TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 384/2020/DS-PT
Ngay: 25/05/2020

V/v tranh chap hop dong
thué nha

, ‘ NHAN DANH )
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phdan Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Thim phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Hién
Cdc Tham phén: Ba Vii Thi Xuan Trang
Ba Vii Thi Thu Huong

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Chi - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vign Kiém st nhan din Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ong Tao Minh Quan — Kiém sat vién.

Trong cac ngay 18 va 25 thang 05 nam 2020, tai try s¢ Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xét xir phic tham cong khai vu an thu ly so:
589/2019/DSPT ngay 05 thang 12 nam 2019 vé viéc “Tranh chap Hop dong
thué nha”.

Do Ban 4n dan sy so tham s6: 09/2019/DS-ST ngay 15/01/2019 cua Toa
an nhan dan Quan 6 — Thanh pho H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phuc thim sé 1923/2020/QD-PT
ngay 24/04/2020, gitra cac duong su:

1. Neuyén don: Ong Ngo Trong C, sinh nim 1985; Thuong tra: Thon Son
Thanh, xa Dién Tho, huyén D}(, tinh KH; Tam :m'l: 156/6 Phan Dinh Phung,
phuong Trung Ding, thanh ph6 Bién Hoa, tinh Dong Nai; Dia chi lién lac: 106
Ba Hom, Phuong M, Quéan S, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguwoi dai dién hop phap cua cua nguyén don:

Ong Nguyén Xuan D, sinh nim 1956; dia chi: 106 duong Ba Hom,

phuong M, Quan S, Thanh ph6 H6 Chi Minh dai di¢n tham gia to tung theo hop
dong ty quyén ctia ong Ngo Trong C cong ching sd 3686, quyen s0 08 TP/CC-
SCC/HDGD ngay 22/12/2017 tai Van phong Cong ching Théng Nhat, tinh
Pong Nai. Ong Nguyén Xuan D dugc Gy quyén lai cho ngudi thir ba. (BL.31-
32)



Ong Ngo Nhat T, sinh nim 1995, dia chi: 39/7/52 Phu Tho, Phuong N,
Quén P, Thanh phé HO Chi Minh; tham gia t6 tung theo sy uy quyén lai cua ong
Nguyén Xuan D theo Hop dong uy quyén cong ching s6 00004402, quyen sO
02TP/CC- SCC/HPGD ngay 21/02/2020 tai Van phong Cong chimg Dam Sen,
Thanh phd H6 Chi Minh. (¢é mdt)

Ludt sw bdo vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don: Ong Nguyén
Xuan D — Luét su Van phong Luat su Nguyeén D va Cong su tham gia bao v¢
cho nguyén don theo y€u cau cua 6ng Ngo Nhat T.

2. Bidon: Ba Truong Thi B, sinh ndgm 1954; Dia chi: 185/32 Ba Hom,
Phuong M, Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh. (co mat).

- Nguoi bao ve quyén va loi ich hop phdp cua ba Truong Thi Bong: Ba Bui Thi
Hong V — Luét su thugc Poan Lpeflt su Thanh ph6 H6 Chi Minh, doTrung tam Trg
gitup Phap 1y Nha nuéc Thanh phé H6 Chi Minh ctr tham gia t6 tung.

Nguoi khang cdo: Bi don — Ba Truong Thi Bong.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién cung ban tw khai va cdc bién ban hoa giai ldp tai Toa
an, nguoi dai dién cua nguyén don trinh bay:

Ong Ngb Trong C la chi s¢ hiru nha, dat tai dia chi 185/32 Ba Hom,
Phuong M, Quén S, Thanh phé H6 Chi Minh theo G1ay chimg nhan quyen sur

dung dit, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat, sd vao sb cip
GCN: CH10392 do Uy ban nhan dan Quén S cip ngay 30/12/2011.

Ngay 19/01/2012, 6ng Ngo Trong C va ba Truong Thi B ky hop dong
thué nha tai Phong Cong chimg sé 2 Thanh phé H5 Chi Minh (BL.36-39) véi
ndi dung: Ba Truong Thi B thué toan bd can nha s6 185/32 Ba Hom, Phuong M,
Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh dé &, thoi han thué 14 60 thang; gia thué la
1.500.000 d6ng/thang.

