 can
ctr, Vién kiém sat nhan dan Thanh phd HO Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr chap
nhan khang cdo cua nguyén don, sira ban 4n so tham theo hudng cong nhan hop
d6ng mua ban nha giira ong X, ba T1 va 6ng M, ba M1.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru hd so vu an duogc thim tra cong khai tai phién toa va can
ctr vao ket qua tranh luan va phat bi€u cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh. Hg1 dong xét xir phiic tham nhan dinh:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Khé,ng cdo cua nguyén don nam trong han luat dinh phu hop khoan 1 biéu
273 B0 luat To6 tung dan sy nam 2015 nén dugc chap nhan.

[1.2] Cép so tham xé4c dinh quan h¢ phap luét tranh chap gitra nguyén don va
bi don 14 “Tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat” 1a dung véi quy
dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat TS tung dan sy nam 2015.

[1.3] Cép so tham can ct bat dong san toa lac tai Quan H dé thu 1y giai quyét
vu an theo quy dinh tai Piéu 35, di€m ¢ khoan 1 DBi¢u 39 B luat To6 tung dan su
nam 2015.

[1.4] Cép phl’lc thém,dﬁ thuc hién viéc téng dat/nié;n yét Quyét dinh dua vu an
ra xét xu phuc tham, Quyét dinh hoén phién toa phic thdm cho cac duong sy Le Thi

N, Le Anh D theo dung quy dinh, cac duong sy nay vang mit tai phién toa nén Toa
an tién hanh xét xtr ving mat ddi véi cac duong su Lé Thi N, L& Anh D.
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[2] Xét noi dung khang céo toan bd ban 4n ciia nguyén don dng Nguyén Vin
X, Hoi dong xét xtr nhan thay:

[2.1] Céan cur ndi dung thoa thuan cua hai bén tai Hop dong chuyen nhuong
quyén str dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat ky ngay
05/12/2013 giita 6ng Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1 va 6ng Lé Xuan M, ba
Nguyén Thi Tuyét M1, dién bién su viéc va 16i khai cta cac bén xac dinh: Gitta hai
bén duong su co6 thoa thuan vé viéc chuyén nhuong mot phﬁn nha dét toa lac tai sb
B P thudc quyén sé hitu sir dung cia ong M trong khdi tai san chung I nha dét tai
B P cua 6ng Lé Xuan M, ba Lé Thi N, 6ng Lé Anh D (theo Glay ching nhéan quyen
str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat c6 sd vao sd cap
GCN: CH00769 do Uy ban nhan dan Quén H cap ngay 09 thang 3 ndm 2011, 3 gidy
ching nhéan doc 1ap cap cho mdi dong s& hitu tai san chung voi s6 bia BD 795863
(cap cho ba N), BP 795864 (cap cho dng M) BD 795865 (cap cho 6ng D). Nhu vay
d6i tuong chuyen nhuong thudc phan quyén sé hitu, quyén st dung cua 6ng L& Xuan
M trong khoi tai san chung duoc nha nudce cong nhan.

[2.2] Tai thoi diém giao két hop dong chuyén nhuong ngay 05/12/2013, cac
bén duong su ddy du nang luc hanh vi dan su. Viéc chuyén nhuong tai san thudc
quyén sé hitu quyén str dung ctiia 6ng M duoc ba Nguyén Thi Tuyét M1 (vo 6ng M)
c6 tén trén hop dong nhung khong c6 ky tén thira nhan va khong c6 tranh chap. Ba
Lé Thi N 13 mot trong cac dong sd hitu d3 ky tén xac nhan trong hop dong chuyén
nhuong voi vai tro la nguoi lam chimg. Thang 3/2014, gia dinh 6ng X, ba T1 da ve
phan nha duoc ong M chuyén nhuong dé sinh song, ong Lé Anh D, ba Lé Thi N &
lién ké biét rd vé viéc gia dinh 6ng X ba T1 vé d6 sinh song nhung khong co y kién
khéng c6 bat ky tranh chip nao.

