TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
BẢN ÁN 825/2023/DS-PT NGÀY 08/08/2023 VỀ TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG NHÀ Ở
Vào ngày 03/8/2023 và ngày 08/8/2023, tại trụ sở Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 581/2022/TLPT-DS ngày 07 tháng 12 năm 2022 về việc: “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng nhà ở, tranh chấp hợp đồng vay tài sản”.
Do Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M bị kháng cáo và kháng nghị của Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân Quận M theo Quyết định kháng nghị phúc thẩm số 07/QĐ-VKS- DS ngày 12/7/2022.
Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 2819/2023/QĐ–PT ngày 12/7/2023, giữa:
Nguyên đơn: Bà Nguyễn Hoàng Y, sinh năm 1963, địa chỉ: 7 Đỗ Quang Đẩu, phường P, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt)
Bị đơn: Ông Nguyễn Thanh A, sinh năm 1956, địa chỉ: C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt)
Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: Luật sư Nguyễn Minh C1 thuộc Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí Minh – Văn phòng Luật sư Nguyễn Minh C1 (có mặt) Địa chỉ: 1/35 Nguyễn Văn D, Phường 6, quận G, Thành phố Hồ Chí Minh.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:
1. Bà Nguyễn Thị V, sinh năm 1969 và ông Huỳnh Tấn T, sinh năm 1967, cùng địa chỉ: 95/101/5A, Tổ 13, Khu phố 1, phường K, Quận B, Thành phố Hồ Chí Minh. Người đại diện hợp pháp: Bà Nguyễn Hoàng Y sinh năm 1963 là người đại diện theo ủy quyền (Theo văn bản ủy quyền ngày 10/12/2015 và ngày 12/12/2015) (có mặt)
2. Ông Hà Ngọc P, sinh năm 1951, địa chỉ: 132 LTT, phường R, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt)
3. Ông Đoàn Văn T, sinh năm 1957, địa chỉ: 212D Lê L, phường T, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt)
4. Bà Ngô Thị Xuân L, sinh năm 1966, địa chỉ: Khu phố C, Thị trấn P, huyện S, tỉnh H (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt)
5. Ông Nguyễn Thanh N, sinh năm 1983, địa chỉ: C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt)
6. Ông Nguyễn Thanh N1, sinh năm 1981(vắng mặt);
7. Bà Nguyễn Thị Ngọc H, sinh năm 1979 (vắng mặt);
8. Trẻ Nguyễn Mai K, sinh năm 2007; Người đại diện theo pháp luật: Ông Nguyễn Thanh N1, sinh năm 1981;
Cùng địa chỉ: C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
9. Bà Lê Thị Mỹ V1, sinh năm 1961 (vắng mặt);
10. Ông Nguyễn Thanh Lê V2, sinh năm 1987 (vắng mặt);
11. Ông Nguyễn Thanh Lê V3, sinh năm 1991 (vắng mặt);
Cùng địa chỉ: 212B/077 Nguyễn T, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
12. Trẻ Nguyễn Hoàng L, sinh năm 2013; Người đại diện theo pháp luật: Ông Nguyễn Thanh A, sinh năm 1956 Địa chỉ: C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
13. Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh, địa chỉ trụ sở: 97 P, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt)
14. Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh, địa chỉ trụ sở: 388 Nguyễn Văn L3, Phường 12, Quận S, Thành phố Hồ Chí Minh (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt)
15. Công ty Trách nhiệm hữu hạn Một Thành viên Dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh, địa chỉ trụ sở: 28-30 Nguyễn Thái B, phường B, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh (có đơn đề nghị xét xử vắng mặt)
NỘI DUNG VỤ ÁN
Theo nội dung bản án sơ thẩm:
Theo đơn khởi kiện và trong quá trình giải quyết vụ án, nguyên đơn bà Nguyễn Hoàng Y trình bày:
Vào ngày 19/3/2002, bà Nguyễn Hoàng Y mua lại của bà Nguyễn Thị V căn hộ số 39/35 Nguyễn Cảnh Chân, phường Cầu Kho, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh với số tiền là 378.800.000 đồng, trong đó bà Y đã giao cho bà V 89.000.000 đồng, phần còn lại bà Y phải thanh toán cho Công ty Trách nhiệm hữu hạn Một thành viên Dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
Do căn hộ 39/35 Nguyễn Cảnh Chân nằm trong diện giải tỏa nên được đền bù bằng căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh. Bà Y phải trả thêm cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M số tiền là 145.800.000 đồng và được nhận căn hộ nêu trên. Trong đó số tiền 144.000.000 đồng được quyền trả góp trong 10 năm.
Ngày 17/4/2002, bà Y bán lại cho ông Nguyễn Thanh A căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh với số tiền 490.000.000 đồng, trong đó ông A phải trả cho bà Y 346.000.000 đồng và trả 144.000.000 đồng cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M. Tuy nhiên, ông A chỉ mới thanh toán cho bà Y tổng cộng 02 lần là 170.000.000 đồng.
Mặc dù bà Y đã tạo điều kiện cho ông A và gia đình sử dụng căn hộ để ở và kinh doanh buôn bán trong suốt 14 năm qua nhưng ông A vẫn không thực hiện đúng theo hợp đồng, cụ thể là không trả đủ tiền mua nhà cho bà Y cũng như không trả góp tiền mua căn hộ cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M.
Ngày 24/3/2014, Bà Y phải đóng tiếp tiền nhà còn thiếu cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M là 144.000.000 đồng và tiền phạt do vi phạm hợp đồng là 302.000.000 đồng. Sau đó bà Yến được ký Hợp đồng mua bán nhà trả góp số 294/CQ/HĐ-DVCI.Q1 đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y, Quận M. Tuy nhiên ông A đã cản trở việc đo vẽ nhà nên Công ty dịch vụ Công ích Quận M không thể tiến hành thủ tục sang tên chủ quyền cho bà Yến.
Do chưa có chủ quyền chính thức, bà Y phải nhờ bà Nguyễn Thị V đứng tên trong giấy mua bán với ông A. Bà V đã ký thay giấy mua bán nhà viết tay (ngày 17/4/2002), Bà V cũng ký Hợp đồng ủy quyền số 17211 quyển số 04TP/CC-SCC/HĐGD cho ông Nguyễn Thanh A ngày 21/5/2002 tại Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh cho phép ông A được làm thủ tục mua nhà trả góp căn hộ này. Thế nhưng do ông A không thực hiện hợp đồng, nên Bà V đã đơn phương chấm dứt hợp đồng ủy quyền này. Ngày 26/3/2014, Bà V và chồng là ông Huỳnh Tấn T đã ký giấy ủy quyền cho bà Y số 045528, quyển số 3 tại Phòng công chứng Quận 7, theo đó bà Y được đại diện cho Bà V và ông Tài thực hiện công việc thuê, thế chấp, bán, chuyển nhượng hoặc tặng cho (kể cả việc hủy bỏ hợp đồng bán, chuyển nhượng, tặng cho) đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y.
Như vậy, giấy tay về việc mua bán nhà Bà V đã ký với ông A ngày 26/4/2002, ngày 27/5/2002 và giấy ủy quyền cho ông Nguyễn Thanh A đã ký tại Phòng Công chứng số M ngày 21/5/2002 chỉ có giá trị tại thời điểm Bà V ký năm 2002 với điều kiện ông A thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình. Ngoài ra theo Bản án ly hôn số 1426/2013/HNGĐ-PT ngày 07/10/2013, Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh đã khẳng định: “Căn hộ này bà Nguyễn Thị V chưa thực hiện hết nghĩa vụ trả góp cho Công ty quản lý nhà Quận M nên vẫn thuộc quyền quản lý của Công ty quản lý nhà Quận M (nay là Công ty Trách nhiệm hữu hạn một thành viên dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh)”.
