TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Te do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 255/2021/DS-PT
Ngay: 23-3-2021
V/v: Tranh chip 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 phin Hpi dong xét xiv phiic thim gom cé:

Tham phén - Chii toa phién toa: Ba V& Thi Sang
Cdc Tham phan: Ong Phan Nguyén Nguyén
Ong Nguyén Tién Diing

- Thu ky phién toa: Ba Tang Thi Hong Thanh — Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vién Kiém sdt nhan din Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Pham Hoang Lam — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 08, ngay 16 va ngay 23 thang 3 nam 2021, tai Toa an nhan
dan Thanh pho H6 Chi Minh, da m¢ phién toa xet xu cong khai doi véi vu an
dan sy phuc tham thy 1y s6 676/2020/TLPT-DS ngay 21 thang 12 ndm 2020, vé
viéce: “Tranh chap hgp dong mua ban nha”.

Do ban 4n dan sy so thim s6 247/2020/DSST ngay 25 thang 9 nam 2020
cua Toa &n nhan dan Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh bi khéng céo.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xtr ph@c tham s 587/2021/QP-PT ngay
17/02/2021 cua Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh, gitta cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Tién T1, sinh nim 1980;

Dia chi: xa T, huyén V, tinh Hung Yén;

Nguoi dai dién hop phap cua ong T1: ba Tran Vil Kim H va 6ng Nguyén
Vian L (Van ban uy quyén ngay 18/5/2020) (C6 mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cua ong Nguyén Tién T1: Ba
Nguyén Thi D — Luat su thugc Poan Luat su Thanh phdé H6 Chi Minh (C6 mat).

Bi don: Cong ty Trach nhi€ém hiru han M6t thanh vién D;

Pia chi: s6 301 dudng H, Phuong S, Quan B, Thanh Phd HO Chi Minh;

_Nguoi dai dién hop phap cua Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién
D: Ong Tran Minh T2 (Van ban ty quyén ngay 28/5/2020) (C6 mat).



Nguoi bao vé quyen va lot ich hop phap cua Cong ty Trach nhiém htru han
Mot thanh vién D: Ong Pham Thai L2 va ba Tran Thi Hong V - Luat su thudc
Poan Luat su Thanh phd HO Chi Minh (C6 mit).

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kign, qua trinh tham gia 1 tung, nguyen don ong Nguyen
Tién TI c6 ngueoi dai dién theo ity quyén la ba Tran Vii Kim H va éng Nguyén
Van L trinh bay:

Ong Nguyén Tién T1 c6 thoa thuan véi Cong ty Trach nhiém hiru han Mot
thanh vién D (goi tat 1a Cong ty D) vé viéc mua ban cin hd sé D27-15-C02
thugc Toa nha B ciia Dy 4n Pau tu khu nha & P, Quan A, Thanh phé H6 Chi
Minh, toa lac tai phuong P, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh theo Hop dong
mua ban cin hd sb 0607/HPMB-B ngay 15/7/2011 (goi tit 1a Hop dong sb
0607/ HDMB-B).

Theo Hop déng s6 0607/HPMB-B, sau khi du 4n cin ho B hoan thanh,
Bén mua s& duoc nhan 01 cin ho sé D27-15-C02, thudc tang 15, s6 hiéu can ho
C02, dién tich san can ho 127,12m’*, don gia 1a 17.030.306 dong/m’*. Tong gié tri
can ho 1a 2.164.892.478 dong. Thoi gian ban giao cin hd 1a quy 4 nim 2012,
Diéu kién nhan cin ho 1a Bén mua phai thanh todn 95% téng gia tri can hg va
hoan thanh nghia vu ndp thué va cac khoan 1¢ phi, phi theo quy dinh.

Thuc hién Hop dong s6 0607/HPMB-B, 6ng T1 da thanh toan 95% tong
gia tri can ho B, hoan thanh nghia vu nop thué va cac khoan 18 phi, phi theo quy
dinh dang han. Tuy nhién, dén ngay 24/12/2018, Cong ty D mdi tién hanh ban
giao can ho D27-15-C02 dy an B cho 6ng T1 — tirc 1a chdm hon 06 nam so voi
thoa thuén trong Hop dong 5O 0607/HDMB-B. Pén khi thyc hién tha tuc nhén
Glay ching nhén quyén su dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan
lién voi dat ddi véi can ho D27-15-C02 du an B, thi tong dién tich cin ho chi
con 119,6m” theo ban v& ngay 06/9/2017 ctia Cong ty C6 phan dau tu xay dung
va do dac Khanh An véi sy kiém tra, x4ac nhan cta Cong ty D. Nhu vay ph?m
dién tich cdn hd da bi chénh Iéch gidm 7,52m’ (viéc giam nay cao hon ti 1¢
chénh 1éch 5%) so v6i Hop dong s6 0607/HDMB-B.