[2.3] Sau khi 6ng M chuyén nhugng nha dat cho 6ng X ba T1, cac ddng s hitu
moi xéac 1ap Vi bang s6 1794/2015/VB-TPLQS tai Vian phong Thira phét lai Quan H
ngay 10/12/2015. No6i dung Vi bang da ghi nhan thoa thuan cia 03 anh chi em gom
6ng M, ba N, dng D vé viéc phan chia hién trang cin nha dé str dung doc 1ap. Theo
Vi bang ndy, cac ong ba cam két nhu sau: “Dién tich cu thé ciia dong sé hiwu, sir
dung dwoc phdn chia thé hién tai ban do hién trang vi tri do Cong ty M2 lap ngay
12/12/2015; Sau nday mét trong cdc dong so hitu néu trén muon chuyén nhuong phan
nha, dat thugc quyén so hitu, sir dung cua ho doi véi nha ddt néu trén cho bat ky cd
nhdn, t6 chirc ndo ma khong can thong bao va cdac dong sé hivu chung con lai tir
chéi quyén wu tién mua... Nguoi dieoe nhdn chuyén nhong sau dwoc thira ké tdt ca
cdc quyén va nghia vu ciia nguoi sé hitu chung theo phan triée do.”

[2.4] Sau d6, cac bén mai thuc hién viéc khot kién tai Toa an nhan dan Quan 8
dé tranh chdp phén chia tai san chung theo phan. No6i dung Quyét dinh s
367/2017/QDST-DS ngay 28/8/2017 cua Toa an nhan dan Quan 8 da cong nhan su
thoa thuan cua cac duong su nhu sau: “Bat dong san tai dia chi B P, Phuong F,
Qudn H, Thanh phé H la tai san chung cia cdc 6ng ba L& Xuan M, sinh nam 1959,
Lé Thi N, sinh nam 1957 va Lé Anh D, sinh niam 1970 do thira ké ma cé. Tri gia bat
déng san tai dia chi B P, Phuong F, Qudn H, Thanh phé H la 1.233.600.000 dong.
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Phuwong thirc chia tai san chung la chia bang hién vdt, méi ngwoi nhdn 01 phan nhie
Sau:

-Ong M SO hitu phan nha cé dién tich 97,5m? trén dién tich dat 32,5m? tri gid
390.000.000 dong.

-Ba N so’"hﬁ’u phcin nha cé dién tich 85,2m? trén dién tich ddat 42,6m? tri gia
511.200.000 dong.

-Ong D SO hitu phan nha c6 dién tich 55,4m? trén dién tich dat 27,7m? tri gid
332.400.000 dong.

(Theo ban vé hién trang vi tri do Cong ty TNHH Tu van - Thiét ké- Xay dung-
Do dac M2 thuc hién ngay 10/12/20135)

Ong M, ba N va dng D duwoc quyén lién hé véi co quan chire ning dé lip hé so
cdp gidy chitng nhédn phan bat déng san thudc quyén sé hivu, sit dung ciia minh theo
qui dinh”".

