TOA AN NHAN DAN QUAN 10CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINHD6c¢ lap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6: 303/2024/DS-ST
Ngay: 23/8/2024 ‘
V/v “Tranh chap hop dong mua ban nha 6.

NHAN DANH q
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN 10, THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phin Ho6i dng xét xit so' tham gom cé:

Tham phén - Chit toa phién toa: Ong Trinh Xuan Huong.

Cdc Héi tham nhan dan:

1. Ong Nguyén Trong Thién.

2. Ba Nguyén Thi Tuyét Hong.

Thir ky phién toa: Ong Nguyén Thanh Puc — La Thu ky Toa an nhan dan
Quan 10.

Dai di¢n Vién Kiém sat nhan dan Quan 10 tham gia phién toa: Ba Nguyén
Thi Diém Hang - Kiém sat vién.

Ngay 23 thang 8 ndm 2024, tai tru s& Toa an nhan dan Quan 10, xét xu so
tham cong khai vu an thu Iy s6: 109/2024/TLST-DS ngay 15 thang 3 nam 2024 vé
viéc “Tranh chap hop dong mua ban nha” theo Quyét dinh dua vu an ra xét Xt s6
382/2024/QDbXXST-DS ngay 16 thang 7 nam 2024 va Quyét dinh hoan phién toa
s6: 163/2024/QDST-DS ngay 05 thang 08 nim 2024 gifta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Lé Vin H, sinh nim 1953.

Dia chi: 4 duong H, Phuong A, Quan A, Thanh pho Ho Chi Minh.
Nguroi dai dién theo 1y quyén ciia nguyén don:

Ba Lam Kim T, sinh nam 1998 (c6 mat).

Dia chi: C duong T, Phuong A, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh.

- Bi don: Ba Vo Thuy T1, sinh nam 1994 (vang mat).
Dia chi: 3 duong T, Phuong A, Quan A, Thanh phé H6 Chi Minh.
NOI DUNG VU AN:
Theo don khoi kién va cac ban khai trong qua trinh giai quyét vu an phia
nguyén don trinh bay:

Nha dat tai thira dat s6 49, t& ban do so 66, toa lac tai dia chi sd E duong B,
Phuong A, Quan A, Thanh pho HO6 Chi Minh dugc Uy ban nhan Q cap giay ching



nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat & so 1635/04 ngay 06/9/2004 véi
quy mod: 03 tang + mai che thang; dién tich xay dung 70,9m?; tong dién tich st
dung 248m?; két cau: Tuong gach, san BTCT, mai BTCT. Ngay 19/11/2016, nha
dat tai dia chi néu trén duoc cap nhat bién dong chuyén nhuong cho ba Vo Thuy
TI.

Ngay 05/10/2017, ba VO Thuy T1 da ban can nha néu trén cho 6ng Lé Van
H theo Hop d6ng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat so
017526/HDGD, quyén s6 10/2017/HDGD-CCBN ngay 05/10/2017 tai Van phong
C. Hién trang cian nha lic mua ban la 05 tang, gid mua ban thuc té la
20.800.000.000 dong (bao gom ca tang 4 va tang 5 cua can nha). Ngay 07/02/2018,
ong H da tra du tién mua nha cho ba T1 va ba T1 da ban giao nha dat cung toan bd
cac giay to lién quan dén nha dat néu trén cho ong H.

Do tang 4 va tang 5 cua cin nha duoc ba T1 xay dung thém va chua cap
nhat trong gidy ching nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat & nén trong
hop dong mua ban nha cac bén da mo ta cin nha 3 tang + mai che (mo ta theo giay
ching nhan quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat & s6 1635/04 ngay
06/9/2004).