Can ctr Diéu 2 Hop ddng sd 0607/ HPMB-B, céc bén thoa thuan rd: “Trong
truong hop Bén mua nhén can h¢ c6 dién tich ... giam so voi dién tich tai Piéu 2
Hop dong nay, ..., Bén ban s& hoan tra cho Bén mua s tién tuong ing voi dién
tich giam theo d0’n gia trong Hop déng”. Mic du trén Ban vé so do can ho
chung cu ngay 06/9/2017, tong dién tich cian ho D27-15-C02 du 4n B thyc té chi
con 119,6m” va chi yéu cau Céng ty D hoan tra phan dién tich chénh I¢ch la
7,52m’ nhung phia Céng ty D dd khong ddng ¥, dong thdi nai ra nhiéu 1y do
khéng phu hop thoa thuan trong Hop ddng s6 0607/HPDMB-B va quy dinh phap
luat dé tir chéi hoan tra cho Bén mua (6ng Nguyén Tién T1) ddi v6i phan dién
tich bi chénh I¢ch giam néu trén.

Viéc Cong ty D tir chdi hoan tra cho Bén mua ong Nguyén Tién T1 ddi véi
phan dién tich bi chénh léch giam néu trén 1a khong dang thoa thuan tai Hop



ddéng s6 0607/HPMB-B va khong phu hop quy dinh phap ludt, gdy thiét hai
quyén va loi ich hop phap ctia 6ng T1.

Nay 6ng Nguyén Tién T1 yéu cau Toa an xem xét, giai quyét:

Budc Cong ty D phai thanh toan sb tién thiét hai do dién tich thuc té cua
can h¢ D27-15-C02 dy 4n B nho hon so v6i dién tich thod thuin ghi trong Hop
dong s6 0607/ HDMB-B:

Dién tich cin ho D27-15-C02 ghi trong Hop dong sé6 0607/HPMB-B 1a
127,8m’, dién tich thuc té 12 119.6m* < (nhé hon) 7,52m” so véi dién tich ghi
trong Hop dong.

Can ctr don gia quy dinh tai Hop dong s6 0607/HPMB-B 14 17.030.306
ddéng/m?, sb tién 6ng T1 da bi thiét hai 1a: 140.874.691 dong.

Bugc Cong ty Trach nhiém hiru han M6t thanh vién D thuc hién nghia vu
giao Glay ching nhan quyén st dung dét, quyén s¢ hitu nha & va tai san khac
gin lién v6i dat dbi voi can ho D27-15-C02 dy an B cho ong Nguyén Tién T1.

Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién D co nguoi dai dién
theo 1y quyén la 6ng Tran Minh T2 trinh bay:

Ngay 15/7/2011, Cong ty D va ong Nguyén Tién T1 da ky Hop dong mua
ban nha & S6 0607/ HDMB- B.

Ngay 24/12/2018, Cong ty D lap Bién ban ban giao can h¢ chung cu D27-
15-C02 véi 6ng Nguyén Tién T1

Ngay 10/05/2019, Cong ty Cong ty D lap Bién ban thanh ly Hop ddéng mua
ban can ho chung cu voi ba Tran Lé D21a ngudi dai dién theo Gy quyén cta 6ng
Nguyén Tién T1.

Noi dung Hop dong mua ban nha ¢ sé6 0607/HPMB- B ngay 15/7/2011
duoc thé hién nhu sau:

Diéu 2: Cong ty Trach nhiém htru han Mot thanh vién D (bén ban nha 6) va
ong Nguyen Tién T1 (bén mua nha &) théa thuan Bén ban dong vy ban va Bén
mua ddng ¥ mua 1 (mdt) can ho thudc toa nha B cua Dy an dau tu Khu nha & P,
Quian A, Thanh phd HO Chi Minh cing v6i nhitng dic diém dudi day:

Pic diém vé can ho: Can ho loai: D27-15- C02, Tﬁng (tﬁng c6 Can hg) 15,
S6 hiéu Can ho 1a C02, Dién tich san Can hé 1a 127,12 m*.

Vi tri: 16 A,D,E tai Dy 4n dau tu Khu nha ¢ P, Quan A, Thanh phd HO Chi
Minh toa lac tai phuong P, Quin A, Thanh phé Hd Chi Minh véi nhitng dic
diém nhu sau: S6 Block 7, Tong dién tich dy 4an 1a 27,070m?, Dién tich san cin
ho duoc ghi 10 trong ban v€ ngay 06/9/2017 kém theo. Dién tich nay duoc tinh
theo kich thudc tinh tir tim tuong dbi v4i phan can ho tiép giap véi dién tich
chung (hanh lang, hop k¥ thuét...) va cac cin ho ké can. Dién tich khac tinh phu
bi. PBay la dién tich Bén mua thyc nhén, tuy nhién dién tich dugc cong nhan
trong Gidy ching nhan quyén s& hiru can ho dugc ghi theo quy dinh cta phap
luat.

Trong truong hop Bén mua nhan Can ho cé dién tich tdng hodc giam so véi
dién tich tai Diéu 2 Hop d(‘A)ng nay, voi diéu kién viéc tang hodc giam khong
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vuot qua + 5% (ndm phan trdm), néu ting Bén mua phai tra thém cho Bén ban
s6 tién tuong tng voi dién tich ting va nguoc lai Bén ban s& hoan tra cho Bén
mua s tién twong g v4i dién tich giam theo don gia trong Hop dong.