Nay, bà Nguyễn Hoàng Y khởi kiện ông Nguyễn Thanh A yêu cầu:
- Hủy hợp đồng mua bán căn hộ giữa bà Nguyễn Hoàng Y, bà Nguyễn Thị V với ông Nguyễn Thanh A do ông A vi phạm hợp đồng không thanh toán tiền mua nhà với bà Y và Công ty Trách nhiệm hữu hạn Một thành viên dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh. Ông A bị mất toàn bộ số tiền đã thanh toán cho bà V theo thỏa thuận tới hợp đồng mua bán.
- Công nhận Hợp đồng ủy quyền số 045528, quyển số 03 giữa ông Huỳnh Tấn T, bà Nguyễn Thị V và bà Nguyễn Hoàng Y do Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh lập ngày 26/03/2014.
Đối với giá trị của tài sản là 5.006.000.000 đồng theo Chứng thư thẩm định giá số 218.227/CT-VNVC ngày 16/4/2021 của Công ty CP Thẩm định giá và tư vấn Việt Nam (VNVC), nguyên đơn không có ý kiến.
Bị đơn ông Nguyễn Thanh A trình bày:
Vụ án đã được giải quyết qua các cấp Tòa án với các bản án cụ thể như sau: Ngày 07/10/2013, Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh xét xử phúc thẩm vụ án ly hôn giữa bà Lê Thị Mỹ V1, sinh năm 1961 và ông Nguyễn Thanh A, sinh năm 1956. Cụ thể theo Bản án số: 1426/2013/HNGĐ/PT của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh quyết định:
“Giữ nguyên án sơ thẩm về quan hệ hôn nhân, về con chung, tài sản chung. Hủy án sơ thẩm về phần tài sản riêng, về nợ riêng và án phí dân sự sơ thẩm xử:
+ Chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn: Bà Lê Thị Mỹ V1 được ly hôn với ông Nguyễn Thanh A + Về con chung: có 4 con chung tên: Nguyễn Thanh N1, sinh năm 1981; Nguyễn Thanh N, sinh năm 1983; Nguyễn Thanh Lê V2, sinh năm 1987; Nguyễn Thanh Lê V3, sinh năm 1991. Tất cả đều đã trưởng thành, tùy thuộc vào cha hoặc mẹ.
+ Về tài sản chung: hai căn nhà ở Phan Thiết, tỉnh Bình Thuận, mua từ năm 1992 bằng giấy tay, có xác nhận của UBND thị trấn Phú Long, huyện Hàm Thuận Bắc. Hai bên thỏa thuận phân chia, không yêu cầu tòa án cơ quan giải quyết.
+ Huỷ phần về tài sản riêng, về nợ riêng và án phí dân sự sơ thẩm của bản án số 19/2012/HNGĐ-ST ngày 31/07/2012 của Tòa án nhân dân Quận M. Chuyển lại hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân Quận M giải quyết lại theo thủ tục sơ thẩm đối với phần về tài sản riêng và án phí dân sự sơ thẩm.” Trong quá trình giải quyết lại vụ án, Tòa án nhân dân Quận M đã thụ lý giải quyết vụ án tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh giữa các bên có nội dung như sau:
Về nguồn gốc căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh của bà Nguyễn Thị V và ông Huỳnh Tấn T mua thuộc diện tái định cư của Công ty dịch vụ Công ích Quận M. Ngày 26/4/2002, bà Nguyễn Thị V làm giấy tay bán lại căn hộ trên cho ông A với giá 490.000.000 đồng, Ngày 27/5/2002, bà V tiếp tục làm hợp đồng giấy tay chuyển nhượng quyền mua căn hộ chung cư cho ông A. Theo đó, ông A lần 1 phải giao cho bà V số tiền thỏa thuận là: 346.000.000 đồng, còn lại 144.000.000 đồng ông A sẽ trả góp cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M trong thời hạn 10 năm. Sau khi ký hợp đồng và chủ động cùng với bà V tiến hành các thủ tục liên quan đến hồ sơ, ông A phải trả hết số tiền mua nhà còn lại cho bà V. Toàn bộ quá trình này có người làm chứng là bà Nguyễn Hoàng Y. Ông A đã đặt cọc cho bà V 70.000.000 đồng, ngày 02/5/2002 trả tiếp 100.000.000 đồng, còn lại 176.000.000 đồng, ông xin được trả sau. Do khó khăn về kinh tế nên ông A xin trả góp hàng tháng. Bà V đồng ý cho ông A trả góp mỗi tháng 10.000.000 đồng, ông đã trả góp được 02 tháng là 20.000.000 đồng. Hiện nay, ông A còn nợ tiền mua căn hộ bà V là 155.000.000 đồng.
Ngoài ra, theo thoả thuận của bà V, ông A và bà Y, bên mua nhà (ông A) nếu chậm trả tiền thì phải trả lãi suất 1%/tháng cho bên bán nhà (bà V), bà Y là người trực tiếp nhận tiền của ông A. Thời gian từ tháng 5/2002, bên mua nhà phải trả lãi 1%/tháng trong 06 tháng với số tiền là 1.750.000 đồng/tháng x 6 tháng = 10.500.000 đồng; tới tháng thứ 7 phải đóng tiền lãi là 2%/tháng tức là 3.500.000 đồng/tháng, thời gian trả lãi là 17 tháng x 3.500.000 đồng = 59.500.000 đồng, tổng cộng số tiền lãi ông A đã đóng cho thời gian 23 tháng là:
70.000.000 đồng.
Trong quá trình giải quyết vụ án, ông A đã yêu cầu bà Nguyễn Thị V phải đóng phí trước bạ làm thủ tục sang tên mua bán nhà theo hợp đồng mua bán nhà đã ký kết trước đó tại Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh. Sau khi nhận giấy tờ chủ quyền nhà, ông A sẽ thanh toán số tiền còn lại là 155.000.000 đồng cho bà V. Ngoài ra, ông A đề nghị Tòa án tuyên bố ông A là chủ sở hữu hợp pháp của căn nhà đang tranh chấp, sau đó ông A sẽ bán căn nhà này để trả nợ cho các bên có liên quan.
Ngày 21/5/2002 bà Nguyễn Thị V làm hợp đồng ủy quyền cho ông Nguyễn Thanh A tại Phòng Công chứng số M với nội dung “Ủy quyền cho ông A được quyền liên hệ với các cơ quan có thẩm quyền để chấp hành các quyết định giải tỏa và nhận tiền đền bù giải tỏa đối với căn nhà số 328X Bến Chương Dương, phường Cầu Kho, Quận M. Đồng thời khi được cơ quan có thẩm quyền đồng ý cho mua căn hộ trả góp theo quy định và chủ trương về chính sách nhà ở của Thành phố Hồ Chí Minh thì ông A thay mặt bà V làm thủ tục mua nhà trả góp căn hộ này. Ông A được tiến hành các hành vi đã được ủy quyền, được tự quyết định mọi vấn đề đã được ủy quyền. Ủy quyền này không tính thù lao”. Do đó, ngày 26/3/2014, tại Phòng Công chứng số B, ông Tài, bà V làm giấy ủy quyền cho bà Y với các nội dung tương tự với nội dung ủy quyền cho ông A là không đúng. Căn cứ quy định về việc “Đơn phương hợp đồng ủy quyền”, Hợp đồng ủy quyền “không có thù lao” tại Khoản 1 Điều 569 Bộ luật dân sự 2015 có nêu “bên ủy quyền có thể chấm dứt thực hiện hợp đồng bất cứ lúc nào nhưng phải báo trước cho bên ủy quyền một thời gian hợp lý”, việc bà V, ông Tài yêu cầu hủy bỏ hợp đồng ủy quyền với ông A là ông A hoàn toàn không biết. Vì vậy, ông A hoàn toàn không đồng ý hủy hợp đồng ủy quyền nêu trên.
