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VIV Tranh chéap hop ddng mua ban
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NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN TAN PHU - THANH PHO HO CHi MINH

Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thdam phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thanh Huong.

Cdc Hoi tham nhan dan: 1. Ba Tran Quang Canh

2. Ba Nguyén Thi Thanh Trang

- Thw ky phién toa: Ba Mai Thanh Hang - Thu ky Toa 4n nhan dan quan
Tan Pht, Thanh phd H6 Chi Minh.

- Paqi dién Vién kiém sat nhdn dan qudn Tdan Phu tham gia phién toa: Ba
Poan Thi Thay Ha - Kiém sat vién.

Ngay 30 thang 12 nam 2022 tai tru s Toa an nhan dan quan Tan Phu -
Thanh phé HO Chi Minh xét xir so tham c¢6ng khai vy 4n dan sy thu 1y sd
65/2021/TLST- DS ngay 22 thang 03 nam 2021 vé “Tranh chap hop dong mua
ban cin ho” theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6 06/2022/QDXXST-DS ngay
04 thang 11 nam 2022 va Quyét dinh hodn phién toa sé 891/2022/QDST-DS
ngay 29 thang 12 nam 2022 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Thu Thanh Hoa, sinh nim 1973

Ba Nguyén Thi Thuc Anh, sinh nim 1981

Thuong tra: 20 Lé Thuc Hoach, phuong Pha Tho Hoa Quan Tan Phu,
Tp.Hd Chi Minh; Tam trG: Can ho B13.11 chung cu Kim Hong - Fotuna, s 306
— 308 Vuon Lai, phuong Pht Tho Hoa, quan Tan Pha, Tp.H6 Chi Minh.

- Bi don: Ba Hira Thi Kiéu Oanh, sinh nam 1987; Thuong tra: 03 tang 2,
nha A tap thé nhac viéc Ha Noi, phuong O Cho Dura, Quan Déng Pa, Thanh
Pho Ha Noi.

(Nguyén don cé don xin xét xir vang mdt, bi don vang mdt tai phién toa)



NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién dé ngay 31/01/2021 cung céc 101 khai trong qué trinh
giai quyét vu an nguyén don — 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va ba Nguyén Thj
Thuc Anh trinh bay:

Ngay 12/10/2010 ba Hira Thi Kiéu Oanh va vo chdng 6ng c6 ky két hop
d6ng thoa thuan mua ban can ho chung cu véi ndi dung: Bén A 1a ba Oanh dong
¥ ban lai cho vo chdng dng Hoa ba Anh 1a bén B cin ho B13 ting 11 tai chung
cu Kim Hong, s6 306-308 Vuon Lai, phuong Phu Tho Hoa, quin Tan Phu,
Tp.HCM véi gia tri mua ban 1a 1.236.000.000 dong. Bén B da thanh toan cho
bén A theo hinh thirc chuyén khoan s tién 1.202.000.000 dong. Sé tién con lai
1a 35.000.000 dong s& duogc bén B thanh toan cho chii dy 4n dé nhan so6 hong
thay cho bén A. Sau d6 ba Oanh d3 ban giao cin ho va dng ba sinh séng 6n dinh
tir thang 12/2010 cho dén nay.

Do khi ky hop dong thoa thuan mua ban thi toan bd khu chung cu trén
chua dugc cip gidy chu quyén nén vo chong 6ng ba va ba Oanh khéng thé thuc
hién viéc cong ching mua ban chuyén nhugng theo quy dinh. Pén nam 2012
viée cép chu quyén cho khu chung cu trén méi dugc thuc hién va khi can ho
trén duoc cAp gidy chimg nhan quyén st dung dat va quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gin lién trén dat s6 BH178005, sd vao s6 cdp GCN: CH0099 do
UBND quén Tan Pht cap ngiy 08/3/2012 van mang tén ba Oanh. Moi thu tuc
dong thué va thuc hién cho viéc cép va nhan giéy chu quyén déu do vo chéng
6ng ba thuc hién. Sau khi c6 gidy chimg nhan thi vg 6ng di nhiéu 1an lién hé véi
ba Oanh dé yéu cau tiép tuc thyc hién hop ddng bang viéc tién hanh tha tuc mua
ban sang tén ding quy dinh thi ba Oanh né tranh khong thuc hién.