Can ho trén thudc Toa nha B ciia Dy an dau tu Khu nha & P, Quén A,
Thanh phé H6 Chi Minh toa lac tai phuong P, Quin A, Thanh phd Ho Chi
Minh.

Cac dic diém khac néu tai Phan md ta Cin ho dinh kém tai Phu luc 2 cua
Hop ddng nay.

Diéu 3: Gi4 ban Can ho

3.1. Dién tich 1a 127,12 m® (Dién tich nay duogc tinh theo dién tich Bén
mua thuc nhan, tuy nhién dién tich dugc cong nhan trén Giéy ching nhan quyén
s& hiru nha ¢ dugc tinh theo quy dinh ctia phap luat).

Va tai phy luc So 6 vi tri Can h CO03 dién tich 127,12 m’.

Nhu vay, hai bén da tu thdéa thuan di¢n tich san can ho bao gém phén dién
tich co6 trong can hg (cot, hgp ghen), mat khac, moi thong sb, cach tinh dién tich
déu duoc thé hién cong khai, minh bach tai Hop déng mua ban, ban vé can hd
dinh kém, bién ban ban giao cin ho va Bén mua ciing di dong v, ky tén dy du
vao Hop dong mua ban, bién ban ban giao nha, ban v& so dd cin hd.

Hop d6ng mua ban nha & s6 0607/HPMB- B ngay 15/7/2011 dugc ky két
ding phap luat, co hiéu luc thi hanh can cir theo quy dinh tai cac Diéu 389, 405
B6 luat Dan su 2005, khoan 2 Diéu 21 Thong tu 16/2010/BXD hudéng dan Nghi
dinh 71/2010/ND-CP vé Luat nha ¢ va khoan 9 DPiéu 63 Nghi dinh sb
71/2010/ND- CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudéng dan
thi hanh Luat nha ¢ 2005.

Piéu 389 B luat Déan su quy dinh:

“Nguyén tdc giao két hop dong dan su:

Viéc giao két hop dong dan sy phdi tudn theo cdc nguyén tdc sau day:

Tw do giao két hop dong nhung khéng dwoc trdi phdp ludt, dao dire xd hoi;
Tw nguyén, binh dang, thién chi, hop tac trung thuc va ngay thang.”

Piéu 405 B luat Dan sy 2005 quy dinh:

“Hiéu lyc cua hop do”‘ng dan su:

Hop dong dwoc giao két hop phdp ¢é hiéu luc tiv thoi diém giao két, trir
truong hop co thoa thudn khac hoac phap ludt coé quy dinh.”

Nhu vdy, Cong ty D da ban giao cin ho dang nhu mo ta trong Hop dong.
Theo vin ban s6 158/BXD-QLN ngay 24.7.2018 ctua Bo xay dung tra 16i vé mot
truong hop tuong tu, khi thoa thuan viéc mua ban 1a thyc hién theo cac quy dinh
cua phap luat tai thoi diém ky két hop dong. Viéc ngudi mua cian hd chung cu
yéu cau chu dau tu hoan tra lai gia tri dién tich tuong bao quanh, hop ky thudt,
cot chiu lyc...1a khong ¢ co so. Nay ong Nguyén Tién T1 khoi kién yéu cau
Cong ty D phai tra lai cho 6ng T1 sb tién 140.874.691 ddng do dién tich can ho

dugc giao nho hon so voi dién tich thoa thuan ghi trong Hop doéng sb
0607/HPMB- B ngay 15/7/2011; va thuc hién nghia vu giao gidy chirng nhan
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quyén str dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién vé6i dat dbi véi can
ho D27-15-C02 Dy 4n B theo quy dinh, Cong ty D khong dong y.

Do d6, Cong ty D yéu cau Toa an nhan dan Quan A khong chap nhén yéu
cau khoi kién cta 6ng Nguyén Tién T1 vé viéc budc Cong ty D phai tra cho ong
T1 140.874.691 dong.

Dbi véi Gidy ching nhan quyén s¢ hiru nha & va tai san khac gin lién véi
dat cia can ho D27-15-C02 hién nay chua dugc Vin phong dang ky dat dai
Thanh ph Hd Chi Minh cp. Khi nao co, Cong ty s& thong bao cho ong T1 biét
dé 6ng T1 thanh toan s tién 5% con lai theo Bién ban thanh 1y hop dong mua
ban can ho D27-15-C02 va cung v6i ong T1 dén Vian phong ding ky dat dai
Thanh phd H6 Chi Minh dé nhan Gidy ching nhan.

Tai Bdn dn ddn su so tham so 247/2020/DSST ngay 25 thang 9 nam 2020
ciia Toa dn nhan dan Qudn A, Thanh phé Hé Chi Minh, tuyén xik:

1. Khong chip nhan yéu cau khdi kién cta 6ng Nguyén Tién T1 vé viée
yéu cau Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién D phai thanh toan s tién
thiét hai do dién tich thuc t& cta cin ho D27-15-C02 dy an B nhé hon so véi
dién tich thoa thuan ghi trong Hop dong s6 0607/HDMB-B.