Sau khi 6ng H nhan nha va dua vao st dung thi ba T1 va 6ng H da xay ra
tranh chap lién quan dén hop dong mua ban nha cin nha néu trén. Tranh chap cuia
cac bén duoc Toaan nhan dan Quan 10 thu Iy gidi quyét. Tai Ban an so
363/2019/DS-ST ngay 06/9/2019 (da co6 hiéu luc phap luat) cia Toa an nhan dan
Quan 10, Thanh ph6é H6 Chi Minh di tuyén: Coéng nhan hiéu luc cia Hop dong
mua ban nha &va chuyén nhuong quyén st dung dat so cong ching
017526/HDGD-CCBN quyén so 10/2017/HPGD-CCBN ngay 05/10/2017 tai Van
phong C. Ong H tu lién hé véi co quan nha nuée c6 tham quyén dé cap nhat quyén
so hitu tai san theo quy dinh ctia phap luat d6i voi can nha 550 duong B, Phuong
A, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh.

Ngay 10/10/2022, Chi nhanh Vin phong D da cap nhat bién dong cho 6ng
Lé Van H dting tén chu sé hitu, chu sir dung d6i véi nha dat tai dia chi s6 E duong
B, Phuong A, Quan A. Riéng tang 4 va tang 5 cua cin nha van chua duoc cap nhat
trong Giay ching nhan quyeén sé hiru nha & va quyén sir dung dat 6. Ly do ba T1
x4y dung tang 4 va tang 5 cia can nha c6 mot phan xay dung khong phu hop véi
Giay phép sira chita, cai tao nha & s6 73/GPSC-UBND ngay 24/01/2017 ctia Uy
ban nhan dan Quan Q cap cho ba T1. Sau do6, 6ng H di thao d& phan dién tich
(hang muc kién tric) vi pham gidy phép stra chira, cai tao nha & theo Quyét dinh
4614/QD-CC ngay 30/5/2017 cua Uy ban nhan dan Quan Q vé viéc cudng ché pha
dd cong trinh vi pham trat tw xay dung do thi.

Ong H nhiéu lan lién lac véi ba T1 dé yeu cau ba T1 thuc hién viéc hoan
cong tang 4 va tang 5 cua can nha va chuyén quyén s& hiru phan dién tich nay cho
ong H nhung ba T1 c6 tinh né tranh khong hop tac. Do d6, éng H khoi kién ba T1
tai Toa an nhan dan Quan 10 vd1 yéu cau: Buoc ba Vo Thuy T1 phai thuc hién



nghia vu hoan cong tang 4, tang 5 cua can nha va hoan tat cac thu cac thu tuc
chuyén nhuong d6i v6i phan dién tich nay cho ong H. Trong truong hop ba Tl
khéng thuc hién nghia vu trén thi ong H co quyén lién hé véi co quan ¢ tham
quyén dé thuc hién thu tuc hoan cong tang 4, tang 5 cua cin nha va cap nhat phan
dién tich nay trén giay chimg nhan quyén s& hitu nha ¢ va quyeén va quyén sir dung
dat o.

Tai phién toa, nguyén don yéu cau Toa an cong nhan quyén sé hitu ctia 6ng
Lé Van H doi véi tang 4, tang 5 cua can nha tai dia chi s6 E duong B, Phuong A,
Quan A. Ong Lé Vin H duoc quyén lién hé véi co quan, to chitc ¢6 thAm quyén dé
diang bo cap nhat phan dién tich xay dung tang 4 va tang 5 cua can nha nay trén
Giay chtmg nhan quyén sé hitu nha & va quyén st dung dat & theo quy dinh cua
phap luat.

Bi don vang mat khong c6 ¥ kién.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Quan 10 phat biéu N kién:

Qua kiém sat viéc giai quyét vu an tir khi Toa an thu 1y vu 4n dén thoi diém
hién nay, thay rang Toa an thu 1y giai quyét vu an la dung tham quyén. Toa an da
tong dat day du cac van ban t6 tung cho cac duong su.

Tai phién toa, Hoi dong xét xir, Thu ky phién toa da thuc hién ding quy
dinh cua B¢ luat To tung dan sy vé phién toa so tham.

Trong qua trinh giai quyét vu 4n, nguyén don da thuc hién dung cac quyén
va nghia vu cua minh. Tai phién toa, bi don da dugc Toa an triéu tap hop 1€ nhung
vang mat dén 1an thir 2 ma khong c6 1y do nén Hoi dong xét xtr tién hanh xét xur
vang mit bi don 1a phu hop véi quy dinh cua phéap luat.