‘ Thuc hién hop déng, ba Truong Thi B ‘dﬁ dat coc 9.000.000 dé)ng va tra
tién thué nha cho 6ng Ngb Trong C mét lan cho ca thoi gian thué nha la
90.000.000 dong theo Bién ban ban giao ngay 19/01/2012 (BL.47).

DPén ngay 19/01/2017 thdi han thué nha di hét, 6ng Ngo Trong C khai
kién yéu cu ba Truong Thi B tra lai nha dat s6 185/32 Ba Hom, Phuong M,
Quéan S, Thanh phd H6 Chi Minh va tra tién thué nha chuwa thanh toan tir ngay
hén han hop dong thué cho dén khi Ong C nhén lai cin nha trén véi gia 1a
3.000.000 dong/thang theo théa thuan tai Piéu 6 ctia Hop dong.

Tai phién toa so tham, ngudi dai dién cta nguyén don trinh by yéu cau
ba Truong Thi B giao tra nha trong d6i voi can nha 185/32 Ba Hom, Phuong M,
Quan S, Thanh phé H6 Chi Minh va thanh toan tién thué nha con thiéu 13
3.000.000 dong/thang tinh tir ngay 20/01/2017 dén khi nguyén don nhan lai nha



dat trén. Ong C géng y trir 9.000.000 ddng tién coc vao §6 tién bi don phai thanh
toan, tam tinh dén ngay xét xir so tham la 62.600.000 dong.

Bi don ba Truong Thi B vang mdt va khong co van ban trinh bay y kién
trong suot qua trinh Toa dn cap so tham giai quyet vu an.

vToa gn nhan dan Quan S da dua vu an ra xét xir va quyét dinh ta1 Ban an
so tham s6 09/2019/DS-ST ngay 15/01/2019 nhu sau:

“1/ Chap nhén toan bd yéu cau khoi kién cua éng Ngod Trong C vé viée
doi ba Truong Thi B tra can nha 185/32 Ba Hom, Phuong M, Quan S, Thanh
phd Ho Chi Minh 1a nha cho thué theo Hop dong thué nha ngay 19/01/2012 c6
ching nhén cua Phong cong ching s6 2, Thanh phé Ho Chi Minh - sb cong
chtmg 02063 Quyén s 01 va thanh toan tién thué nha con thiéu.

2/ Ba Tru:orng,Th; B c6 nghia vu thu don dd dac, giao trad nha tréng cho
ong Ngob Trong C doi véi can nha 185/32 Ba Hom, Phuong M, Quéan S, Thanh
pho H6 Chi Minh ngay khi ban an c¢6 hiéu luc phap luét.

3/ Ba Truong Thi B ¢4 nghia vu thanh toan cho éng Ngo Trong C tién
thué nha con thiéu tir ngay 20/01/2017 dén ngay xét xir so tham 1a 23 thang 26
ngay voi tong sb tién 62.600.000 dong (sdu muoi hai triéu sau trim nghin dong)
ngay khi ban an c6 hi¢u lyc phap luat. Tur ngay 16/01/2019, ba Truong Thi B
con phai tiép tuc tra cho éng Ngo Trong C tién thué can nha 185/32 Ba Hom
Phuong M, Quén S, Thanh phd HO Chi Minh véi gia 3.000.000 dong (ba triéu
déng)/théng cho dén khi giao tra cdn nha trén."

Ngoai ra, ban 4n so tham con tuyén vé nghia vy tra tién 1ai néu cham thi
hanh 4n, vé€ 4n phi, quyén khang cdo va quyén yéu cau thi hanh &n cua céc
duong su.

Ngay 30/01/2019, bi don khang cdo qua han toan bd ban an so thim véi
Iy do bi Lra déi trong giao dich mua ban nha & va thué nha ¢. Kém don khang
c4o qua han, bi don ndp ban photo Gidy chimg nhan quyén st dung dat & va
quyén s hitu nha & s6 hd so gbe 7097/2008/GCN do Uy ban nhan dan Quan S
cap ngay 30/12/2008 cho ba Truwong Thi B 1a dai dién cho cac dong thira ké cua
cha me 13 dng Pham Vin P va ba Nguyén Thi M.