2. Khong chap nhan yéu cau cia éng Nguyén Tién T1 budc Cong ty Trach
nhiém hiru han Mot thanh vién D giao G1ay ching nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién vé6i dat ddi voi can ho D27-15-C02
du 4n B cho ong Nguyén Tién T1.

3. V& 4n phi dan sy so thm: Ong Nguyén Tién T1 phai chju 4n phi so thAm
1a 7.043.735 (Bay triéu khong tram bén muoi ba nghin bay trdm ba muoi lam)
dong duogc cAn trir vao sb tién tam tng 4n phi 4. 141.000 (B6n triéu mot trim bén
muoi mot nghin) dong dd ndp theo bién lai thu sé6 AA/2018/0032563 ngay 04
thang 6 nam 2020 cua Chi cuc Thi hanh 4n Quan A, Thanh phé HO Chi Minh.
Ong Nguyén Tién T1 con phai nop 2.902.735 (Hai triéu chin trdm 1¢ hai nghin
bay trim ba muoi lam) dong.

Ngay 07 thang 10 nam 2020 nguyén don 6ng Nguyén Tién T1 c6 don
khang c4o toan bo ban an so tham.

Tai phién toa phtc thim:

Ba Tran Vii Kim H va 6ng Nguyen Van L 1a nguoi dai dién theo uy quyén
cua nguyen don 6ng Nguyen Tién T1 xin rat mot phan yéu cau khai kién va rat
mot phan khang céo d6i v6i yéu cau budc bi don Cong ty Trach nhiém hitu han
Mot thanh vién D thuc hién nghia vu giao Gidy chimg nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat ddi voi can ho D27-15-C02
du an B cho 6ng Nguyén Tién T1. Bi don Cong ty Trach nhiém hitu han Mot
thanh vién D dong y cho nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién. Céc
duong sy khong thoa thuan dugc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

- Ludt suw Nguyen Thi D bao vé quyen va loi ich hop phap cho 6ng Nguyen
Tién T1 va ba T ran Vi Kim H, ong Nguyén Van L la nguoi dai dién iy quyén
cho éng Nguyén Tién TI trinh bay:



Viéc ap dung cach tinh dién tich san can ho dugc ghi trong Hop dong sb
0607/HDMB-B ngay 15/7/2011 va ban vé& ngay 06/9/2017 1a 127,12 m* dugc
tinh theo kich thudc tir tim tuong dbi v4i phan can ho tiép giap véi dién tich
chung (hanh lang, hop k¥ thuét...) va cac can ho ké can. Dién tich khac tinh phu
bi 14 khéng dung véi quy dinh ctia phap luat. Vi tai thoi diém nay dién tich san
can hd chi dugc tinh theo kich thudc thong thuy hoac tinh tir tim tudong. Dién
tich can ho ma 6ng T1 thuc nhan theo thong thiy 13 119,6 m”. Nhu vy phan
dién tich can hd ma nguyén don giao cho bi don thiéu 7,52m’ (viéc giam nay
cao hon ti 18 chénh 1éch 5%) so voi Hop dong s6 0607/HPMB-B nén phla
nguyén don phai hoan tra lai cho 6ng T1 theo gia 17.030.306 déng/m® 1a
140.874.691 ddng. Ban an so thdm d3 nhan dinh dién tich 1a do cac bén ty
nguyén thoa thuén nén chap nhén tinh dién tich cin ho bao gom cot, hop gen
theo trong Hop ddng s 0607/ HPMB-B, khong chap nhan yéu cau khoi kién cua
ong T1 la trai v6i quy dinh cua phap luat. Pé nghi Hoi dong xét xir chap nhan
yéu cau khoi kién va yéu cau khang cao cua nguyén don. Sira ban an so tham.
Nguyen don xin rat mot phan yéu cau khai kién va yeu cau khang céo ddi véi
viéc bugc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién D giao Gidy ching
nhan quyén str dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat doi
v6i can ho D27-15-C02 du an B cho 6ng Nguyén Tién T1. Ly do 1a Gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dét cua
can ho D27-15-C02 dy an B hién nay do co quan Nha nude c6 thAm quyén cat
giit, do ¢o tranh chap nén nguyén don chua dén nhén.

- Ludt sw Pham Thdi L2 bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho Céng ty
Trach nhiém hitu han Mot thanh vién D va ong T ran Minh T2 la nguoi dai dién
theo 1y quyén trinh bay:

Tai Piéu 2, 3 cia Hop dong mua ban nha sé 0607/HPMB-B ngay
15/7/2011 da thda thugn rat rd dién tich thyc nhan 1a 127,12 m’, dién tich sir
dung 14 dién tich duoc cong nhan trong Gidy chimg nhan quyén sé hitu nha &
dugc tinh theo quy dinh cua phap luat. Hai bén dé ty thoa thuén dién tich san
can ho 1a dién tich thyc nhan, bao gdm phan dién tich c6 trong can ho (cot, hop
ghen) la phu hop vé1 khoan 1 Piéu 389 B0 luat Dan sy 2005 v€ nguyén tic giao
két hop ddng. Mit khac, moi thong s0, cach tinh dién tich déu dugc thé hién
cong khai, minh bach tai Hop dong mua ban nha, Ban v& can ho dinh kém, Bién
ban ban giao cin ho va bén mua ciing di dong ¥, ky tén day du vao cac van ban
néu trén. Khi nhan cin ho nguyén don khong thic mac, khiéu nai gi vé dién tich
can ho.