Ngoài ra Tòa án nhân dân Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh cũng đã thụ lý giải quyết các yêu cầu đòi nợ riêng của ông A đối với những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gồm:
- Bà Ngô Thị L yêu cầu ông A thanh toán số tiền nợ là 3,4 lượng vàng 24K theo giá trị vàng vào thời điểm Tòa án đưa vụ án ra xét xử;
- Ông Hà Ngọc P yêu cầu ông A thanh toán ngay cho ông số tiền 27.300 USD theo tỷ giá ngân hàng nhà nước vào thời điểm Tòa án đưa vụ án ra xét xử, không yêu cầu lãi suất;
- Ông Đoàn Văn T yêu cầu ông A phải trả số nợ là 40 lượng vàng SJC theo giá trị vàng vào thời điểm Tòa án đưa vụ án ra xét xử và 37.000.000 đồng.
- Ông Nguyễn Mười yêu cầu ông A trả nợ số tiền là 200.000.000 đồng.
Về số tiền nợ riêng nêu trên, ông A xác nhận và tự nguyện trả toàn bộ số tiền này, sau khi bán án có hiệu lực pháp luật và thi hành án. Ông A có nguyện vọng được bán căn hộ C2-04 chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh để có tiền trả nợ cho các chủ nợ nói trên.
Đối với giá trị của tài sản là 5.006.000.000 đồng theo Chứng thư thẩm định giá số 218.227/CT-VNVC ngày 16/4/2021 của Công ty CP Thẩm định giá và tư vấn Việt Nam (VNVC), bị đơn không có ý kiến.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thị V và ông Huỳnh Tấn T do bà Nguyễn Hoàng Y là người đại diện theo ủy quyền trình bày:
Ngày 19/3/2002, bà Nguyễn Thị V bán căn hộ số 39/35 Nguyễn Cảnh Chân, phường Cầu Kho, Quận M cho bà Nguyễn Hoàng Y với số tiền là 378.800.000 đồng, trong đó bà V nhận 89.000.000 đồng, phần còn lại bà Y phải thanh toán cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh. Tuy nhiên, vì căn hộ này nằm trong diện giải tỏa, được bù tái định cư bằng căn hộ C2-04 Chung cư Y, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh nên bà Y phải trả thêm cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M số tiền 145.800.000 đồng và được nhận căn hộ nêu trên. Còn lại số tiền 144.000.000 đồng, bà Y được quyền trả góp cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M trong vòng 10 năm.
Ngày 17/4/2002, bà Y bán lại căn hộ trên cho ông Nguyễn Thanh A với số tiền 490.000.000 đồng, các bên thỏa thuận, ông A phải trả cho bà Y 346.000.000 đồng và trả 144.000.000 đồng cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M trong vòng 10 năm. Ông A chỉ mới thanh toán cho bà Y tổng cộng 2 lần với số tiền là 170.000.000 đồng.
Bà Y đã trả thêm cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M số tiền 145.800.000 đồng để nhận căn hộ C2-04 Chung cư Y và bàn giao căn hộ này cho ông A ở từ ngày 01/5/2002 đến nay. Mặc dù bà Y đã tạo điều kiện cho ông A và gia đình sử dụng căn hộ để ở và kinh doanh buôn bán bán trong suốt 14 năm qua nhưng ông A vẫn không thực hiện đúng theo hợp đồng, không trả đủ tiền mua nhà cho bà Y cũng như không trả góp tiền mua căn hộ cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M. Ngày 24/3/2014 bà Y phải đứng ra đóng tiếp tiền nhà còn thiếu cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận là 144.000.000 đồng và tiền phạt do phạm vi hợp đồng tương ứng với thời gian trễ là 302.000.000 đồng. Sau đó bà Yến được ký Hợp đồng mua bán nhà số 294/CQ/HĐ-DVCI.Q1 với Công ty Dịch vụ công ích Quận M đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y. Tuy nhiên, do ông A cản trở việc đo vẽ nhà nên Công ty không thể tiến hành các các thủ tục xác lập quyền làm chủ quyền cho bà Yến. Đến nay căn nhà trên đã có Hợp đồng mua bán nhưng chưa có giấy chứng nhận của chủ sở hữu.
Do chưa có chủ quyền chính thức, bà Y luôn nhờ bà Nguyễn Thị V đứng tên trong giấy mua bán với ông A. Bà V đã ký thay giấy mua bán nhà viết tay ngày 26/4/2004, Bà V cũng ký Hợp đồng ủy quyền cho ông Nguyễn Thanh A ngày 21/5/2002 tại Phòng Công chứng số M cho phép ông A được làm thủ tục mua nhà trả góp căn hộ này. Thế nhưng do ông A không thực hiện hợp đồng nên Bà V, theo yêu cầu của bà Yến, đã đơn phương chấm dứt hợp đồng ủy quyền này. Ngày 26/3/2014, Bà V và ông Huỳnh Tấn T đã ký hợp đồng ủy quyền cho bà Y tại Phòng công chứng Quận 7, theo đó bà Y được đại diện cho Bà V, ông Tài thực hiện tiếp tục các quyền, nghĩa vụ và thanh lý Hợp đồng mua bán nhà trả góp số 294/CQ/HĐ-DVCI.Q1 ngày 24/3/2015; thực hiện nộp hồ sơ xin cấp và nhận giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y, Quận M.
Như vậy, giấy mua bán nhà Bà V đã ký với ông A (giấy tay) ngày 26/4/2002, ngày 27/5/2002, đặc biệt là giấy ủy quyền cho ông Nguyễn Thanh A đã ký tại Phòng Công chứng số M ngày 21/5/2002 chỉ có giá trị tại thời điểm Bà V ký năm 2002 và chỉ khi ông A thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình. Cũng theo Bản án số 1426/2013/HNGĐ-PT ngày 07/10/2013, Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh đã khẳng định: “Căn hộ này bà Nguyễn Thị V chưa thực hiện hết nghĩa vụ trả góp cho Công ty quản lý nhà Quận M nên vẫn thuộc quyền quản lý của Công ty quản lý nhà Quận M (nay là Công ty TNHH một thành viên dịch vụ công ích Quận M)”.
Vì vậy Bà V, ông Tài có yêu cầu độc lập đề nghị:
- Hủy hợp đồng ủy quyền ngày 21/5/2002 Công chứng số M7211, quyển số 04 TP/CC-SCC/HĐGD tại Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh giữa bà Nguyễn Thị V với ông Nguyễn Thanh A.
- Công nhận Hợp đồng ủy quyền số 045528, quyển số 03 giữa ông Huỳnh Tấn T, bà Nguyễn Thị V với bà Nguyễn Hoàng Y do Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh lập ngày 26/3/2014.
Đối với giá trị của tài sản là 5.006.000.000 đồng theo Chứng thư thẩm định giá số 218.227/CT-VNVC ngày 16/4/2021 của Công ty CP Thẩm định giá và tư vấn Việt Nam (VNVC), bà V, ông Tài không có ý kiến.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Hà Ngọc P trình bày:
Ngày 01/11/2002, ông Hà Ngọc P có cho ông Nguyễn Thanh A vay 15.000 USD, thời hạn vay là 03 tháng, lãi suất khoản vay trên là 3%/năm. Tài sản thế chấp là giấy tờ nhà của căn nhà tại địa chỉ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh. Tuy nhiên, sau khi hết thời hạn trả nợ, ông A vẫn không thực hiện nghĩa vụ trả nợ mặc dù ông P nhiều lần liên lạc. Sau đó, vì lý do làm ăn thua lỗ, dẫn đến cuộc sống khó khăn, ông A đề nghị vay tiếp 12.300 USD. Vì chỗ bạn bè quen biết nên từ ngày 14/11/2002 đến ngày 05/3/2003, ông P cho ông A vay tổng cộng 12 lần với số tiền là 12.300 USD, lãi suất 5%/năm.
