TOA AN NHAN DAN QUAN 8 CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc lap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6:335/2020/DSST

Ngay: 21/9/2020

V/v tranh chip hop déng mua
ban nha

’ ~ NHAN DANH
~NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN QUAN 8- THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir so' thim goém c6:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Lé Thiy Hoa

Cdc Héi tham nhdn dan:

1. Ba bang Thi Hué

2. Ba Nguyén Thanh Van

- Thuw ky phién toa: Ba Lé Ngoc Diém - Thu ky Toa an nhan dan Quén 8-
Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhin dan Qudn 8- Thanh phé Hé Chi Minh tham
gia phién toa: Ba Ngo Thi Kim Sinh- Kiém sat vién.

Trong ngay 21 thang 9 nam 2020 tai tru s& Toa an nhan dan Quan 8-Thanh
phé H6 Chi Minh xét xir so thAm cong khai vu an thu 1y s6: 374/2014/TLST- DS
ngay 19 thang 11 nam 2014, vé viéc : “Tranh chip hop dong mua bin nha”theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 137/2020/QDXX- ST ngay 03 thang 8 nim 2020
va Quyét dinh hodn phién toa sé 102/2020/QDST-DS ngay 25/8/2020 giita céc
duong su:

Nguyén don:1/Ong Pham Vian VT, sinh nam 1971

2/Ba Tran Thi T, sinh nam: 1973;

Cung dia chi : 2.04 16 A 2a chung cu III, MT, Phuong K, Quan Y, Thanh phé
H6 Chi Minh;

Nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don: Ong AH, sinh nim 1955; Pia
chi: 40K Cu x4 B, Phuong K, Quan Y, Thanh phd H- Theo vin ban ty quyén ngay
30/9/2014) (Vang mit)

Bi don: 1/ Ba TH, sinh nam: 1948;

2/ Ba Duong Thi Thu N, sinh nam 1968
3/ Ong Duong Thanh S, sinh nam 1970
4/ Ba Duong Thi TT, sinh ndm 1972

5/ Ba Duong Thi TD, sinh nam 1983

6/ Ba Duong Thi TN, sinh nam 1983

7/ Ong Duong QT, sinh nam 1991

Cung dia chi: 14/12 duwong V, Phuong X, Quan Y, Thanh phd H.(Vang mit)

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Céng ty TNHH MTV dich vu Cong
ich Quan Y.

Dia chi: 907 PH, Phuong B, Quan Y, thanh phé H



Nguoi dai dién theo uy quyén cua ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Ba
Nguyén Thi HG - chiic vu: truéong phong quan Iy nha theo van ban ty quyén ngay
24/7/2018 (Vang mat)

NOI DUNG VU AN:

Trong don khai kién ngay 29/8/2013, don khdi kién bo sung ngay 17/01/2018
va cac tai liGu co trong hd so nguyén don ba Tran Thi T va 6ng VT c6 ngudi dai
dién theo iy quyén ong Tran Anh Hoang trinh bay: Can nha 2.04 16 A 2a chung cu
I1I, Bui Minh Truc, Phuong X, Quan Y, Thanh phd H 12 ba TH va 6ng DD mua cia
Cong ty TNHH MTYV dich vu Coéng ich Quan Y. Ngay 06/11 2006 ba TH va 6ng
Dat ban cho 6ng VT va ba T véi gia 323.000.000 déng Ba TH va 6ng DD da nhan
du tién roi 1am gidy uy quyén dé ong VT ky hop dong mua ban vaéi Cong ty TNHH
MTV dich vu Céng ich Quan Y. Ong VT truc tiép tra tién mua nha 1a 184.925.000
cho Coéng ty TNHH MTV dich vu Cong ich Quan Y, nhan nha vao ¢ tir nam 2006.
Pén ndm 2008 6ng DD va ba TH duoc cap giéy ching nhan quyén sé hitu nha & va
quyen su dung dat ¢ sb 3541/2008/ GCN ngay 03/02/2008. Nam 2010 ba TH tryc
tiép nhan glay chang nhan quyén s hitu nha & va quyén st dung dat ¢ dbi véi can
nha trén rdi dwa ban chinh cho 6ng VT. Nam 2008 6ng DD chét (cha me cua 6ng
DD chét truc 6ng DP) ba TH va céac con la nhimg nguoi thira ké cua 6ng DD
khong di sang tén cho 6ng VT va ba T theo thoa thuan trong hop déng mua béan nha.
Ong VT va ba T khoi kién yéu cau Toa an cong nhan hop dong mua ban nha ngay
06/11 2006 giita dng VT, ba T véi ba TH, 6ng DD va 6ng VT va ba T duoc quyén
lam thu tuc s¢ hitu can nha 2.04 16 A 2a chung cu III, Bui Minh Truc, Phuong 5,
Quan Y, Thanh phd H.