Nay 6ng ba yéu cau ba Oanh tiép tuc thuc hién hop dong thoa thudn mua
ban can hd ngay 12/10/2010, yéu cau ba Oanh thuc hién viéc cong chirng mua
ban theo ding quy dinh. Trong truong hop ba Oanh khong thyc hién thi 6ng ba
c6 quyén lién hé co quan chirc ning dé 1am tha tuc ding bd sang tén theo quy
dinh phép luat.

- Bi don — ba Hira Thi Kiéu Oanh d3 dugc Toa an triéu tap hop 1& nhung
van vang mat. Toa an khong lay duogc 10i khai ciing nhu khong tién hanh hoa
giadi dugc. Do do, Toa an dua vu an ra xét xur theo luét dinh.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan quan Tan Pht tham gia phién toa phat
biéu y kién:



+ V& viéc tuan theo phap luat: Puong su, Thu ky va Hoi dong xét xtr déu
tuan theo phép luat tb tung qui dinh tai Diéu 68; Diéu 93; Piéu 220; Diéu 236;
Piéu 237; Diéu 239; Piéu 241 va Piéu 254 Bo luat t6 tung dan su 2015. Tuy
nhién chua thuc hién diung vé thoi han dua vu an ra xét xtr duoc quy dinh tai
Piéu 203 Bo luat t6 tung dan su. Viét kiém sat nhan dan quan Tan Pha kién
nghi khic phuc.

+ Vé ndi dung: Can cu cac tai liu, ching cr c6 trong hd so vu 4n thi
nguyén don va bi don c6 ky két hop dong thoa thuan mua ban cin ho chung cu
ngay 12/10/2010, c6 chir ky ctuia cac bén dé thyuc hién viéc mua ban cin ho B13
tﬁng 11 tai chung cu Kim Héng, s6 306-308 Vuon Lai, phuong Phu Tho Hoa,
quan Tan Pha, Tp.HCM véi gia tri mua ban 13 1.236.000.000 dong. Bén mua da
thanh toan cho bén ban theo hinh thirc chuyén khoan sé tién 1.202.000.000
dong . Sau khi ky hop dong thoa thuan va thanh toan xong thi ba Oanh da ban
giao can hd cho vo chong dng Hoa sinh sdng tir d6 cho dén nay.

Qua trinh thuc hién hop ddng, nguyén don da thyuc hién diy du nghia vu
thanh toan tién cho bi don bang hinh thirc chuyén khoan, bi don cling d3 ban
giao can ho cho nguyén don, nguyén don ciing da nhan thay bi don gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén s hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat tir
nam 2012 nhu ndi dung hop dong da thoa thuan. Nhu vay, tai thoi diém xac lap
cac giao dich nay thi noi dung ctia hop dong phu hop véi quy dinh ctua Bo luat
dan su 2005, Luat dat dai 2009 duogc stra d6i b sung ndm 2009 va Luét nha ¢
nam 2005 nén c6 gia tri phap 1y va phat sinh quyén va nghia vu cta cac bén.

Do d6 du co sd chap nhan yéu cau ctia nguyén don budc bi don phai c6
trach nhiém tiép tuc thuc hién hop dong, lam thu tuc, sang tén nha, dat cho phia
nguyén don. Truong hop bi don khong thuc hién nghia vu ciia minh thi nguyén
don c6 quyén lién hé Co quan chtic ning dé lam thi tuc dang bd sang tén theo
dung quy dinh phap luat. V& an phi: tinh theo quy dinh phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru tai liéu c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
toa, sau khi nghe phat biéu cua dai dién Vién kiém sat, Hoi déng x¢ét xur nhan
dinh:

[1] Vé quyén khéi kién, quan hé tranh chdp va tham quyén gidi quyét:

- Xét don khoi kién ngay 31/01/2021 thi nguyén don yéu cau bi don tiép
tuc thyc hién hop déng mua ban can hg, lam thu tuc cong ching sang tén cho
nguyén don, trudong hop bi don khong thuc hién thi nguyén don c6 quyén lién
hé co quan chirc ning dé 1am thu tyc dang bo sang tén theo quy dinh. Hoi dong



xét xur xac dinh day la Tranh chép hop d@)ng mua ban cin ho, bt dong san toa
lac tai quan Tan Pha, Thanh phé HO Chi Minh. Do d6 Toa an nhan dan quan
Tan Pha thy 1y giai quyét 1a dang qui dinh tai khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1
Piéu 35; diém ¢ khoan 1 Diéu 39 Bo luat T tung dan su.

V& thu tuc xét xtr Vrfmg mat duong su:

- Nguyén don 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va ba Nguyén Thi Thuc Anh c6
don dé nghi xét xir ving mat nén Hoi ddng xét xtr cin ctr vao khoan 2 Piéu 227
ctia BO luat T tung dén sy, tién hanh xét xtr vu 4n vang mat 6ng Hoa ba Anh.

- Bi don ba Htra Thi Kiéu Oanh di dugc Toa 4n nhan dan quan Tan Pha
téng dat thong bao thu Iy vu an, thong bao phién hop kiém tra viéc giao nop,
tiép can cong khai chimg cir va hoa giai, quyét dinh dua vu 4n ra xét xu, quyét
dinh hoan phién toa va giéy tri¢u tap theo khoan 1, khoan 2 biéu 177; khoan 2
Piéu 220; khoan 3 Piéu 233 Bo luat t6 tung dan sy ndm 2015, nhung ba Oanh
vang mat khong 1y do. Cin cit quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 227; khoan 3
Piéu 228 B luat t6 tung dan sy nim 2015 Toa 4n nhan dan quan Tan Pha van
tién hanh xét xtr vang mit ba Oanh.

[2]Vé yéu ciu ciia dwong su

- Xét, 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va ba Nguyén Thi Thuc Anh yéu cau
ba Hua Thi Kiéu Oanh tiép tuc thuc hién hop déng théa thuan mua ban can ho
ngay 12/10/2010, yéu cau ba Oanh thyc hién viéc cong chimg mua ban theo
dung quy dinh. Trong truong hop ba Oanh khong thuc hién thi 6ng ba co quyén
lién hé co quan chirc nang dé lam thi tuc dang bd sang tén theo quy dinh phap
luat:

Theo cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an thi nguyén don va bi don
c¢6 ky két hop dong thoéa thuan mua ban cin ho chung cu ngay 12/10/2010, ¢6
chir ky ctua cac bén dé thuc hién viéc mua ban cin ho B13 tﬁng 11 tai chung cu
Kim Hong, s6 306-308 Vuon Lai, phuong Pha Tho Hoa, quian Tan Phd,
Tp.HCM véi gia tri mua ban 13 1.236.000.000 déng. Bén mua da thanh toan cho
bén ban theo hinh thirc chuyén khoan s6 tién 1.202.000.000 dong, sb tién con
lai 35.000.000 déng bén B sé& ¢6 trach nhiém thanh toan cho chi dau tu dé nhan
s6 hong. Sau khi ky hop dong thoa thuan va thanh toan xong thi ba Oanh da ban
giao cin ho cho vo chong 6ng Hoa sinh song tir d6 cho dén nay.

Nhan thdy, myc dich va ndi dung cia giao dich mua ban cua hai bén
dugc xac 13p dua trén co s& hoan toan ty nguyén va duoc lap béng van ban, co
chir ky ctia hai bén khong vi pham diéu cam cua luat, khong trai dao dirc xa hoi.
Trong qua trinh thue hién hop ddng, nguyén don di thuc hién ddy du nghia vu



thanh toan tién cho bi don bang hinh thirc chuyén khoan, bi don cling d3 ban
giao cin ho cho nguyén don. Hai bén ciing c6 théa thuan sb tién con lai 1a
35.000.000 dong nguyén don s& dong thay bi don dé nhan s6 hong, tuy nhién tai
02 phiéu thu ngay 05/11/2012 thé hién sb tién nguyén don déng cho chu dau tu
dé nhéan gidy chimg nhan quyén stir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khéc
gin lién véi dat vao nam 2012 nhiéu hon sd tién ma hai bén thoa thudn trong
hop ddng nhung nguyén don van ty nguyén dong dé nhan giay chi quyén.