[2.5] Can cir cac quy dinh tai Piéu 216 B6 luat Dan sy 2005 vé “So hitu chung
theo phan” thi: “1. S0 hitu chung theo phan la s6 hitu chung ma trong dé phan quyén
s6 hitu ctia méi chii s¢ hu"u duwoc xdc dinh doi véi tai san chung; 2. Moi chii s hitu
chung theo phan c6 quyén, nghia vu doi véi tai san thude sé hitu chung tiong iing
véi phan quyén so hitu cua minh, trir truong hop co thod thugn khac. Can clr cac
quy dinh tai Diéu 223 B6 luat Dan sy 2005 vé “Dinh doat tai san chung” thi: “I.
MGi chii s6 hitu chung theo phan c6 quyén dinh doat phan quyén sé hitu ciia minh
theo thoa thudn hodac theo quy dinh cua phap ludt; 2. Viéc dinh doat tai san chung
hop nhadt dwoc thye hién theo thod thudn cia cdc chii s hitu chung hodc theo quy
dinh cua phdp luat; 3. Trong truong hop mot chu so hitu chung ban phan quyén so
hitu ciia minh thi chii s6¢ hitu chung khéc dwoc quyén wu tién mua. Trong thoi han
ba thang doi véi tai san chung la bat ddng san, mot thdng déi véi tai san chung la
dong san, ké tir ngdy cdc chii s6 hitu chung khdc nhdn dwoc théng bdo vé viéc bdn
va cdc diéu kién ban ma khong c6 chil sé hitu chung ndo mua thi chu so hitu do dwoc
quyén ban cho nguoi khdc. Trong truong hop ban phan quyen SO hitu ma co sy vi
pham vé quyen wu tién mua thi trong thoi han ba thang, ké tir ngay phat hién co sy
vi pham vé quyén wu tién mua, chii s6 hitu chung theo phan trong sé cdc chii sé hitu
chung cé quyén yéu cau Toa an chuyén sang cho minh quyén va nghia vu ciia nguoi
mua; bén co 16i gdy thiét hai phdi boi thwong thiét hai.”. Tuong tng véi cac quy
dinh tai Diéu 207, Diéu 209, Diéu 218 Bo luat Dan su 2015.

[2.6] HO1 dong xeét xu xac dinh ong Lé Xuan M c6 quyén dinh doat chuyén
nhuong phan quyén so hitu, quyén st dung nha dat ctia minh trong khdi tai san
chung. Can ctr Ban d6 hién trang vi tri — ap ranh cta Trung tdm do dac ban dd lap
ngay 08/12/2023, vi tri dat duoc chuyén nhuong duoc ghi ky hiéu (1) va (2) (trong
do phan dat ky hiéu (2) dugc cong nhén theo Glay ching nhén quyén su dung dat,
quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat co sd vao s cap GCN: CH00769
c6 dién tich 1a 33,1m?); Can cr Ban dd hién trang nha cua Trung tdm do dac ban dd
1ap ngay 08/12/2023, vi tri dat dugc chuyén nhuong duoc ghi ky hiéu 1a “NHA A”,
c6 dién tich san 1a 99,9m?.
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[2.7] Noi dung hop dong thé hién bén mua dit coc cho bén ban 150.000.000
ddng khi ky hop dong, thanh toan thém 850.000.000 ddng khi giao nhan nha,
400.000.000 dong lai thanh ton lam 4 nam tir 2014 dén 2017, mdi nim 100.000.000
ddng. Lan thanh toan nim 2015, bén ban phai lam thi tuc chuyén nhuong cho bén
mua theo quy dinh sau khi bén ban tach sd, tach thira theo quy dinh. Tuy nhién dén
nay, bén ban chua thuc hién dugc viéc tach thura, tach s6 do khong du diéu kién vé
dién tich dugc quy dinh tai Piéu 3, diém b khoan 1 Piéu 5 cua Quyét dinh
60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 ctia Uy ban nhan dan Thanh phé H dién tich
t6i thiéu duoc phép tach phai 1a 36m? d6i v4i dat tai Quan H. Nhu vay Hop dong
chuyén nhuong ngay 05/12/2013 chua thyc hién dung quy dinh vé hinh thice do cac
bén duong su thoa thuan la s€ thuc hién sau khi bén ban hoan thién thu tuc phap ly
vé tai san 1a nha dat nén khong duoc xem vo hiéu vé hinh thirc theo nhu nhan dinh
va quyét dinh ctia ban 4 an so tham. Mat khac, duong sy khong yéu cau tuyén bd hop
dong v6 hiéu nhung cap so tham tuyén hop dong vo hiéu va xtr 1y hau qua do hop
d6ng vo hiéu 1a khong ding yéu cau cta duong su.

[2.8] Xét yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong cta nguyén don, nhan thay
nguyén don da thuc hién thanh todn cho bi dO‘n hon 2/3 gia tri chuyén nhuong, da
nhdn nha va & tai 4o tr thang 03/2014 cho dén nay.