Kể từ đó đến nay, ông A chưa trả cho ông P bất kỳ một khoản tiền nào. Số tiền ông A còn nợ là 27.300 USD, tương đương 626.917.200 đồng (theo tỷ giá tại thời điểm nộp đơn khởi kiện là 22.964 đồng/USD) Để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của mình, ông Hà Ngọc P có yêu cầu độc lập buộc ông A phải trả một lần ngay khi bản án của Tòa có hiệu lực pháp luật với số tiền là 626.917.200 đồng, ông P không yêu cầu tính lãi đối với số nợ trên.
Ông P có đơn giữ nguyên yêu cầu độc lập và ý kiến đã trình bày, đồng thời đề nghị Tòa án xét xử vắng mặt trong suốt thời gian giải quyết vụ án.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Đoàn Văn T trình bày:
Vào khoảng tháng 4/2002, ông Đoàn Văn T có cho ông Nguyễn Thanh A vay 40 lượng vàng SJC, mục đích để ông A mua nhà. Hai bên thỏa thuận về thời hạn vay là 04 năm, sau đó nếu khi nào ông T cần sẽ báo trước cho ông A để ông A chuẩn bị vàng trả cho ông T. Ngoài ra, ông T còn cho ông A vay nhiều lần với tổng số tiền là 50.000.000 đồng. Tính đến nay, ông A mới trả cho ông T 13.000.000 đồng. Ngày 25/4/2002, ông T và ông A có ghi giấy nợ, trong đó thể hiện ông A còn nợ ông T 40 lượng vàng SJC và 37.000.000 đồng.
Ông T có đơn yêu cầu độc lập yêu cầu ông A phải trả một lần ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật số tiền tương đương với 40 lượng vàng SJC là 2.276.000.000 đồng (tại thời điểm yêu cầu 01 lượng vàng SJC có giá trị là 56.900.000 đồng) và 37.000.000 đồng. Tổng cộng là 2.313.000.000 đồng, ông T không yêu cầu tính lãi đối với số nợ trên.
Ông T có đơn giữ nguyên yêu cầu độc lập và ý kiến đã trình bày, đồng thời đề nghị Tòa án xét xử vắng mặt trong suốt thời gian giải quyết vụ án.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Ngô Thị Xuân L trình bày:
Vào khoảng năm 1997, bà Ngô Thị Xuân L có cho ông Nguyễn Thanh A vay 3,4 lượng vàng 24K, mục đích để ông A mua nhà. Vì chỗ bạn bè thân quen, nên chỉ cho mượn chứ không ghi giấy nợ. Đầu năm 2004, Bà L có yêu cầu ông A trả lại toàn bộ số vàng nợ trên, nhưng ông A xin khi nào bán được căn nhà C2-04 Chung cư Y thì sẽ trả lại tiền.
Tính đến nay, ông A chưa thanh toán bất kỳ khoản nợ nào cho Bà L, mặc dù Bà L đã nhiều lần liên hệ để yêu cầu ông A trả nợ. Bà L có đơn yêu cầu độc lập yêu cầu ông A phải trả một lần ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật số tiền tương đương với 3,4 lượng vàng 24K là 190.060.000 đồng đồng (tại thời điểm yêu cầu 01 lượng vàng 24K có giá trị là 55.900.000 đồng). Bà L không yêu cầu tính lãi đối với số nợ trên.
Bà L có đơn giữ nguyên yêu cầu độc lập và ý kiến đã trình bày, đồng thời đề nghị Tòa án xét xử vắng mặt trong suốt thời gian giải quyết vụ án.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh do ông Nguyễn Văn Sỹ là người đại diện theo ủy quyền trình bày:
Ngày 21/5/2002, Phòng Công chứng số M Thành phố Hồ Chí Minh có tiếp nhận yêu cầu chứng nhận Hợp đồng ủy quyền giữa bà Nguyễn Thị V với ông Nguyễn Thanh A. Hồ sơ gồm có: Phiếu yêu cầu công chứng hợp đồng, giao dịch theo mẫu; Bản sao giấy tờ tùy thân của người ủy quyền (Chứng minh nhân dân của bà Nguyễn Thị V), người được ủy quyền (Chứng minh nhân dân ông Nguyễn Thanh A); Bản sao giấy tờ liên quan đến tài sản (Bản chiết tính chi phí đền bù, hỗ trợ thiệt hại (Dự án đầu tư xây dựng đại lộ Đông – Tây) số 128/CK (TN) ngày 12/3/2002 của Hội đồng đền bù thiệt hịa giải phóng mặt bằng Quận M); Giấy tờ khác có liên quan: Bản sao Hộ khẩu, Bản sao sổ đăng ký tạm trú có thời hạn do Công an Phường 14, Quận 3, cấp ngày 30/10/1998) Dựa vào hồ sơ nêu trên và căn cứ theo các quy định pháp luật có liên quan, công chứng viên Phan Thị Bích Hà của Phòng Công chứng số M Thành phố Hồ Chí Minh đã tiếp nhận hồ sơ, kiểm tra, đối chiếu giấy tờ trong hồ sơ yêu cầu công chứng, nhận thấy là đầy đủ, phù hợp nên đã tiến hành thụ lý giải quyết và đã thực hiện việc chứng nhận Hợp đồng ủy quyền giữa bà Nguyễn Thị V với ông Nguyễn Thanh A, số công chứng 17211 ngày 21/5/2002.
Phòng Công chứng số M nhận thấy việc chứng nhận Hợp đồng mua bán một phần nhà ở này được thực hiện theo đúng quy định của pháp luật. Ngoài ra, tại thời điểm chứng nhận, Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh không nhận được bất kỳ thông tin ngăn chặn hay khiếu nại, tố cáo nào liên quan.
Phòng Công chứng số M có văn bản giữ nguyên các ý kiến đã trình bày, đồng thời, đề nghị vắng mặt trong quá trình giải quyết vụ án tại Tòa án nhân dân Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh do ông Trần Hoàng Quảng Thiên là người đại diện theo ủy quyền trình bày:
Hợp đồng ủy quyền liên quan đến căn hộ số 0.4 – Lô 2 – Tầng 1, Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh đã được công chứng viên Phòng Công chứng số B Thành phố Hồ Chí Minh chứng nhận số 05528 ngày 26/3/2014, giữa bên ủy quyền là ông Huỳnh Tấn T và vợ là bà Nguyễn Thị V với bên nhận ủy quyền là bà Nguyễn Hoàng Y. Đồng thời, Phòng Công chứng số B cung cấp cho Tòa án bản sao các tài liệu chứng cứ từ hồ sơ lưu trữ tại phòng công chứng.
Phòng Công chứng số B có Văn bản số 183/CC7 ngày 16/5/2022 đề nghị Phòng Công chứng số B và công chứng viên không tham gia và vắng mặt trong suốt quá trình Tòa án nhân dân Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh thực hiện các thủ tục tố tụng như đối chất, hòa giải và xét xử vụ án dân sự nêu trên.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Công ty Trách nhiệm hữu hạn Một Thành viên Dịch vụ Công ích Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh do ông Trần Đinh Quang Vĩnh là người đại diện theo ủy quyền trình bày:
Căn hộ C2-04 Chung cư 189 Cống Quỳnh, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh được Nhà nước giao cho Công ty Quản lý nhà Quận M (nay là Công ty TNHH MTV Dịch vụ Công ích Quận M), Công ty đã bán nhà trả góp cho bà Nguyễn Thị V theo Quyết định số 1080/QĐ-UB ngày 15/4/2012 của UBND Quận M. Giá căn hộ là 289.800.000 đồng, bà V đã trả lần đầu được 145.800.000 đồng từ ngày 29/4/2001 còn nợ gốc ban đầu 144.000.000 đồng, sau nhiều lần nhắc nhở phải ghi chú nợ gốc và theo thỏa thuận tại Hợp đồng mua bán nhà trả góp (tạm – thánh toán 10 năm) số 85/CQ/TG10NV/HĐBN-QLN.Q1 ngày 29/4/2002 giữa Công ty Quản lý nhà Quận M và bà Nguyễn Thị V, nếu không thực hiện nghĩa vụ trả tiền, Công ty sẽ xem xét khởi kiện để thu hồi căn hộ theo quy định.