Bi don ba TH viang miat nhung tai ban tu khai ngay 30/3/2015 trinh bay: Ba
TH x4c nhan da ban can nha 2.04 16 A 2a chung cu III, MT, Phuong K, Quan Y,
Thanh phd H cho vo chdéng 6ng VT va ba T dung nhu nguyén don trinh bay. Vo
chong ba TH d3 nhan day du tién va giao gidy to cho ong VT va ba T nhan nha va
lam thu tuc mua ban véi cong ty dich vu quan ly nha Quén Y. Ba khong tranh chap
gi v6i 6ng VT va ba T. Do sau khi ban nha 6ng Db chét, ba TH ban lam &n, cac con
cling di mdi dira mot noi nén khong thé tap trung 1am gidy to mua ban nha cho ong
6ng VT va ba T theo dang qui dinh. Ba H x4c dinh 6ng 6ng VT va ba T ¢6 quyén
lam thu tuc sang tén nha, ba H khong tranh chap vi vo chong ba d3 ban nha cho 6ng
VT va ba T, giao nha, nhén tién xong.

Bi don cac 6ng ba Duong Thi Thu N, sinh nam 1968, Duong Thanh S, sinh
nam 1970, Duong Thi TT, sinh ndm 1972, Duong Thi D, sinh nam 1983, Duong
Thi TN, sinh nam 1983 va Duong QT, sinh nam 1991 1a con cua ba TH va 6ng Db
da dugc Toa 4n triéu tap hop 1& nhung vang mat nén khong thu duoc 16i khai cling
nhu khong hoa giai dugec.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty TNHH MTV dich vy Cong
ich Quan Y c6 nguoi dai dién theo uy quyén ba Nguyén Thi HG trinh bay: Can nha
2.04 16 A 2a chung cu III, MT, Phuong K, Quén Y, Thanh phé H 1a nha ban theo
dién tai dinh cu cho ba TH va dong Db. Ngay 06/11/2006 6ng VT 1a nguoi dai dién
theo uy quyen ( hop dong uy quyen s0 32993 ngay 06/11/2006 cua phong cong
chtng s6 2- Thanh phé H) truc tiép ky hop dong. Ngay 21/11/2006 ong VT da dong
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hét s6 tién mua nha 13 184.925.000 ddng. Ngay 17/3/2010 ba TH da nhan gidy
chtrmg nhén quyén so hitu nha ¢ cua cin nha ndy. Cong ty TNHH MTV dich vu
Cong ich Quan Y da thuc hién xong viéc mua ban nha véi ba TH, 6ng DD. Xin
vang mit trong céc budi hoa giai va xét xir ciia Toa an lién quan dén vu &n nay.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 8 phat biéu v kién: Toa an nhan dan
Quan 8 thu 1y giai quyét vu an dung thdm quyén, tuy nhién con vi pham vé thoi
han chuan bi xet xu. Tham phan, Hoi dong xet xu, thu ky phién toa va nhimg
nguoi tham gia t6 tung nguyén don, nguoi co quyen lo1 nghia vu lién quan tuén thu
phap luat, khong vi pham t6 tung. V& ndi dung dé nghi chap nhan yéu cau cua
nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu c6 trong ho so vu &n dugc ki€ém tra tai phién
Toa va can cu vao két qua tranh luan tai phién Toa, Hoi BDong xét xtr nhan dinh:

[1] Vé T4 tung:

Nguyén don khdi kién tranh chip hop dong mua ban ddi voi cin nha 2.04 16 A
2a chung cu III, MT, Phuong K, Quan Y, Thanh phé H, bat dong san toa lac tai
Quan Y. Cin ctr vao cac Diéu 26, 35, 39 Bo luat t6 tung dan sy vu an thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan Quén 8.