Hop déng mua ban nha & sé 0607/HDMB- B ngay 15/7/2011 dugc ky két
dang phap luat, c6 hi¢u lyc thi hanh can cur theo quy dinh tai cac Diéu 389, 405
B6 luat Dan su 2005, khoan 2 Diéu 21 Thong tu 16/2010/BXD hudng dan Nghi
dinh 71/2010/ND-CP vé Luit nha & va khoan 9 Diéu 63 Nghi dinh sb
71/2010/ND- CP ngay 23/6/2010 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng dan
thi hanh Luat nha & 2005. Nhu vay, Cong ty D da ban giao can h§ ding nhu mo
ta trong Hop dong.



Ban vé& so d6 can ho chung cu ngay 06/9/2017, tong dién tich cin ho D27-
15- C02 thé hién 03 sb do dién tich cua can ho trong d6 c6 Dién tich thong thiy:
119,6m*; Dién tich theo tim tudng: 124m?; Dién tich theo tim tudng chung phu
bi tudng riéng: 127,12m* nguyén don chon sb do dién tich nho nhat 1a 119,6m2”
(dién tich thong thuy) va yéu cau bi don hoan tra phan tién chénh léch 7,52m” 1a
khong ding. Ngay 24/12/2018, nguyén don va bi don da ky Bién ban ban giao
Cian ho D27- 15- C02, khi nhan ban giao Can hd, nguyén don khong thic mic,
khiéu nai gi vé dién tich cin ho.

Diéu 3, Thong tu 03/2014/TT:BXD ngay 2/02/2014 cta Bo xay dung,
Cong vin s6 158/BXD-QLN ngay 24/7/2018 ciia Bo xay dung giri Toa 4n nhan
dan tinh Nghé An tra 16i vé mot vu an tuong tu: “viéc dién tich san cin ho theo
mdt trong hai phuong phap néu tai Thong tu 16/2010/TT-BXD déu khong gay
thiét hai vé quyén lgi cho ngudi mua can hg, cling nhu mang thém lgi nhuén cho
bén ban, dac biét 1a khong xay ra vi¢c khi tinh gia theo kich thudc thong thuy thi
can ho mua ban s€ ré hon so véi gid mua ban can ho dugc tinh theo kich thude
tim tudng vi: néu tinh dién tich san cian ho theo cach tinh tim tuong thi don gia
ban 1m” san cin ho sé giam Xuéng va nguoc lai néu tinh dién tich san cin ho
theo cach tinh thong thuy thi don gia ban 1m” san can ho sé& ting 1én nhung tong
gia ban can ho cua 02 trudng hop nay déu nhu nhau. Nhu vay, du tinh theo cach
nao thi ngudi mua ciing khong bj thiét thoi vé quyén loi”

Do d6, ong Nguyén Tién T1 khdi kién yéu cau Cong ty D phai tra s tién
140.874.691 ddng do dién tich can ho dugc giao nho hon so voi dién tich thoa
thuan ghi trong Hop dong sO 0607/HDMB- B 1a khong c6 can cu. Dé nghi Hoi
ddéng xét xtr khong chdp nhan yéu cau khoi kién va yéu cau khang cdo cua
nguyén don.

Dbi véi viée nguyén don rut yéu cau budc bi don giao Glay chung nhan
quyén str dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat dbi véi
can ho D27-15-C02 dy 4n B bj don dong y.

Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién
Vvé viéc tudn thi phdp ludt trong qud trinh gidi quyét vu dn & giai doan phiic
tham:

Vé hinh thtrc: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va nhiing ngudi tham gia t6
tung trong qud trinh giai quyét vu 4n & giai doan phuc tham da tuan thu theo cac
quy dinh cta phap luat.

- V& noi dung: Nguyén don 6ng Nguyén Tién T1 yéu ciu Cong ty Trach
nhiém hitu han Mot thanh vién D phai thanh toan s6 tién 140.874.691 déng la
thiét hai do dién tich thuc té cta cin ho D27-15-C02 dy 4n B ma bj don giao cho
nguyén don nhé hon 7,52m”so véi dién tich thoa thuan ghi trong Hop ddng sb
0607/HDMB-B. Nhan thdy, phan dién tich cin ho 6ng Nguyén Tién T1 duoc
Cong ty Trach nhiém hitu han Mgt thanh vién D giao 1a dién tich tinh theo tim
tuong chung phu bi tuong riéng, pht hop véi thoa thuan trong hop dong va co
dién tich 127,8m” 14 16n hon so v6i thoa thuan trong hop dong nén dé nghi Hoi
dong xét xtr khong chip nhan khang cdo phan nay ciia 6ng Nguyén Tién T1.