Ngày 24/3/2014, Công ty Dịch vụ công ích Quận M và bà V đã ký hợp đồng mua nhà trả góp số 294/CQ/HD-DVCI.Q1 đối với căn hộ số C2-04 chung cư 189 Cống Quỳnh. Ngày 24/3/2014 bà V đã trả (lần 2) cho Công ty Quản lý nhà Quận M số tiền 446.000.000 đồng bao gồm 144.000.000 đồng nợ tiền mua căn hộ, 302.000.000 đồng tiền phạt vi phạm hợp đồng, lãi chậm trả tiền mua căn hộ. Ngày 17/4/2014 Công ty Dịch vụ công ích Quận M có Giấy xác nhận số 149/XN-DVCI.Q1 xác nhận bà V đã thanh toán đủ số tiền mua căn hộ C2-04 vào ngày 24/3/2014. Bà V có cơ sở xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất. Theo Công ty được biết đến nay bà V chưa hoàn thành thủ tục để được cấp Giấy chứng nhận. Công ty xác nhận bà Nguyễn Thị V là đối tượng mua nhà ở để tái định cư, ổn định cuộc sống theo chủ trương, chính sách cho những người thuộc diện giải tỏa nhà.
Bà V đã thanh toán đầy đủ nghĩa vụ cho Công ty theo hợp đồng mua bán nhà đã ký kết. Công ty cũng đã hoàn tất thủ tục pháp lý liên quan đến căn hộ này cho bà V. Việc các đương sự tranh chấp liên quan đến căn nhà phía Công ty không có ý kiến. Ngoài ra, Công ty yêu cầu vắng mặt trong quá trình làm việc, các buổi hòa giải và phiên xét xử vụ án tại Tòa án nhân dân các cấp.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Lê Thị Mỹ V1 trình bày:
Năm 1979 bà và ông Nguyễn Thanh A đã kết hôn và có 04 người con gồm Nguyễn Thanh N1, sinh năm 1981, Nguyễn Thanh N, sinh năm 1983, Nguyễn Thanh Lê V2, sinh năm 1987, Nguyễn Thanh Lê V3, sinh năm 1991.
Năm 1994 vì công việc làm, gia đình chuyển vào Thành phố Hồ Chí Minh để sinh sống và lập nghiệp, cuộc sống gia đình ngày càng bất hòa dẫn đến ly hôn. Năm 2006, bà đã nộp đơn yêu cầu ly hôn với ông A và được Tòa án xét xử cho ly hôn vào năm 2014. Tuy nhiên, do còn căn nhà C2-04 Chung cư Y chưa được giải quyết lý do còn tranh chấp giữa người bán và người mua nhà. Căn nhà này là tài sản riêng của ông A đứng ra mua. Hiện tại bà và các con đã không còn chung sống tại căn nhà này.
Ngày 27/6/2014, bà V có đơn trình bày do Tòa án đã có quyết định cho bà và ông A ly hôn, tuy nhiên do còn tranh chấp đối với tài sản riêng của ông A với các chủ nợ nên vụ án được chuyển về cho Tòa án nhân dân Quận M giải quyết lại. Nay bà làm xin rút lại yêu cầu tranh chấp tài sản chung, nợ chung, đối với các khoản nợ riêng của ông A thì ông A có trách nhiệm hoàn trả cho những chủ nợ đó.
Ngày 21/3/2018, bà V có đơn xin vắng mặt trong quá trình giải quyết vụ án (hòa giải, xét xử...) tại Tòa án.
Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan khác gồm: Ông Nguyễn Thanh N, ông Nguyễn Thanh N1, bà Nguyễn Thị Ngọc H, người đại diện theo pháp luật của trẻ Nguyễn Mai K, bà Lê Thị Mỹ V1, ông Nguyễn Thanh Lê V2, ông Nguyễn Thanh Lê V3 không nộp văn bản ghi ý kiến của mình đối với yêu cầu của người khởi kiện, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan có yêu cầu độc lập và các tài liệu, chứng cứ kèm theo mặc dù đã được Tòa án tống đạt hợp lệ các văn bản tố tụng của Tòa án.
Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M tuyên xử:
1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Hoàng Y:
- Hủy hợp đồng mua bán nhà ngày 26/4/2002 và ngày 27/5/2002 giữa bà Nguyễn Thị V, bà Nguyễn Hoàng Y và ông Nguyễn Thanh A.
- Buộc ông Nguyễn Thanh A và những người đang cư trú hoàn trả lại cho bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật. Bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T được quyền nhận lại căn hộ và liên hệ với các cơ quan nhà nước có thẩm quyền để thực hiện các thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định của pháp luật.
- Buộc bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T có trách nhiệm trả lại cho bà Nguyễn Hoàng Y số tiền 490.000.000 (Bốn trăm chín mươi triệu) đồng và 2.503.000.000 (Hai tỷ năm trăm lẻ ba triệu) đồng.
- Buộc bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T có trách nhiệm trả lại cho ông Nguyễn Thanh A số tiền 2.503.000.000 (Hai tỷ năm trăm lẻ ba triệu) đồng.
- Buộc bà Nguyễn Hoàng Y trả lại cho ông Nguyễn Thanh A số tiền 260.000.000 (Hai trăm sáu mươi triệu) đồng.
2. Chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Hà Ngọc P: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho ông Hà Ngọc P số tiền là 626.917.200 (Sáu trăm hai mươi sáu triệu chín trăm mười bảy nghìn hai trăm) đồng ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
3. Chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Đoàn Ngọc T: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho ông Đoàn Ngọc T số tiền là 2.750.000.000 (Hai tỷ bảy trăm năm mươi triệu) đồng ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
4. Chấp nhận yêu cầu độc lập của bà Ngô Thị Xuân L: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho bà Ngô Thị Xuân L số tiền là 176.120.000 (Một trăm bảy mươi sáu triệu một trăm hai mươi nghìn) đồng ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến khi thi hành án xong, bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 Bộ luật Dân sự 2015.
Ngoài ra, Tòa án cấp sơ thẩm còn tuyên về án phí; quyền, nghĩa vụ thi hành án và quyền kháng cáo theo luật định.
Sau khi xét xử sơ thẩm, Ông Nguyễn Thanh A có đơn kháng cáo và kháng nghị của Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân Quận M theo Quyết định kháng nghị phúc thẩm số 07/QĐ-VKS-DS ngày 12/7/2022.
Tại phiên tòa phúc thẩm:
Nguyên đơn trình bày: Bà xác định chỉ có bà Nguyễn Thị V và ông Huỳnh Tấn T là đối tượng được đền bù suất tái định cư bằng căn hộ C2-04 Chung cư Y, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh nên việc mua bán căn hộ giữa bà, bà V và ông A là không đúng quy định pháp luật, do đó, yêu cầu Tòa án tuyên bố hợp đồng mua bán nhà ngày 26/4/2002 và ngày 27/5/2002 gi ữa bà Nguyễn Thị V, bà Nguyễn Hoàng Y và ông Nguyễn Thanh A là vô hiệu.