Vé noi dung vu 4n, xét thay yéu cau cia nguyén don la c6 can ¢t phu hop véi
quy dinh cua phap luat dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan toan bo yéu cau khoi
kién cua nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c¢6 trong ho so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can ctt vao ket qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] Vé thu tuc to tung: Nhan théy trong Thong bao vé viéc thu Iy vu an O
109/TB-TLVA ngay 15/3/2024 cling nhu trong qua trinh chuan bi xét xr Toa an da
xac dinh quan hé phap luat tranh chap cia vu an 1a “Tranh chap vé thuc hién nghia
vu”. Tuy nhién tai phién toa, Hoi dong xét xtr xét thay nguyén don khoi kién bi
don véi yéu cau Toa an cong nhan quyeén so hitu cua nguyén don doi véi tang 4,
tang 5 cua can nha tai dia chi s6 E dudng B, Phuong A, Quan A va tuyén cho
nguyén don dugc quyén lién hé véi co quan, to chic c6 tham quyén dé dang bod
cap nhat phan dién tich xdy dung tang 4 va tang 5 cta cin nha nay trén Giay
ching nhan quyén so hitu nha & va quyén st dung dat . Xét thay, yéu cau khai
kién cua nguyén don phat sinh tir giao dich mua ban nha ¢ gitta nguyén don va bi



don. Do d6, quan hé phap luat tranh ché‘ip cia vu an can duoc xac dinh lai 1a
“Tranh chap hop déng mua ban nha”. Tranh chap nay thudc tham quyén giai quyét
cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26 cua Bo luat To tung dan su. Bi don
ba Vo Thuy T1 ¢6 noi cu tra tai Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh nén vu an thudc
tham quyeén giai quyét cua Toa an nhan dan Quan 10 theo quy dinh tai diem a
khoan 1 Piéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bo luat T tung dan su.

Qua trinh giai quyét vu an, bi don ba V& Thuy T1 da duoc Toa an tong dat
hop 1é thong bao thu 1y vu an nhung ba T1 khong cung cap chimg cir, khong dén
Toa an lam ban khai dé phan bac yéu cau cua nguyén don, tir bo quyén loi hop
phap ctia minh. Do d6, Toa an can ¢ vao cac chirg ¢t do nguyén don cung cap
dé giai quyét vu an. Mit khéc, ba T1 vang mat tai phién hoa giai va nguoi dai dién
cua nguyén don yéu cau Toa an khong tién hanh hoa giai vu 4n nén Toa an khong
tién hanh hoa giai duoc vu an. Tai phién tdoa ngady hom nay ba T1 vang mat dén lan
thtr 2 ma khong c6 1y do nén Hoi dong xét xtr can ¢ khoan 2 Diéu 227 cia Bo
luat TH tung dan su, tién hanh xét xtr Véng mat b1 don.

Xét thay, trong qua trinh giai quyét vu an, nguyén don yéu cau ba Phung
Thi HI- la Luat su cua Van phong L thuoc Poan Luat su Thanh phé H bao vé
quyén va loi ich hop phap cho nguyén don. Tuy nhién ngay 06/8/2024, nguyén
don 6ng Lé Van H c6 don xin rut yéu cau nho Luat su bao vé quyén va loi ich hop
phap cho nguyén don. Do do6, Luat su Phung Thi H1 khong tham gia bao vé
quyeén, loi ich hop phap cho 6ng Lé Vin H tai phién toa.

Xét Giay uy quyen ngay 20/3/2024 cta ong Lé Van H uy quyeén cho ba Lam
Kim T tham gia t6 tung giai quyét vu an la hop 18, duoc Toa an chap nhan.