Bi don dé dugc Toa an tri¢u tap hop 1¢ dén lan tha hai nhung van Vang mat tai
phién toa, nguoi dai dién theo uy quyén cua nguyén don, nguoi c6 quyén loi nghia
vu lién quan c6 yéu cau Vang mat. Can cu khoan 2 Piéu 227 va khoan 3 Piéu 228
Bo luat T tung dan sy, HO1 dong x¢&t xur quyet dinh xét xir Vang mat cac duong su.

[2] V& yéu cau cua duong su:

Xét can nha 2.04 16 A 2a chung cu III, MT, Phuong K, Quan Y, Thanh phé H
1a nha & 6ng DP va ba TH dugc mua theo dién tai dinh cu. Ong DP va ba TH ¢6
thoa thuan ban nha cho 6ng VT va ba T. Tuy thoa thuan ban nha chua ding qui dinh
vé hinh thire nhung cac bén co6 thoa thuan s€ hoan tat viéc mua ban sau khi duoc cép
gidy chung nhan s& hitu nha. Ba TH ciing di xac nhan vo chong ba c6 thoa thuan
ban nha va da nhan da tién ban nha tir 6ng VT va ba T. Ong VT va ba T ciing nhan
nha cu tra 6n dinh tir ndm 2006 dén nay. Ong DD d3 chét nim 2008, Toa an da
thong bao thu 1y va triéu tip nhitng nguoi thira ké ciia 6ng DD nhung cc con cia
6ng DPkhong c6 y kién phan d6i chimg to giao dich gitra ong DD va ba TH véi 6ng
VT vabaT laco that.

Xét, Hop dong sang nhuong dat va nha & ky ngay 04/9/2012 giira gitta 6ng
VT va ba Tvéi ba TH va 6ng DD khong c6 cong ching chimg thuc 13 vi pham vé
hinh thirc quy dinh tai Diéu 450 Bo luat Dan sy nam 2005 va khoan 3 Diéu 93
Luat Nha & nam 2005.

Tuy nhién, tai khoan 2 Diéu 401 B6 luat Dan su nim 2005 quy dinh: “Trong
triwong hop phdp ludt c6 quy dinh hop dong phdi dwoc thé hién bang vin bdn c6
cong chiung hoac chung thuc, phai dang ky hodc xin phép thi phai tuan theo cac
quy dinh do.

Hop dong khéng bi vé hiéu trong truong hop cé vi pham vé hinh thirc, triv trieong
hop phap luat co quy dinh khac”



Tai diém a, diém b.2 tiéu muc 2.3 muc 2 phﬁn IT Nghi quyét $6 02/2004/NQ-
HDTP ngay 10/8/2004 ciia Hoi dong thém phan Toa 4n nhan dén t6i cao hudng dan
ap dung phép luat trong viéc giai quyet cac vy an dan sy, hon nhén va gia dinh quy
dinh: Tai thoi diém giao két hop dong néu thoa man cac diéu kién (cac bén tham
gia giao két co nang lyc hanh vi dan sy; hoan toan ty nguyén; muyc dich va noi dung
cua hop dong khong trai phap luat, dao duc xa@ hoi; bén chuyén nhuong va bén
nhan chuyen nhuong cé day da diéu kién theo quy dinh cua phap luat; nha dat
chuyén nhuong da dugc cap Glay chtig nhan hodc mot trong cac loai gidy to quy
dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 ctia Luat Pat dai naim 2003) thi giao dich hop
déng gitra cac bén dﬁ diéu kién cong nhan, khong bi coi 1a vo hi¢u do vi pham vé
hinh thtrc. Tinh than cua quy dinh nay di dugc thé ché hoa tai Picu 129 B luat Dan
su nam 2015, cu thé khoan 2 quy dinh “Giao dich dan sy da dwoc xac lap bc%ng
van ban nhung vi pham quy dinh bat buéc vé céng chimg, chitng thuc ma mdt bén
hodc cdac bén da thye hién it nhat hai phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu
cau ciia mot bén hodc cac bén, Toa dn ra quyét dinh cong nhdn hiéu lyc cia giao
dich do. Trong truong hop nay, cdc bén khong phdi thuc hién viéc cong chung,
chung thuc”.