Bị đơn trình bày: Về nguồn gốc căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh của bà Nguyễn Thị V và ông Huỳnh Tấn T mua thuộc diện tái định cư của Công ty dịch vụ Công ích Quận M. Ngày 26/4/2002, bà Nguyễn Thị V làm giấy tay bán lại căn hộ trên cho ông A với giá 490.000.000 đồng. Ngày 27/5/2002, bà V tiếp tục làm hợp đồng giấy tay chuyển nhượng quyền mua căn hộ chung cư cho ông A. Theo đó, ông A lần 1 phải giao cho bà V số tiền thỏa thuận là: 346.000.000 đồng, còn lại 144.000.000 đồng ông A sẽ trả góp cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M trong thời hạn 10 năm. Sau khi ký hợp đồng và chủ động cùng với bà V tiến hành các thủ tục liên quan đến hồ sơ, ông A phải trả hết số tiền mua nhà còn lại cho bà V. Toàn bộ quá trình này có người làm chứng là bà Nguyễn Hoàng Y. Ông A đã đặt cọc cho bà V 70.000.000 đồng, ngày 02/5/2002 trả tiếp 100.000.000 đồng, còn lại 176.000.000 đồng, ông xin được trả sau. Do khó khăn về kinh tế nên ông A xin trả góp hàng tháng. Bà V đồng ý cho ông A trả góp mỗi tháng 10.000.000 đồng, ông đã trả góp được 02 tháng là 20.000.000 đồng. Hiện nay, ông A còn nợ tiền mua căn hộ bà V là 155.000.000 đồng.
Ngoài ra, theo thoả thuận của bà V, ông A và bà Y, bên mua nhà (ông A) nếu chậm trả tiền thì phải trả lãi suất 1%/tháng cho bên bán nhà (bà V), bà Y là người trực tiếp nhận tiền của ông A. Thời gian từ tháng 5/2002, bên mua nhà phải trả lãi 1%/tháng trong 06 tháng với số tiền là 1.750.000 đồng/tháng x 6 tháng = 10.500.000 đồng; tới tháng thứ 7 phải đóng tiền lãi là 2%/tháng tức là 3.500.000 đồng/tháng, thời gian trả lãi là 17 tháng x 3.500.000 đồng = 59.500.000 đồng, tổng cộng số tiền lãi ông A đã đóng cho thời gian 23 tháng là:
70.000.000 đồng.
Trong quá trình giải quyết vụ án, ông A đã yêu cầu bà Nguyễn Thị V phải đóng phí trước bạ làm thủ tục sang tên mua bán nhà theo hợp đồng mua bán nhà đã ký kết trước đó tại Phòng Công chứng số M, Thành phố Hồ Chí Minh. Sau khi nhận giấy tờ chủ quyền nhà, ông A sẽ thanh toán số tiền còn lại là 155.000.000 đồng cho bà V. Ngoài ra ông A đề nghị Tòa án tuyên bố ông A là chủ sở hữu hợp pháp của căn nhà đang tranh chấp, sau đó ông A sẽ bán căn nhà này để trả nợ cho các bên có liên quan.
Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu ý kiến: Về tố tụng: Quá trình thụ lý, giải quyết vụ án và tại phiên tòa, Chủ tọa, Hội đồng xét xử đã tiến hành đúng các quy định của pháp luật, những người tham gia phiên tòa đã thực hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ theo luật định.
Về nội dung: Đề nghị Hội đồng xét xử chấp nhận kháng cáo của ông Nguyễn Thanh A; Chấp nhận một phần kháng nghị của Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân Quận M. Hủy một phần bản án dân sự sơ thẩm.
NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN
Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án đã được thẩm tra tại phiên tòa, sau khi nghe các bên đương sự trình bày ý kiến, sau khi nghe Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh phát biểu quan điểm, sau khi nghị án, Hội đồng xét xử nhận định:
[1]. Về hình thức:
[1.1]. Đơn kháng cáo của ông Nguyễn Thanh A trong hạn luật định, hợp lệ nên được chấp nhận.
[1.2]. Về việc xét xử vắng mặt các đương sự:
[1.2.1]. Bà Ngô Thị Xuân L, Công ty Trách nhiệm hữu hạn Một Thành viên Dịch vụ Công ích Quận M, Phòng Công chứng số M, Phòng Công chứng số B có đơn đề nghị xét xử vắng mặt;
[1.2.2]. Ông Đoàn Văn T, ông Nguyễn Thanh N, ông Nguyễn Thanh N1, bà Nguyễn Thị Ngọc H, bà Lê Thị Mỹ V1, ông Nguyễn Thanh Lê V2, ông Nguyễn Thanh Lê V3 được Tòa án triệu tập hợp lệ tham gia phiên tòa lần thứ hai nhưng vắng mặt.
[1.3]. Căn cứ khoản 2, khoản 3 Điều 296 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015, Hội đồng xét xử tiến hành xét xử vắng mặt các đương sự trên.
[2]. Về nội dung kháng cáo:
[2.1]. Về tố tụng:
[2.1.1]. Bà Nguyễn Hoàng Y khởi kiện yêu cầu hủy Hợp đồng mua bán căn hộ giữa bà Nguyễn Hoàng Y, bà Nguyễn Thị V với ông Nguyễn Thanh A và công nhận Hợp đồng ủy quyền số 045528, quyển số 03 giữa ông Huỳnh Tấn T, bà Nguyễn Thị V và bà Nguyễn Hoàng Y do Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh lập ngày 26/03/2014 theo Thông báo về việc thụ lý vụ án số 4201/2021/GB-TA ngày 08/6/2021 của Tòa án nhân dân Quận M. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm không xem xét, giải quyết đối với yêu cầu công nhận Hợp đồng ủy quyền số 045528, quyển số 03 giữa ông Huỳnh Tấn T, bà Nguyễn Thị V và bà Nguyễn Hoàng Y do Phòng Công chứng số B, Thành phố Hồ Chí Minh lập ngày 26/03/2014 là bỏ sót yêu cầu khởi kiện của đương sự, ảnh hưởng quyền, lợi ích hợp pháp của đương sự.
[2.1.2]. Tại Đơn yêu cầu độc lập bà V, ông Tài có yêu cầu độc lập yêu cầu hủy Hợp đồng ủy quyền số 17211 ngày 21/5/2002 tại Phòng Công chứng số M giữa bà V với ông A; Công nhận Hợp đồng ủy quyền số 045528 giữa ông Tài, bà V với bà Y lập ngày 26/3/2014 tại Phòng Công chứng số B. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ thẩm không xem xét, giải quyết đối với yêu cầu này là chưa giải quyết triệt để yêu cầu của đương sự. Bà V không yêu cầu ông A và các người cư trú tại căn nhà trên trả nhà nhưng Tòa án cấp sơ thẩm lại buộc ông A và những người cư trú tại căn nhà trên trả nhà cho bà V.
[2.1.3]. Tại phần Quyết định của bản án sơ thẩm, Tòa án cấp sơ thẩm tuyên Hủy hợp đồng mua bán nhà ngày 26/4/2002 và ngày 27/5/2002 giữa bà Nguyễn Thị V, bà Nguyễn Thị Hoàng Yến với ông Nguyễn Thanh A. Theo lời khai của bà Y thì bà Y đã mua căn nhà này của vợ chồng bà V sau đó bán cho ông A. Tuy nhiên, trong các hợp đồng mua bán trên thể hiện người bán là bà V và người mua là ông A bà Y là người làm chứng. Trong khi đó, ông A cho rằng người bán nhà là bà V và bà Y chỉ là người làm chứng. Tuy nhiên, theo quyết định của án sơ thẩm thì cả bà Y và bà V là hai người bán nhà cho ông A. Do đó, cần phải xác định chính xác ông A mua nhà của bà V hay bà Y để xác định nghĩa vụ của bên bán khi giải quyết hậu quả hợp đồng vô hiệu.