Nhu vay, tai thoi diém xac 14p cac giao dich nay thi ndi dung cua hop dong
pht hop véi quy dinh ctia Bo luat dan su 2005, Luat dat dai 2009 dugc sira doi
b6 sung nam 2009 va Luat nha & naim 2005 nén c6 gia tri phap ly va phat sinh
quyén va nghia vu cta cac bén.

Vio thoi diém nim 2012 thi bi don da duoc cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat nhung lai khong
lam thu tyc sang tén cho nguyén don. Hién tai, cho dén giai doan hién nay céc
bén c6 du diéu kién d¢ thyc hién viéc mua ban nha, lam thu tuc sang tén theo
quy dinh va khong bi han ché quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va bén
mua khong thudc truong hop khong duge mua theo quy dinh ctia Luat dat dai
va Luat nha 6.

Do bi don khong thuc hién ding cam két nén di gay anh huong truc tiép
dén quyén va loi ich hop phap cta nguyén don. Trong qua trinh giai quyét vu
4n, Toa &n da triéu tdp bi don nhiéu lan dé 1am rd ndi dung vu 4n nhung bi don
van vang mat, khong c6 thién chi thuc hién nghia vu cia minh theo hop dong
ma cac bén da giao két. Trong qué trinh giai quyét vu 4n, nguyén don da c6 don
yéu cau xem xét tham dinh tai chd dbi voi nha dat tranh chap 1a: Quyén st dung
dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat d6i voi thira dat sb 8, to
ban dd sb 3 véi dién tich sir dung chung 13 2950m?; nha & 1a can ho B13.11
chung cu Kim Héng - Fortuna sb 306-308 Vuon Lai, phuong Phu Tho Hoa,
quan Tan Pha, Tp.HCM véi dién tich san 86.2m” c6 két cdu tudong gach, san
BTCT, mai BTCT. Cin ho c6 2 phong ngt, phong khach, phong bép va c6 02
nha v¢ sinh. Nguyén don xac dinh dién tich va hién trang, két cAu can ho khong
thay doi tir lac mua dén nay va phu hop véi ndi dung gidy ching nhan da cip.
Tir ndam 2010 dén nay can ho trén khong xay ra tranh chap hay khiéu nai gi
khac. Hoi dong xét xtr xét thiy hién trang can ho phu hop ndi dung hai bén da
thoa thudn, phi hop véi ndi dung gidy chimg nhan gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién v6i dat da duoc cap cho
ba Oanh.



Tir nhitng phén tich trén, Hoi dong xét xir c6 du co sé chap nhan yéu cau
cua nguyén don budc bi don phai c6 trach nhi€ém tiép tuc thuc hién hop déng,
lam tha tuc, sang tén nha dat cho phia nguyén don. Trudng hop bi don khong
thuc hién nghia vu ctia minh thi nguyén don c6 quyén lién Co quan ching ning
dé lam thu tuc dang bo sang tén theo dung quy dinh phap luat.

- Vé chi phi t6 tung: Chi phi xem xét tham dinh tai chd 1a 2.000.000 dong.
Nguyén don da tam Ung va tu nguyén chiu nén Hoi déng xét xr ghi nhén sy tu
nguyén cua nguyén don.