[2.9] Cép phuc tham nhan théy can cin cir An 18 s6 55/2022/AL véi ndi dung
an 18 1a: “Vé thoi han thyec hién giao dich dwoc hai bén xdc dinh 1a tir khi xac 1dp
giao dich cho dén khi phia bi don thuc hién xong nghia vu sang tén trong gidy ching
nhdn quyén si dung ddt cho nguyén don, nén ddy la giao dich dang dwoc thyec hién.
Vé ngi dung, hinh thizc phil hop véi quy dinh cia Bé ludt Dan sy ndam 2015 nén dp
dung B¢ luat Dan sy nam 2015 la dung voi quy dinh tai diém b khodn I Piéu 688
B6 ludt DAn su nam 2015. ... Theo quy dinh tai Biéu 116, khodn 2 Piéu 129 Bé lugt
Dan su ndm 2015 thi tuy giao dich chuyén nhwong quyén si dung dat cia cac bén
khong tuan thu vé hinh thize dirge quy dinh tai khodn 1 Piéu 502 B lugt Dan sw
nam 2015 nhung bén nguyén don da thuc hién giao cho phia b; don 110.000.000
dong, phia bi don da giao quyén sir dung ddt cho nguyén don la da thuc hién hon
2/3 nghia vu trong giao dich nén giao dich dwgc cong nhdn hiéu lyc...” chap nhan
yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc tiép tuc thuc hién hop dong chuyén
nhuong quyeén str dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat da
giao két ngay 05/12/2023, cong nhan viéc chuyén nhuong phan s¢ hitu quyén sir
dung dat, quyén so hiru nha caa hai bén.

[2.10] Nhén dinh ctia Cap so tham vé viéc tai thoi diém ky két Hop dong chuyen
nhuong ngay 05/12/2013 ong M va 6ng X thoa thuan, ky két giao dich chuyen
nhuong quyén st dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat noi
trén khong co cong ching, ching thyc cia co quan chire nang va chua co sy dong y
clia tit ca cac dong so hiru 1 vi pham diéu cAm cua phap luat. Cip so tham cin cir
Piéu 217, diém b khoan 1 Piéu 122, Biéu 127, Biéu 128, Piéu 136, Piéu 221, Piéu
223 Bo Luat dan sy 2005 xac dinh giao dich thoa thuan ky két Hop dong chuyén
nhuong ngay 05/12/2013 gitta 6ng X va ong M 1a v6 hiéu 1a khong ding quy dinh.
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~ [2.11] Do bén mua con thiéu bén ban 400.000.000 dong chura thanh toan nén
can buoc bén mua thanh toan cho bén ban soé tién con thiéu.

[2.12] Can ct thoa thuan tai khoan 6 Diéu 3 Hop dong chuyén nhuong tai noi
dung trach nhiém caa bén nhan chuyén nhuong: “Viéc thanh toan khoan ghi no theo
cac dot dugc ghi ¢ trén phai dung hen, néu sai Bén B phai thanh toan tién Iai phat
sinh cho Bén A sé tién: 5.000.000 dong/thang va bén B khong duoc kéo dai qua 02
thang.”. Thoi diém thang 12/2014, bén mua khdng thuc hién viéc thanh toan dot 1
theo thoa thuan, bén ban khong co y kién budc bén mua phai thyc hién thanh toan
va chap thuan do phat sinh van dé hop thirc hoa nha dat déi véi phan sé hitu sir dung
cua bén béan (do nha xay dung khong phép). Pong thoi dot thanh toan nim 2015,
bén ban khong tién hanh thu tuc giao két hop dong chuyén nhuong theo dang quy
dinh nén khéng budc bén mua phai tra tién 14i do cham thanh toan. Qua trinh khoi
kién bi don 6ng L& Xuan M khdng c6 yéu cau phan té vé s tién 14i do cham thanh
toan. Vi vay Cap phuc tham ghi nhan y kién caa bén mua vé viéc thanh toan thém
cho bén ban 50.000.000 d¢ong la phii hop va dam bao quyén lgi ciia bén bén.