~ Ngay 19/04/2019, Toa an nhan dan Thanh phb Hb Chi Minh ra quyét dinh
s0 23/2019/QD-PT chap nhan khang cdo qué han ctua ba Truong Thi B.

Tai phién toa phic tham: Cac bén duong su khong thoa thuan dugc vé
viée giai quyet vu an. Nguyén don gilr nguyén yéu cau khoi kién, bi don gitr
nguyén yéu cau khang céo.

Nguoi khang cao — ba Truong Thi B trinh bay:

Ba B dén U~BND phuong nhéan trg cép tinh co gap ba Luat su ’Diéu H (vo
cua Luat su Nguyén Xuan D trong vu an), ba Di¢u H da chu dong dén lam quen
hoi tham nha Ba B va sau d6 dén nha Ba B noi lam gitp gidy to, ba Di¢u H da
cho Ba B di lam thu tuc xin cap gidy to nha va sau do kéu Ba B ban nha, Ba B
no6i ban nha khong ¢6 chd ¢ nhung ba Di¢u H ndi vé1 Ba B ban nha c6 tién va
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van duoc & trong nha. Ba Diéu H ché Ba B di kham strc khoe va dén Phong
Cong chimg. Ba B xac nhdn c6 ky tén vo hop dong mua ban tai Phong cong
chtng nhung khong biét ong Ngo Trong C 14 ai, cling khéng nhan tién ciia ong
C. Sau khi tir Phong cong chimg vé nha, ba Diéu H c6 néi 1a trir tién cong 1am
gidy td con 200.000.000d dua cho Ba B.

Tai phién toa phuc tham, Luat su Bui Thi Héng V bao vé quyén va loi ich
cho nguoi khang cédo Truong Thi B ndp bo sung tai liéu Két luan giam dinh strc
khoe tam than ngay 26/02/2019 véi két luan “Ba Truong Thi B cham phat trién
tam than, mac d6 nhe (F70-ICD10)” va trinh bay quan diém bao vé : Ba Truong
Thi B bi cham phat trién tdm than bam sinh tir nho, nhan thic kém nén khong co
kha ning doc hiéu hop ddng mua ban nha trong thoi gian ngan tai phong cong
ching nhu vay. Bi don 1a ngudi dugc nhan trg cép kho khan hang thang tai dia
phuong nén khong thé 1a ngudi mudn ban nha dé ldy tién ban nha di thué lai
chinh cin nha cta minh nhu vay. Bi don ky hop dong mua ban nha nhung chua
ting tiép xtc véi ngudi mua nha (Ngd Trong C). Trudc sau bi don chi biét ba
Luat su Diéu H 1a ngudi chu dong lién hé véi bi don dé 1am thu tuc ké khai di
san, dimg tén chu quyén nha dat va ky cac hop dong mua ban nha, hop dong
thué nha. Gi4 nha dit cta bi don udc tinh tai thoi diém ky hop déng mua ban
cung dd khoang mot ty dong (cao gap 3 lan gia ky hop déng mua ban). Yéu cau
Toda an tham dinh gia nha dat cua bi don tai thoi diém ky hop déng mua ban va
tai thoi diém hién tai. Dé nghi H61 dong x€t xtr phuc tham chap nhan khang cdo,
hiy toan bd ban 4n so tham dé dua vé diéu tra 1am rd lai cac tinh tiét quan trong
nhu da néu.

Nguoi dai dién cua nguyén don — dng Ngb Nhat T trinh bay: Yéu cau giir
nguyeén ban 4n so tham.

Luat su Nguyén Xuan D bao vé quyén, loi ich ciia nguyén don phat biéu
quan diém tranh luan: Bi don tai phién tda hom nay da thira nhin c6 ky tén vao
hop dong mua ban nha va hop déng thué nha tai phong cong chimg. Ludt su cua
bi don ciing thira nhan bi don d3 nhan duoc cac vin ban t6 tung ciia Toa an cap
so thadm nhung khong dén Toa, bi don cling thtra nhén tai phién toa la c6 nhan
200.000.0004 xai tir tir. Bi don khong c6 quyét dinh ctia Toa 4n tuyén han ché
nang lyc hanh vi dan sy nén khong duoc xem 1a ngudi mat ning lyc hanh vi dan
su. Vay, dé nghi HO1 déng xét xur xem x¢€t lai pham vi cua khang c4do vu an chi
giai quyét tranh chip hop dong thué nha. Pé nghi khong chip nhan khang céo,
gilt nguyén ban 4n so tham.