[3] Vé dn phi din sw so thim:

Do yéu cau cua nguyén don duoc chap nhan nén bi don phai chiu 4n phi
theo quy dinh phap luat 13 300.000 dong. Hoan tra toan bo s tién tam tng an
phi 12 300.000 dong cho nguyén don.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao: biéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a khoan 1 Diéu 39;
Diéu 144; Diéu 147; khoan 1 Diéu 227; Diéu 271; Diéu 273 B6 luat t6 tung dan
su nam 2015; Diéu 121; Diéu 122; Piéu 123; biéu 124; Diéu 450; Diéu 451;
Diéu 452; Diéu 453 va Diéu 454 B6 Luat Dan Sy nim 2005; Diéu 4; biéu 10;
Diéu 90; Piéu 91; biéu 92; Piéu 93 Luét nha ¢ nim 2005; Piéu 166, Piéu 167;
Diéu 188 va biéu 191 Luat dat dai 2013; Diéu 6; diém a khoan 1 Diéu 24;
khoan 2 Piéu 26 cua Nghi quyét sé6 326/2016/NQUBTVQHI4 ctua Uy ban
thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st
dung an phi va 1€ phi Toa an.

Tuyén x1r:

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

Cong nhan Hop ddng thoa thuin mua ban cin hd chung cu ngiy
12/10/2010 giita ba Hira Thi Kiéu Oanh v&i ong Nguyén Thu Thanh Hoa va ba
Nguyén Thi Thuc Anh.

Trong thoi han 30 (ba muoi) ngay ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phéap luat,
budc ba Hira Thi Kiéu Oanh c6 nghia vy tién hanh cac thu tuc phap 1y dé sang
tén chi s& hitu 12 quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan
lién v&i dat ddi véi thira dat sb 8, to ban dd s6 3, vai dién tich su dung chung la
2950m?; nha ¢ 13 can ho B13.11 chung cuv Kim Hong - Fortuna sé 306-308
Vuon Lai, phuong Phu Tho Hoa, quan Tan Phu, Tp.HCM véi dién tich san



86.2m* cho 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va ba Nguyén Thi Thuc Anh (Theo
gidy chtng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat s6 vao so cap GCN: CH00099 do Uy ban nhan dan quan Tan Phu cap
ngay 08/3/2012 cho chi1 s¢ hitu 14 ba Htra Thi Kiéu Oanh).

Trong truong hop ba Hira Thi Kiéu Oanh khong phdi hop hd trg lam céc
thu tuc phap 1y dé sang tén nha dat néu trén thi 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va
ba Nguyén Thi Thuc Anh ¢6 quyén lién hé vdi co quan c6 tham quyén dé lam
cac thu tuc ké khai, ding ky theo quy dinh ddi v6i nha dét néi trén.

2. V& chi phi t6 tung: Ghi nhan viéc nguyén don tu nguyén chiu chi phi
xem xét tham dinh tai cho 1a 2.000.000 (hai triéu) dong.

3. An phi dan sy so tham:

- Ba Hira Thj Kiéu Oanh phai chiu 4n phi 12 300.000 (ba trim ngan) dong.

- Hoan tra toan bd s tién tam tGng an phi 13 300.000 (ba trim ngan) dong
cho 6ng Nguyén Thu Thanh Hoa va ba Nguyén Thi Thuc Anh theo bién lai thu
tién tam ung an phi s6 0071858 ngay 22/03/2021 cua Chi cuc Thi hanh an dan
sy quan Tan Phu.

Thi hanh tai Chi cyc Thi hanh 4n dan sy c6 thAm quyén.

3. Quyén khang cao:

Céac duong su co quyén 1am don khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay Toa tuyén an, duong su ving mat tai phién toa hodc khong c6 mit khi
tuyén an ma co6 ly do chinh dang thi thoi han khang céo tinh tir ngay nhan dugc
ban 4n hodc téng dat hop 18.

Truong hop ban 4n, quyét dinh dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh 4n dan sy thi nguoi thi hanh an dan sy , nguoi phai thi hanh 4n dan sy
c6 quyén thoa thudn thi hanh 4n, quyén yéu cdu thi hanh an, tu nguyén thi hanh
an hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo qui dinh tai cac Diéu 6; 7 va 9 Luat thi
hanh an dan sy; Thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo qui dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhgn: TM.HQI PONG XET XU SO THAM
- Cic duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND TP.HCM,;

- VKSND Q. Tan Phq;
- Chi cuc THADS Q. Tan Phu;
- Luu VP, ho so (Thanh Hang)./.

Nguyén Thi Thanh Huong