Tai phién toa phuc tham, nguyén don xin rat mot phan khai kién va khang
cdo ddi voi yéu cau Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién D thyc hién
nghia vu giao Glay ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai
san khac gan lién véi dat d6i v6i can ho D27-15-C02 du an B cho 6ng Nguyén
Tién T1 va duogc bj don ddng ¥ nén dé nghi Hoi dong xét xir dinh chi va hay mot
phan Ban an dan sy so tham s6 247/2020/DSST ngay 25 thang 9 nam 2020 cua
Toa an nhan dan Quén A, Thanh phd H6 Chi Minh.

NHAN DINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai lidu, ching ctr ¢6 trong hd so vu an, qua thim
van cong khai tai phién toa va cin ctr vao két qua tranh luan, Hoi dong xét xur
phuc tham nhan dinh:

[1] V& hinh thtrc: Pon khang céo cta nguyén don 6ng Nguyén Tién T1
trong han luat dinh nén duoc chap nhan.

[2] V& noi dung: Nguyén don ong Nguyén Tién T1 khang céo cho rang Ban
an ctia Toa an cap so thim dd tuyén khong chap nhan toan b yéu cau cua
nguyén don la khong phu hop voi nhimg tinh tiét khach quan, tai liéu, ho so cia
vu an gdy thi€t hai nghiém trong dén quyén va loi ich hop phap cta nguyén don
nén yéu cau toa phic tham stra ban an so thim tuyén chap nhan toan bo yéu cau
khéi kién ctia nguyén don.

[2.1] Xét khang cdo cua nguyén don

Can clr vao céc tai liéu, chimg ctr ¢6 trong hd so vu an va 1oi trinh bay cta
cac duong sy tai phién toa Hoi ddng xét xir nhan thay:

Tai Diéu 2 cua Hop dong s 0607/HDMB-B ngay 15/7/2011 giita Cong ty
Cong Ich Quan B va ong Nguyén Tién T1 c¢6 thoa thuan “bén Céng ty Céng Ich
Qudn B ban cho éng TI can hé s6 C02, dién tich san can hé la 127,12m’. Dién
tich san can ho dwoc ghi ré trong ban ve kém theo. Dién tich ndy dwoc tinh theo
kich thude tinh tiv tim twong doi véi phan can hé tiép gidp véi dién tich chung
(hanh lang, hép ky thudt...) va cdc can hg ké cdn. Dién tich khdc tinh phii bi.
Day la dién tich bén mua thuc nhan. Tuy nhién, dién tich duwoc cong nhdn trong
Gidy chitng nhdn quyén sé hitu can hg dwoce ghi theo quy dinh ciia phdp ludt.
Trong truong hop bén mua nhdn can ho cé dién tich tang hodc giam so voi di¢n
tich tai Dleu 2 Hop dong nay, véi diéu kién viéc tang hodc giam khong Vot qud
+ - 5%, néu tang bén mua phdi trd thém cho bén ban sé tzen twong ung voi dién
tich tang va ngwoc lai bén ban sé hoan tra cho bén mua s6 tién twong iing voi
dién tich giam theo don gid trong hop dong”.

Nguyén don cho rang do bi don giao cho nguyén don cin ho co dién tich
119,6m” 1a nho hon 7,52m’ so véi thoa thudn. Sy chénh léch giam nay 13 16n
hon 5% so véi thoa thuan trong hop ddng. Pong thoi, ciing khong phu hop véi
thong tu 16/2010/TT-BXD ngay 01/9/2010 va Thong tu 03/2014/TT-BXD ngay
20/02/2014 cta B9 xay dung 1a dién tich san xay dung duoc tinh theo dién tich
thong thay. Do d6 yéu cau bi don phai thanh toan lai so tién 1a 140.874.691
d6ng cua phan dién tich chénh 1éch 7,52m” theo nhu thoa thuén.



Luat su va ngudi dai dién bi don cho rang Thong tu 03/2014/TT-BXD ngay
20/02/2014 chi ap dung tr nam 2014, con cac giao dich trudc do tinh theo théa
thuan ctia hop dong nén khoéng dong ¥ voi yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Xét thdy, ban v& ngay 06/9/2017 do Cong ty Co phan Pau tu xay dung va
do dac Khanh An lap c6 sy kiém tra va déng ¥ ctia ba Tran Lé D214 ngudi dai
dién theo Gy quyén ctia nguyén don thi cin hd chung cu B ¢6 dién tich san sir
dung tinh theo dién tich thong thuy 119,6m?, dién tich theo tim tuong la
124,0m’, dién tich theo tim tudng chung phu bi tuong riéng 1a 127,8 m’.

Can cr vao bién ban ban giao cin ho ngay 24/12/2018 giita ba Tran Lé
D2la dai dién cia nguyén don va bi don cé thé hién noi dung: “bén ban da ban
giao can ho cho bén mua co dién tich 127,1 2m’. Bén mua xdac nhdn rcing can ho
da dwoc ban giao theo ding hop dong da ky két va dong ¥ nhdn can hg”

Can clr vao Piéu 3 Théng tu 03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 cua Bo
xay dung quy dinh vé Diéu khoan thi hanh:

“]. Théng tw ndy cé hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 08 thang 4 nam 2014;

2. Trir truong hop cdc bén da ky hop dong mua bdn cin hé triede ngay
Thong tu nay co hiéu lyc thi hanh thi viéc xdc dinh dién tich can ho dé tinh tién
mua ban dwgc thuce hién theo théa thudn trong hop dong ma cdc bén da ky két”.