Vi Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh phat biéu
quan diém:

Vé t6 tung: Tur khi thy 1y vu an cho dén thoi diém két thuc phan tranh luan
tai phién toa phuc thim va trudc khi nghi an, nhimg nguoi tién hanh t6 tung da
thue hién dang va nhitng nguoi tham gia t6 tung da chip hanh dung cac quy
dinh cta Bo luat td tung dan sy.

V& noi dung khang cdo, xét thiy vu an chua lam rd cac tinh tiét lién quan
dén hop ddéng mua ban nha, ngudi thira ké di san 6ng P va ba M, chua lam rd

4



khoan tién mua ban nha, can dua ba Nguyén Thi Diéu H vao tham gia voi vai tro
nhan chtng dé 1am rd céc tinh tiét cua vu 4n, cin xem xét vé yéu cau hity hop
déng mua ban nha va Gidy chimg nhan cta bi don dé dwa Uy ban nhan dan vao
tham gia t6 tung. Tir nhimg 1y do trén, dé nghi toan bd huy 4n so thim giao hd
so vé Toa an nhan dan Quéan S dé xét xur lai.

Sau khi nghién ctru cac tai li€u c6 trong ho so vu an da dugc tham tra tai
phién toa va can cur vao két qua tranh ludn tai phién toa

NHAN PINH CUA TOA AN:

1] Vé, hinh thire: Khang cédo qua han cta bi don dugc chap nhan theo
quyet dinh s6 23/2019/QD-PT ngay 19/04/2019 cua Toa an nhan dan Thanh phd
Ho6 Chi Minh dé xem xét lai ban 4n theo thu tuc phtic tham.

[2] V& nodi dung khang céo: Bi don khang céo yéu cau hily toan bo ban an
so tham do giao dich bi lira di, Hoi dong xét xir xét thay:

Tai phién tda phuc tham phia bi don xuét trinh ban Két luan giam dinh
sttc khoe tam than ngay 26/02/2019 véi két luan “Ba Truong Thi B cham phat
trién tdm than, mic d6 nhe (F70-ICD10)” cling nhu qua tham tra tai phién toa,
nhan théy bi don c6 diu hiéu cua nguoi han ché vé nhén thic trong hanh vi dan
su, do vy can thiét thyc hién trung cau giam dinh stc khoe tdm than d6i véi bi
don dé thuc hién thu tuc tuyén bd han ché niang luc hanh vi dan sy tai Toa an
(néu du can cr) va cir ngudi giam ho ddi véi bi don theo quy dinh khi tham gia
tb tung dan sy va céc giao dich dan su.

Tai phién toa phuc tham, Luat su bao vé via bi don c6 yéu cau trung cau
tham dinh gia tri mua ban nha dét dia chi 185/32 Ba Hom, Phuong M, Quan S,
Thanh phé H6 Chi Minh tai thoi diém nam 2011 va tai thoi diém hién nay dé
lam co s& chung minh vi¢c giao dich bi ltra dbi.

Qua trinh khang céo, phia bi don cung cip Gidy ching nhan quyén s& hitu
nha & va quyén str dung dit & sb hd so gdc 7097/2008/GCN do Uy ban nhan dan
Quan Scap ngay 30/12/2018 do ba Truong Thi B 1a dai dién cho céc thira ké cua
cha me 13 6ng Pham Vin P va ba Nguyén Thi M, vdy nén can thu thap thong tin
hd so hop thirc héa nha dit 185/32 Ba Hom, Phuong M, Quén S Thanh phd Hb
Chi Minh theo Gidy chimg nhan vira néu cing thong tin, van ban ké khai di san
thira ké ctia ba Truong B tai Van phong Pang ky Dat dai Quén S va Uy ban
nhan dan Phuong M, Quén S dé 1am rd nguoi duoc quyén chuyén nhuong di san
thira ké.