Déi chiéu véi trudng hop cua giao dich hop ddng gitta 6ng VT, ba T vé6i ba
TH, 6ng Db: Méc du ¢6 vi pham vé hinh thirc nhung tai thoi diém giao két hop
dong cac bén tham gia giao két co ning luc hanh vi dan sy; hoan toan tu nguyén;
muc dich va ndi dung cua hop dong khong trai phap luat, dao dirc xa hoi; bén
chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhugng c6 day du diéu kién theo quy dinh cua
phap luat. Déng thoi cac bén trong giao dich da thuc hién day di cac nghia vu
trong hop dong (bén ban dd nhan du tién, bén mua di nhan ban giao nha). Do do,
Hop ddng sang nhuong dét va nha ¢ ky ngay 06/11/2006 gitta 6ng VT, ba T véi ba
TH, ong DD khong bi coi 1a v6 hiéu do vi pham diéu kién vé& hinh thic va diéu kién
vé quyén s¢ hiru nha dat ctua bén chuyén nhuong, hop dong nay du diéu ki¢n cong
nhén theo cac quy dinh phap luat néu trén. Co can clr dé chap nhan yéu cau cta
nguyén don va dé nghi cia dai dién Vién Kiém sat nhan dan Quan 8.

[3] V& an phi: Xét yéu cau cta nguyén don duoc chap nhan nén bi don phai
chiu an phi dan su so tham 1a 300.000 dong; nguyén don khong phai chiu 4n phi va
duoc hoan lai tién tam ung an phi theo quy dinh tai Diéu 147 cua Bo luat to tung
dan sy nam 2015 va Phép 1énh an phi, 1€ phi Toa an.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cu vao:

- Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 36, diém b khoan 2 Diéu
227, khoan 3 Diéu 228, Piéu 271, khoan 1 Diéu 273 cua Bo luat T tung dan su
nam 2015;

- Diéu 401, Diéu 450 Bo luat Dan sy nam 2005;

- Khodn 3 Diéu 93 Luat Nha & nam 2005;

- Piém a, diém b.2 tiéu myc 2.3 muc 2 phan II Nghi quyét sé 02/2004/NQ-
HDTP ngay 10/8/2004 ctiia Hoi dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao hudng dan
ap dung phap luat trong viéc giai quyét cic vu an dan su, hon nhan va gia dinh;
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- Phap 1énh an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xur:

1. Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cta nguyén don.

- Coéng nhan Hop dong sang nhuong dat va nha ¢ s6 2.04 16 A 2a chung cu 111,
MT, Phuong K, Quén Y, Thanh phd H Ky ngay 06/11/2006 giita ng VT vaba T
véi ba TH va 6ng DD.

Ba T va 6ng VT dugc quyén lién hé véi cac co quan ¢ tham quyén dé ding
ky so hitu theo qui dinh d6i v6i bat dong san tai dia chi 2.04 16 A 2a chung cu III,
MT, Phuong K, Quan Y, Thanh phd H.

3. An phi dan su so tham: 300.000 dong bi don cac 6ng ba TH, Duong Thi Thu
N, Duong Thanh S, Duong Thi TT, Duong Thi TD, Duong Thi TN, va Duong QT
cung chiu.

Ong VT va ba T khong phai chiu an phi dan sy so tham va dugc tra lai s6 tién
tam Ung an phi d3 nop 1a 4.037.500 dong theo theo bién lai thu sé AE/2012/03874
ngay 18/11/2014 cua chi cuc Thi hanh an dan sy Quén 8.

Thi hanh tai co quan Thi hanh an dan su c6 thim quyén.

4. Truong hop ban an, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan su, nguoi duge thi hanh an dan sy, ngudi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hoic
bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan
su; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an
dan su.

5. Cac duong su c¢6 quyén lam don khang cao trong thoi han 15 ngay ké tir
nhan duoc ban an hoac duoc téng dat hop I¢.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND TP.HCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND Q8;
- THADS Q8;

- Cac du’()’ng‘ sur;
- Luu VP,hoso(...)

Lé Thuy Hoa
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