[2.13] Sau khi dng X, ba T1 thanh toan cho dng M sO tién 450.000.000 dong
néu trén, 6ng X ba T1 dugc quyen lién h¢ vdi cac co quan nha nudce co tham quyén
xac lap, cap nhat bién dong vé chu s& hitu st dung dbi v6i phan quyén sé hiru,
quyén sir dung nha dat dugc 6ng M chuyén nhugng trong khéi tai san chung voi cac
dong so hiru con lai la ba Lé Thi N, 6ng Lé Anh D. Viéc cdng nhéan quyén s& hitu
nha, quyén str dung dat dugc co quan nha nude ¢6 tham quyén duoc thuc hién theo
quy dinh caa phap luat vé nha o.

[2.14] Do Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, quyen s hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién v6i dat ky ngay 05/12/2013 gitra bén chuyén nhuong 13 6 ong L&
Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 va bén nhan chuyén nhuong 13 6ng Nguyén Vin
X ba Truyén Thi Thuy T1 dugc cong nhan hiéu luc phap luat nén Hoi déng xet xur
khdng xem xét cac yéu cau khoi kién cua nguyén don trong trudng hop Hop dong
chuyén nhuong ngay 05/12/2013 khong duoc cong nhan va tiép tuc thuc hién.

[2.15] Hoi dong xét xtr phiic tham thong nhat véi ¥ kién cua dai dién Vién kiém
sat nhan dan Thanh phd Hb Chi Minh, chap nhan khang céo ctia nguyén don, sira
ban 4n so tham, chap nhén yéu cau khoi kién ctia nguyén don, cong nhan Hop dong
chuyen nhuong quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi
dat ky ngay 05/12/2013 gitta 6ng L& Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 va éng
Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1.

[3] V& an phi dan su so thim: Do stra 4n so thAm nén Hoi dong xét xtr phuc
thim x4c dinh lai 4n phi so thim. Cin ctt khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016, do yéu cau cua nguyén don dugc chap
nhan nén nguyén don khong phai chiu an phi so thiam, bi don phai chiu an phi so
tham. Can ctr diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016, 6ng M thudc trudng hop ngudi cao tudi nén duge mién 4n phi.

[4] Vé an phi dan sy phac thim: do khang cdo ctia nguyén don dugc chp nhan
nén nguoi khang cao khong phai chiu an phi theo quy dinh phap luat tai khoan 2
Diéu 29 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.
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Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Cin ctr vao khoan 2 Diéu 308 va khoan 1 Piéu 309 Bo luat T6 tung dan sy ndm
2015:

- CI}ép nhén khang cao cta nguyén don 6ng Nguyén Vin X. Stra Ban 4n dan
sw so tham s0 311/2024/DS-ST ngay 26 thang 8 ndm 2024 cua Toa an nhan dan
Quan &, Thanh phé H6 Chi Minh.

~ Cain ctr khoan 3 Diu 26, diém a khoan 1 Picu 35, diém a khoan 1 Diéu 39,
Diéu 144, bidu 147, Piéu 150, Diéu 177, Diéu 266, Diéu 273, Dicu 280 B luat T6
tung dan sy nam 2015;

Ap dung Diéu 122, Piéu 216, Diéu 223 B¢ luat Dan sy ndm 2005;

~ Ap dung Bicu 116, khoan 2 Biéu 129, biéu 158, Dicu 194, Diéu 207, Diéu 209,
Diéu 218, Piéu 357, Diéu 468, khoan 1 Diéu 502, diém b khoan 1 Diéu 688 B) luat
Dan sy nam 2015;

Ap dung An 1€ s6 55/2022/AL
Can ctr Luat Thi hanh an dan su (stra d6i, bo sung nam 2014);

Can ctt diém d khoan 1 Piéu 12, VDiéu 26, khoan 2 Di’éu 29 Nghi quyét sd
326/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Qudc Hoi.