[2.1.4]. Bà Y là nguyên đơn đồng thời là đại diện theo ủy quyền của bà V. Trong khi quyền và lợi ích của bà Y lại đối lập nhau (Tòa cấp sơ thẩm tuyên bà V phải bồi thường bà Y 2.503.000.000 đồng (tương đương ½ giá trị căn nhà) và 490.000.000 đồng (số tiền phải nộp Cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M). Tòa án cấp sơ thẩm xác định bà Y đại diện theo ủy quyền của và Vân là vi phạm khoản 1 Điều 87 Bộ luật Tố tụng dân sự.
[2.2]. Về nội dung:
[2.2.1]. Về nguồn gốc căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh: Bà Nguyễn Thị V và ông Huỳnh Tấn T là đối tượng mua nhà ở để tái định cư. Công ty TNHH MTV Dịch vụ Công ích Quận M đã bán nhà trả góp cho bà Nguyễn Thị V theo Quyết định số 1080/QĐ-UB ngày 15/4/2012 của UBND Quận M.
[2.2.2]. Hợp đồng mua bán nhà ngày 26/4/2002 và ngày 27/5/2002 giữa bà Nguyễn Thị V, bà Nguyễn Hoàng Y và ông Nguyễn Thanh A. Hợp đồng chuyển nhượng quyền mua căn hộ chung cư ngày 27/5/2002 giữa bên chuyển nhượng bà Nguyễn Thị V và bên nhận chuyển nhượng ông Nguyễn Thanh A đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh giá trị là 490.000.000 đồng. Bà Y cho rằng, bà Y là người mua căn hộ trên của vợ chồng bà V và ngày 17/4/2002, bà Y bán cho ông Nguyễn Thanh A với số tiền 490.000.000 đồng, trong đó ông A phải trả cho bà Y 346.000.000 đồng và trả 144.000.000 đồng cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M. Do căn hộ tái định cư đứng tên bà V nên bà V là người đứng tên bên bán trong hợp đồng mua bán với ông A. Ông A chỉ mới thanh toán cho bà Y tổng cộng 02 lần là 170.000.000 đồng. Bà Y đã thanh toán tiền mua nhà cho bà V và thay mặt bà V, ông Tài thanh toán tiền mua nhà cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M tổng cộng là 490.000.000 đồng, bà Y đã giao nhà cho gia đình ông A ở từ ngày 01/5/2005 đến nay. Ông A thì cho rằng: Ngày 26/4/2002, bà Nguyễn Thị V làm giấy tay bán lại căn hộ trên cho ông A với giá 490.000.000 đồng, Ngày 27/5/2002, bà V tiếp tục làm hợp đồng giấy tay chuyển nhượng quyền mua căn hộ chung cư cho ông A. Theo đó, ông A lần 1 phải giao cho bà V số tiền thỏa thuận là:
346.000.000 đồng, còn lại 144.000.000 đồng ông A sẽ trả góp cho Công ty dịch vụ Công ích Quận M trong thời hạn 10 năm. Sau khi ký hợp đồng và chủ động cùng với bà V tiến hành các thủ tục liên quan đến hồ sơ, ông A phải trả hết số tiền mua nhà còn lại cho bà V. Toàn bộ quá trình này có người làm chứng là bà Nguyễn Hoàng Y. Ông A đã đặt cọc cho bà V 70.000.000 đồng, ngày 02/5/2002 trả tiếp 100.000.000 đồng, còn lại 176.000.000 đồng, ông xin được trả sau. Do khó khăn về kinh tế nên ông A xin trả góp hàng tháng. Bà V đồng ý cho ông A trả góp mỗi tháng 10.000.000 đồng, ông đã trả góp được 02 tháng là 20.000.000 đồng. Hiện nay, ông A còn nợ tiền mua căn hộ bà V là 155.000.000 đồng. Ngoài ra, theo thoả thuận của bà V, ông A và bà Y, bên mua nhà (ông A) nếu chậm trả tiền thì phải trả lãi suất 1%/tháng cho bên bán nhà (bà V), bà Y là người trực tiếp nhận tiền của ông A. Thời gian từ tháng 5/2002, bên mua nhà phải trả lãi 1%/tháng trong 06 tháng với số tiền là 1.750.000 đồng/tháng x 6 tháng = 10.500.000 đồng; tới tháng thứ 7 phải đóng tiền lãi là 2%/tháng tức là 3.500.000 đồng/tháng, thời gian trả lãi là 17 tháng x 3.500.000 đồng = 59.500.000 đồng, tổng cộng số tiền lãi ông A đã đóng cho thời gian 23 tháng là: 70.000.000 đồng. Ông đã thanh toán tiền mua nhà cho bà V (do bà Y trực tiếp nhận) nhiều lần với số tiền là 190.000.000 đồng và tiền lãi chậm trả là 70.000.000 đồng. Ông chỉ mua bán căn hộ với bà V còn bà Y chứng kiến chứ không thực hiện mua bán với bà Y. Như vậy, tại thời điểm bà V (theo lời khai của bà Y) chuyển nhượng cho ông A, thì căn hộ trên vẫn chưa thuộc quyền sở hữu của bà V do bà V chưa thực hiện xong nghĩa vụ đối với Công ty TNHH MTV Dịch vụ Công ích Quận M. Tại điểm 3.1 Điều 3 của Hợp đồng mua bán nhà trả góp giữa bà Nguyễn Thị V với Công ty Quản lý nhà Quận M ngày 29/4/2002, thể hiện “Khi bên mua chưa thanh toán đầy đủ giá trị căn hộ được mua quyền sở hữu vẫn thuộc về bên bán”. Điểm 3.6 Điều 3 của Hợp đồng thể hiện “Trong thời gian chưa thanh toán đầy đủ giá trị căn nhà.... Không chuyển dịch, sang nhượng cho người khác dưới bất kỳ hình thức nào”. Điều 32 Pháp lệnh về nhà ở số 51/LCT-HĐNN8 ngày 06/4/1991 quy định “Chỉ có chủ sở hữu mới được quyền bán nhà ở”. Do đó, hợp đồng mua bán căn hộ trên giữa bà V với ông A ngày 27/5/2002 là vô hiệu theo quy định tại Điều 137 Bộ luật Dân sự năm 1995.
[2.2.3]. Việc giải hậu quả của hợp đồng mua bán nhà vô hiệu được thực hiện theo quy định tại Điều 146 Bộ luật Dân sự 1995 và hướng dẫn tại Nghị quyết số 01/2003/NQ-HĐTP ngày 16/4/2003 và Nghị quyết 02/2004/ND-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao. Tòa án cấp sơ thẩm nhận định hợp đồng mua bán nhà giữa bà V với ông A vô hiệu nhưng phần quyết định lại tuyên hủy hợp đồng là chưa phù hợp với các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án. Mặc dù, đơn khởi kiện của nguyên đơn bà Y cũng như đơn yêu cầu độc lập của bà V yêu cầu hủy hợp đồng mua bán nhà. Tuy nhiên, hợp đồng mua bán nhà giữa bà V với ông A bị vô hiệu từ thời điểm giao kết như phân tích ở mục [2.2.2]. Việc giải quyết hậu quả của hợp đồng vô hiệu khác với giải quyết hậu quả yêu cầu hủy hợp đồng. Lẽ ra, Tòa án cấp sơ thẩm phải yêu cầu đương sự xác định lại yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và yêu cầu độc lập của người liên quan để giải quyết vụ án đúng quy định pháp luật.