Theo quy dinh cua Luat nha & 2005, Nghi dinh 71/2010/ND-CP ngay
23/06/2010 cua Chinh phu, Thong tu 16/2010/TT-BXD, ngay 01/9/2010 cua Bo
xdy dung (goi tat Thong tu 16/2010/TT-BXD) thi chu dau tu va nguodi mua (néu
c6 nhu cau) s& thoa thuan vé viéc ban cho ngudi mua phan sé hitu riéng ctia nha
chung cu. Phan s¢ hitu riéng ctia nha Chung cu duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu
70 Luat nha ¢ 2005, Diéu 49 Nghi dinh 71/2010/ND-CP, phan s¢ hiru riéng nay
dugc ghi 1o trong hop d6ng mua ban. Phan s& hiru _riéng cua can ho nha chung
cu bao gom 1. phan dién tich trong cin hd, bao gdm ca dién tich ban cong, 16
gla gan lién voi dién tich cin ho do; 2. Hé thong trang thiét bi k¥ thuat sir dung
riéng gan lién véi can ho.

Can ctr quy dinh cua phap luat vé nha ¢ tai thoi diém ky hop dong mua ban
nha o, vé nguyén tic thi toan bo chi phi dau tu xay dung cong trinh nha ¢ chung
cu bao gdm ca phan sé hiru riéng cua cin hd va phan s hitu chung (gdm phan
mong, khung, cdt, tuong chiu luc, phan can ho, hanh lang, cau thang, thang may,
mai, thiét bi...) déu duogc tinh vao gia ban cin ho va cic phan sé hiru riéng (néu
c6). Viéc mua ban can hd nha chung cu 1a thoa thudn dan sy gitra cac bén trén
co s0 quy dinh phap luat. Viéc dién tich san can ho theo cac phuong phap tinh
khac nhau néu tai Thong tu 16/2010/TT-BXD déu khong gay thiét hai vé quyén
loi cho ngudi mua can ho vi néu tinh dién san cin ho theo cach tinh theo tim
tuong chung, phu bi tuong riéng c6 dién tich 127, 8m” thi don gia ban 1m” san
can ho s& giam xudng va nguoc lai néu tinh dién tich san can ho theo cach tinh
thong thuy hodc tim tuong thi don gia ban 1m® san cin ho s& ting 1én nhung
tong gia ban can ho cua 02 trudng hop ndy déu nhu nhau. Nhu vay, du tinh theo
cach ndo thi ngudi mua ciing khong bi thiét thoi vé quyén loi va ciing phu hop
v6i thoa thuan tai Didu 2 cta trong Hop dong mua ban nha & s6 0607/HDMB-B.



Tir nhitng co so trén Hoi dong xét XU phuc tham xét thdy khang céo cua
nguyén don ong Nguyen Tién T1 yéu cau Cong ty Trach nhiém httu han Mot
thanh vién D phai boi thuong thiét hai s tién 140.874.691 dong do dién tich
giam hon so véi dién tich mua ban 7,52m’ 13 khong c6 cin ctr nén Hoi dong xét
xtr khong chap nhan.

[2.2] Déi voi yéu cau bugc Cong ty Trach nhiém htru han M6t thanh vién D
giao Glay ching nhan quyén sir dung dét, quyén s hitu nha & va tai san khac
gan lién voi dat dbi voi can ho D27-15-C02 du 4n B cho dng Nguyén Tién T1.

Tai phién toa phuc tham ngudi dai dién uy quyen cua nguyén don xin rut
mot phan yéu cau khoi kién va rat yéu cau khang cdo dbi véi viee bugc Cong ty
Trach nhiém hiru han M6t thanh vién D giao Glay chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat déi voi cian ho D27-15-
C02 du an B cho 6ng Nguyén Tién T1. Ly do 1a Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi dat cia can ho D27-
15-C02 dy 4n B hién nay do co quan Nha nudc c6 thim quyén cét gitt, do c6
tranh chap nén nguyén don chwa nhén.

Dai dién bi don dong y viéc - nguyén don rat mot phan yéu cau khot kién d6i
v6i yéu cau budc bi don giao Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén s hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat ddi v6i can ho D27-15-C02 du an B cua
nguyén don.

Xét, viéc rat mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don va viéc dong y
cua bi don la hoan toan tu nguyén, khong trai phap luat, khong trai dao duc xa
ho1 nén Ho1 déng xét XU chép nhan.

Do nguyén don rat mot phan yéu cau khoi kién dbi véi yéu cau budce bi don
giao Gidy chting nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha & va tai san khéac
gén lién vé&i dat ddi vai can ho D27-15-C02 du 4n B nén Hoi déng xét XU can cu
vao khoéan 4 Diéu 308 Bo luat TH tung Dan sy nam 2015 dinh chi va huy mot
phan yéu cau khai kién ctia nguyén don. Cép so tham khong c6 15i.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh dé nghi Hoi
d6ng xét xtr phuc tham khong chap nhan khang cdo cuia nguyén don 6ng Nguyén
Tién T1. Dinh chi va hity mot phan Ban an dan su so tham s6 247/2020/DSST
ngay 25 thang 9 nam 2020 cua Tda an nhan dan Quan A, Thanh phd H6 Chi
Minh.