Tuyén xur:
1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vian X:

Cong nhan Hop dong chuyen nhuong quyén st dung dit, quyen s hiru nha ¢
va tai san khac gan lién voi dat ky ngay 05/12/2013 gitra bén chuyén nhuong 13 6 ong
Lé Xuan M, ba Nguyén Thi Tuyét M1 va bén nhan chuyén nhuong 1a 6ng Nguyén
Vin X ba Truyén Thi Thuy T1 ddi v6i phan nha déat thudc sé hitu, st dung ctia éng
L& Xuan M (vi tri nha dat dugc chuyén nhuong dugc ky hiéu 1a NHA A trén Ban d6
hién trang vi tri — ap ranh cua Trung tam do dac ban d6 So Tai nguyén va Moi truong
Thanh pho H lap ngay 08/12/2023) trong khéi tai san chung la nha dat tai sd BP
(theo Glay ching nhén quyén sur dung dat, quyen sO hiru nha ¢ va tai san khac gan
lién véi dat c6 s6 vao sd cip GCN: CH00769 do Uy ban nhan dan Quan H cap ngay
09/3/2011 cho 6ng Lé Xuan M, ba Lé Thi N, dng Lé Anh D, theo ba (3) giay ching
nhéan doc 1ap cap cho mdi dong so hiru tai san chung véi s6 bia BD 795863 (cap cho
ba Lé Thi N), BD 795864 (cap cho 6ng L& Xuan M), BD 795865 (cap cho 6ng L&
Anh D) c¢6 hiéu lyc phéap luat.

Ong Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1 duoc quyén lién hé véi cac co
quan nha nudc c6 thim quyén cap nhat bién dong Ve chu s6 hiru su dung tur dong so
hiru la 6ng L& Xuan M (theo Glay ching nhan quyen str dung dat, quyén s¢ hitu nha
0 va tai san khac gin lién véi dat co 50 vao s6 cap GCN: CHO00769 do Uy ban nhén
dan Quén H cip ngay 09/3/2011, c6 sb bia 1a BD 795864 cép cho 6ng L& Xuan M)
sang tén dong s hitu méi 1a 6ng Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1. Ong
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Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1 c6 nghia vunop thué, phi, 1¢ phi vé nha dat
theo quy dinh cua phap luat. Viéc cong nhén quyen st hitu nha, quyen str dung dét
theo phan dugc thyc hién theo Quyét dinh sé 367/2017/QDST-DS ngay 28/8/2017
ctia Toa an nhan dan Quén 8, Thanh phd HO Chi Minh va theo quy dinh ctia phap
luat vé dit dai va nha 6.

2. Ong Nguyén Vin X, ba Truyén Thi Thuy T1 c6 trach nhiém thanh toan cho
6ng L& Xuan M sb tién 450.000.000 (Bén trim nim muoi triéu) dong ngay khi an
c6 hiéu luc phap luat.

3. Thuyc hién tai Co quan Thi hanh 4n dan sy c6 tham quyén.

4. Ké tur ngay ban an co hi¢u lyc phap luat (461 v6i cac truong hop co quan
thi hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh an) hozc ké tir ngay c6 don
yéu cau thi hanh an ctia nguoi dugc thi hanh 4n (d6i véi cac khoan tién phai tra
cho nguoi dugce thi hanh an) cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca cac khoan tién,
hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 13i ctia sd tién con phai
thi hanh an theo mirc 13i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 ctia Bo luat dan su.

5. Vé an phi dan sy so tham: do yéu cau ctia nguyén don dugc chip nhin nén
6ng Nguyén Vian X khong phai chiu 4n phi so tham. Bi don 6ng L& Xuan M dugc
mién 4n phi.

6. An phi dan sy phuc tham: do khang céo ctia nguyén don dng Nguyén Vin
X duoc chap nhan nén 6ng Nguyén Vin X khong phai chiu 4n phi.

7. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luét Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hiéu thi hanh an dugce thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su.

8. Ban an phtic tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhgn: ) TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa én nhén ddn i cao; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai Tp.HCM; :
- Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Tp.HCM,;
- Vién kiém sat nhan dan Tp.HCM;

- Tda an nhan dan Quén §;

- Cyc Thi hanh an dan sy Tp.HCM;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quén §;

- Céc duong su (dé thi hanh);

- Luu hd so vu 4n.

2 15H

Nguyén Van Xuan

Nguyén Ngoc Tai
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