[2.2.4]. Hợp đồng mua bán nhà giữa bà V với ông A vô hiệu kể từ thời điểm giao kết. Lẽ ra, Tòa án cấp sơ thẩm phải tuyên hợp đồng mua bán nhà giữa bà V và ông A vô hiệu, tuyên hoàn trả cho nhau những gì đã nhận, xác định thiệt hại và lỗi dẫn đến hợp đồng vô hiệu và buộc bên có lỗi phải bồi thường thiệt hại theo theo hướng dẫn Nghị quyết số 01/2003/NQ-HĐTP ngày 16/4/2003 và Nghị quyết 02/2004/ND-HĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao. Tòa án cấp sơ thẩm xác định bà Y và ông A đều có lỗi và chịu trách nhiệm ½ giá trị thiệt hại theo chứng thư định giá và buộc vợ chồng bà V phải trả cho bà Y 2.503.000.000 đồng (tương đương ½ giá trị căn nhà) và 490.000.000 đồng (số tiền phải nộp Cho Công ty Dịch vụ Công ích Quận M); buộc các thành viên của gia đình ông A phải trả nhà cho vợ chồng bà V và buộc vợ chồng bà V phải trả cho ông A 2.503.000.000 đồng (tương đương ½ giá trị căn nhà) và 260.000.000 đồng (số tiền ông A đã thanh toán mua nhà) là không đúng quy định pháp luật.
[2.2.5]. Trong quá trình giải quyết vụ án, bà Y cho rằng, bà Y mới là người mua căn nhà của bà V trước đó, nhưng do chưa sang tên nên nhờ bà V đứng tên bán cho ông A, bà Y mới thực sự là người bán nhà và nhận tiền của ông A. Trong khi đó, ông A cho rằng ông A mua căn nhà của bà V còn bà Y chỉ là người làm chứng. Do đó, khi giải quyết lại vụ án, Tòa án cấp sơ thẩm cần xem xét, đánh giá lại các tài liệu, chứng cứ để xác định chính xác bà V hay bà Y là người bán nhà cho ông A để giải quyết các yêu cầu của đương sự đúng quy định pháp luật.
[2.2.6]. Để đảm bảo giải quyết triệt để vụ án, đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các bên đương sự, Hội đồng xét xử hủy một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M về yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Hoàng Y và yêu cầu độc lập của bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T. Đối với các hợp đồng vay nợ của ông A với ông Hà Ngọc P, ông Đoàn Ngọc T, bà Ngô Thị Xuân L: Tòa án cấp sơ thẩm đã chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Hà Ngọc P, ông Đoàn Ngọc T, bà Ngô Thị Xuân L tại mục 2,3,4 phần Quyết định của bản án sơ thẩm, do không có kháng cáo, kháng nghị nên có hiệu lực pháp luật.
Từ những căn cứ trên, hủy một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M.
[3]. Về án phí dân sự phúc thẩm: Do hủy một phần bản án sơ thẩm nên người kháng cáo ông Nguyễn Thanh A không phải chịu án phí dân sự phúc thẩm.
Vì các lẽ trên, 
QUYẾT ĐỊNH
Căn cứ khoản 3 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;
Căn cứ Điều 2 Luật người cao tuổi, điểm đ khoản 1 Điều 12, khoản 2 Điều 47 của Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án.
Chấp nhận kháng cáo của ông Nguyễn Thanh A;
Chấp nhận một phần kháng nghị của Viện trưởng Viện Kiểm sát nhân dân Quận M theo Quyết định kháng nghị phúc thẩm số 07/QĐ-VKS-DS ngày 12/7/2022.
Tuyên xử:
1. Hủy một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M về:
Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Hoàng Y:
- Hủy hợp đồng mua bán nhà ngày 26/4/2002 và ngày 27/5/2002 gi ữa bà Nguyễn Thị V, bà Nguyễn Hoàng Y và ông Nguyễn Thanh A.
- Buộc ông Nguyễn Thanh A và những người đang cư trú hoàn trả lại cho bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh ngay khi bản án có hiệu lực pháp luật. Bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T được quyền nhận lại căn hộ và liên hệ với các cơ quan nhà nước có thẩm quyền để thực hiện các thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở đối với căn hộ C2-04 Chung cư Y, phường N, Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định của pháp luật.
- Buộc bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T có trách nhiệm trả lại cho bà Nguyễn Hoàng Y số tiền 490.000.000 (Bốn trăm chín mươi triệu) đồng và 2.503.000.000 (Hai tỷ năm trăm lẻ ba triệu) đồng.
- Buộc bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T có trách nhiệm trả lại cho ông Nguyễn Thanh A số tiền 2.503.000.000 (Hai tỷ năm trăm lẻ ba triệu) đồng.
- Buộc bà Nguyễn Hoàng Y trả lại cho ông Nguyễn Thanh A số tiền 260.000.000 (Hai trăm sáu mươi triệu) đồng.
Chuyển hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân Quận M giải quyết lại vụ án theo thủ tục sơ thẩm.
2. Giữ nguyên một phần Bản án dân sự sơ thẩm số 189/2022/DS-ST ngày 27/6/2022 của Tòa án nhân dân Quận M về:
2.1. Chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Hà Ngọc P: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho ông Hà Ngọc P số tiền là 626.917.200 (Sáu trăm hai mươi sáu triệu chín trăm mười bảy nghìn hai trăm) đồng ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
2.2. Chấp nhận yêu cầu độc lập của ông Đoàn Ngọc T: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho ông Đoàn Ngọc T số tiền là 2.750.000.000 (Hai tỷ bảy trăm năm mươi triệu) đồng ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
2.3. Chấp nhận yêu cầu độc lập của bà Ngô Thị Xuân L: Buộc ông Nguyễn Thanh A trả cho bà Ngô Thị Xuân L số tiền là 176.120.000 (Một trăm bảy mươi sáu triệu một trăm hai mươi nghìn) đồn) ngay sau khi bản án có hiệu lực pháp luật.
Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án cho đến khi thi hành án xong, bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi hành án theo mức lãi suất quy định tại Điều 357, Điều 468 Bộ luật Dân sự 2015.
3. Về án phí:
3.1. Về án phí dân sự sơ thẩm: Nghĩa vụ chịu án phí của bà Nguyễn Hoàng Y, ông Nguyễn Thanh A, bà Nguyễn Thị V, ông Huỳnh Tấn T được xác định lại khi giải quyết vụ án theo thủ tục sơ thẩm.
- Hoàn lại cho ông Hà Ngọc P số tiền tạm ứng án phí là 8.052.000 (Tám triệu không trăm năm mươi hai nghìn) đồng theo Biên lai tạm ứng án phí số 004591 ngày 28/5/2008 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
- Hoàn lại cho bà Ngô Thị Xuân L số tiền tạm ứng án phí là 4.751.500 (Bốn triệu bảy trăm năm mươi mốt nghìn năm trăm) đồng theo Biên lai tạm ứng án phí số AA/2019/0030317 ngày 07/01/2021 và 3.502.510 (Ba triệu năm trăm lẻ hai nghìn năm trăm mười) đồng theo Biên lai tạm ứng án phí số AD/2011/05144 ngày 15/5/2012 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh. của Chi cục Thi hành án dân sự Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
- Hoàn lại cho ông Đoàn Ngọc T số tiền tạm ứng án phí là 17.866.000 (Mười bảy triệu tám trăm sáu mươi sáu nghìn) đồng theo Biên lai tạm ứng án phí số AD/2011/05136 ngày 14/5/2012 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
3.2. Về án phí dân sự phúc thẩm: Hoàn trả cho ông Nguyễn Thanh A số tiền tạm ứng án phí là 300.000 đồng theo Biên lai tạm ứng án phí số AA/2021/0006038 ngày 30/6/2022 của Chi cục Thi hành án dân sự Quận M, Thành phố Hồ Chí Minh.
Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành án dân sự sửa đổi, bổ sung năm 2014 thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các Điều 6,7a, b và 9 Luật Thi hành án dân sự sửa đổi, bổ sung năm 2014; Thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 Luật Thi hành án dân sự sửa đổi, bổ sung năm 2014.
Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án.
Nguồn: https://congbobanan.toaan.gov.vn