Can thu thap thong tin vé diéu kién ba Truong Thi B dugc nhan trg cap
hang thang tur Uy ban nhan dan Phuong M Quan S theo dién gi, hoan canh thyc
té clia ba Truong Thi B dé xem xét thém viéc bi don co6 bi han ché nhan thuc
trude thoi diém hop thic hoa chil quyén nha va chuyén nhuong nha dat hay
khong.



Tai phién toa phuc tham, Luat su Nguyén Xuan D bao vé quyén loi cua
nguyén don cung cap cac tai liéu sau :

- Thé tiét kiém sb tién 200.000.000d goi ngay 09/01/2012 tai Ngan hang
TMCP Sai Gon di tat toan ngay 09/02/2012, thé tiét kiém sb tién 150.000.0004d
va thé tiét kiém sb tién 50.000.000d giri tai Ngan hang Dau tu va Phat trién viét
Nam ngay 09/02/2012.

- Bién ban giao nhan tién ngay 10/12/2011 giira ba Truong Thi B va ong
Ngo Trong C, mat sau c¢6 ba Nguyén Thi Di€u H xac nhén gitr dum s6 tiét kiém
s0 0127695 cuia Ngan hang TMCP Sai Gon.

- Hop dong goi gift tien ngay 10/12/2011 giita ba Truong Thi B va ba
Nguyen Thi Diéu H.

- Bién ban giao nhan tién ngay 19/01/2012 giita ba Truong Thi B va 6ng
Ngb Trong C.

- Bién ban ban giao ngay 19/01/2012 gitra 6ng Ngoé Trong C va ba
Truong Thi B vé viéc ky hop dong thué nha va Ba B da giao du so tién thué nha
99.000.000d.

Do cac tai li€u nay can duoc diéu tra 1am 16 tinh xac thuc ctia nd va tinh
lién quan dén vu viéc tranh chap : Viéc mua ban nha gitta nguyén don va bi don
1a c6 that hay khong, bi don c6 thuc sy nhin dugc khoan tién tir hop ddng mua
ban nha hay khong, khoan tién bi don tra truéc cho hop dong thué nha vao ngay
19/01/2012 la tur ngudn nao va cd thue sy giao hay khong ; ... Viée diéu tra lam
1d can duoc dam bao tha tuc hai cip xét xtr nén cip phiic tham khong diéu tra bo
sung dugc.

Do nhiéu van dé can thiét diéu tra lam rd ma cap phic thim khong thé bd
sung tai phién toa phuc tham dugc, theo dé nghi ciia Vién Kiém sat nhan dan
Thanh phé Ho Chi Minh, Hoi dong xét xir phiic tham cin ctr Khoan 3 Diéu 308,
Piéu 310 B luat TH tung dan sy nam 2015: chép nhan khang céo cua bi don,
huy toan b ban an so thim giao vé Tda an nhan dan Quén S giai quyét lai theo
trinh tu so thAm.

An phi phtic thim: Do hay an so tham nén duong sy khang cdo khong
phai chiu an phi phtc tham theo Khoan 3 Diéu 148 B luat TH tung dan sy ndm
2015.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:
Can cu:
- Khoan 3 Bicu 148, bicu 271, Khoan 1 Dicu 273, Khoan 3 Dicu 308,
bicu 310 Bo luat T6 tung Dan sy nam 2015;



- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi toa an;

Chép nhén khang cdo cta bi don:

1. Huy toan bo Ban an so tham sb: 09/2019/DS-ST ngay 15/01/2019 cua
Toda an nhan dan Quin S — Thanh phd Hd Chi Minh, giao hd so vé cho Toa an
nhan dan Quan S giai quyét lai theo thu tuc so tham.

2. An phi dan sy so tham s& duoc xac dinh lai khi giai quyét lai vu an theo
thu tuc so tham.

3. Puong su khang cdo khong phai chiu an phi dan su phac tham.

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

HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Vii Thi Xuan Trang  Vii Thi Thu Huong Nguyén Thi Thanh Hién