Xét dé nghi cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh
1a ¢6 can cir nén Hoi dong xét xir khong chdp nhan khang cao cua nguyén don
ong Nguyén Tién T1. Pinh chi va hily mot phan Ban 4n dan sy so tham sb
247/2020/DSST ngay 25 thang 9 nam 2020 cua Toa an nhan dan Quan A,
Thanh phé H6 Chi Minh.

[4] V& an phi phac tham: Do khang cdo cua nguyén don 6ng Nguyén Tién
T1 khong duoc chip nhin nén phai chiu an phi theo phéap luat quy dinh.
Vi cac le trén,
QUYET PINH:
Cian ¢t khoan 4 Diéu 308 Bo luat TH tung Dan sy ndm 2015;
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Cian cu cac Diéu 389, 401,402, 405, 407, 412, 450, 451, 454 cta Bo luat
dan su 2005;

Can cu Luat nha & nam 2005;

Can cur vao Nghi dinh 71/2010/ND-CP huong dan Luat nha &;

Céan ctr vao Thong tu 16/2010/TT-BXD, ngay 01/9/2010, Thong tu
03/2014/TT-BXD ngay 20/02/2014 cua B0 xay dung;

Can ctr Luat phi va 1¢ phi s6 97/2015/QH13 nam 2015 co6 hiéu luc thi hanh
tur ngay 01/01/2017 va Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016
ctia Uy ban Thuong vu Quéc hoi;

Cin ctr Luat Thi hanh 4n dan sy nam 2008 stra d6i, bo sung nam 2014;

- Khéong chap nhan mdt phan khang céo cua nguyén don ong Nguyén Tién
T1 vé viéc yéu cau Cong ty Trach nhiém hitu han Mot thanh vién D phai thanh
toan sd tién thiét hai 1a 140.874.691 ddng do dién tich thuc té ctia Can ho D27-
15-C02 du 4an B nho hon so véi dién tich thoa thuan ghi trong Hop dong mua
ban nha & s6 0607/HDMB-B la 7,52m”.

- binh chi va huy yéu cau khoi kién va yéu cau khang céo ciia nguyén don
ong Nguyen Tién T1 vé viée budc Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién
D giao Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac
gin lién v6i dat dbi voi can ho D27-15-C02 dy an B cho ong Nguyen Tién T1.

- Pinh chi va hity mdt phan Ban an din su so thdm sb 247/2020/DSST
ngay 25 thang 9 nam 2020 cua Tda an nhan dan Quan A, Thanh phd HO Chi
Minh.

Tuyén xu:

[1] Khong chip nhan yéu cau khoi kién ctua ong Nguyén Tién T1 Ve viée
yéu cau Cong ty Trach nhiém hiru han Mot thanh vién D phai thanh toan s tién
thiét hai do dién tich thuc té ctia cin ho D27-15-C02 du 4n B nho hon so véi
dién tich thoa thuan ghi trong Hop dong mua ban nha & s6 0607/HDPMB-B.

[2] Pinh chi va huy yéu cu cua 6ng Nguyén Tién T1 bugc Cong ty Trach
nhiém hiru han Mot thanh vién D giao Glay ching nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién vé6i dat ddi voi can ho D27-15-C02
du 4n B cho 6ng Nguyén Tién T1.

[3] An phi dan su so thim: Ong Nguyen Tién T1 phai chiu 4n phi so tham
la 7.043.735 (Bay triéu khong trdm bén muoi ba nghin bay tram ba muoi lam)
dong duogc cAn trir vao sb tién tam tng 4n phi 4. 141.000 (B6n triéu mot trim bén
muoi mot nghin) dong dd ndp theo bién lai thu sé6 AA/2018/0032563 ngay 04
thang 6 nam 2020 cua Chi cuc Thi hanh 4n Quan A, Thanh phé HO Chi Minh.
Ong Nguyén Tién T1 con phai nop 2.902.735 (Hai triéu chin trdm 1& hai nghin
bay tram ba muoi lam) dong.

[4] An phi dan sy phac tham: Ong Nguyen T1en T1 phai chiu 1a 300.0000
(Ba tram nghin) dong nhung dugc can tru vao s6 tién tam Ung an phi da nop 1a
300.0000 (Ba tram nghin) dong theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an
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s6 AA/2019/0041565 ngay 07 thang 10 nam 2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan
Quan A, Thanh phd HO Chi Minh

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

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

Noi nhin: , TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Tda 4n nhan dan tdi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Toa an nhan dan cép cao tai TP. HCM;

- Vién kiém sat nhan dan c?ip cao tai TP.HCM,;

- Vién kiém sat nhan dan TP. HCM;

- Toa an nhan dan Quan A, TP.HCM;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quin A,

TP.HCM,;

- Cac duong sy (dé thi hanh);

- Luu: Vp, Hs. Vo Thi Sang
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