[2] Xét yéu cau cia nguyén don:

[2.1] Vé quyén khéi kién: Theo Ban an s6 363/2019/DS-ST ngay 06/9/2019
cta Toa an nhan dan Quan 10 (di c6 hiéu luc phap luat) thi Toa an co giai quyeét
hop dong mua ban cin nha tai dia chi so E duong B, Phuong A, Quan A. Tuy
nhién, tang 4 va tang 5 cua can nha nay chua duoc giai quyét trong Ban 4n so6
363/2019/DS-ST ngay 06/9/2019 cua Toa an nhan dan Quan 10. Do do, ong Lé
Vian H van duoc quyén khaoi kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chap lién quan
dén tang 4 va tang 5 cia cin nha nay.

[2.2] Vé yéu cau khoi kién ctia nguyén don: Theo phia nguyén don trinh bay,
ba Vo Thuy T1 da ban can nha cho 6ng Lé Van H theo hién trang thuc té 1a 05 tang
(tang 4 va tang 5 cua cin nha dugc ba T1 xay dung). Do tang 4 va tang 5 cua cin
nha vi pham néi dung gidy phép xdy dung nén cac bén chua hoan tat thu tuc mua
ban, chuyén nhuong d6i véi tang 4 va tang 5 cua cin nha. Can cir vao 101 khai cia
nguyén don va doi chiéu véi Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 10/4/2024
thi cin nha s6 E duong B, Phuong A, Quan A hién nay do 6ng Lé Vin H la chu sé
htru v61 hién trang thuc té 14 05 té‘mg.

Xét thay hién nay, 6ng Lé Van H la chu s& hitu cin nha s6 E duong B,



Phuong A, Quan A do duoc Toa an cong nhan hop dong mua ban nha véi ba Vo
Thuy T1 (theo Ban an s6 363/2019/DS-ST ngay 06/9/2019 cta Toa an nhan dan
Quan 10 da co6 hiéu luc phap luat). Ngay 10/10/2022, ong H da duoc Chi nhanh
Vian phong D cap nhat bién dong dimg tén chu sé hiru nha trong Giay chirmg nhan
quyén sé hiru nha & va quyen sir dung dat & so 1635/04 ngay 06/9/2004. Mac du
trén giay to nha chi thé hién can nha véi quy mo 03 tang. Tuy nhién hién nay, cin
nha nay cé quy mo 05 tang (tang 4 va tang 5 cua can nha chua duoc cap nhat trong
Giay chtrmg nhan quyén so hiru nha & va quyén st dung dat 6).

Cin cr vao Cong vian s6 11/09/UBND-QLDT ngay 12/4/2024 cia Uy ban
nhan dan Quan Q thi tang 4 va tang 5 cua can nha s6 E duong B, Phuong A, Quan
A do ba Vo Thuy T1 lam chu dau tu. Trong qua trinh xay dung, chu dau tu ¢6 hanh
vi vi pham t0 churc thi cong xay dung cong trinh sai ndi dung giay phép xay dung
duoc cap. Do d6, Chanh Thanh tra S& Xay dung di ban hanh Quyét dinh so
270/Qb-XPVPHC ngay 27/3/2017 xur phat vi pham hanh chinh vé hoat dong xay
dung; Quyét dinh s6 288/QD-CC ngay 17/5/2017 cudng ché thi hanh Quyet dmh
xu phat vi pham hanh chinh. Uy ban nhan dan Quan Q ban hanh Quyét dinh so
4614/QD-CC ngay 30/5/2017 vé viéc cudng ché pha d& cong trinh vi pham trat tu
xay dung d6 thi doi véi cong trinh vi pham xay dung tai nha s6 E duong B,
Phuong A, Quan A. Pong thoi, Cong van nay ciing cung cap thong tin hién nay
chu dau tu cin nha s6 E duong B, Phuong A, Quan A da chap hanh xong cac quyét
dinh néu trén cua Thanh tra S& Xay dung Thanh phd H va ctia Uy ban nhan dan
Quan Q. Can ctr vao quy dinh cta phap luat vé xay dung, cong trinh xay dung phai
phu hop ndi dung gidy phép xay dung duoc co quan chirc nang c6 tham quyén cap
khong vi pham trat tw xay dung hoidc da chap hanh day du nodi dung cac quyét dinh
xur 1y vi pham trat tw xay dung truéc diy, dong thoi hién trang sir dung dat ding
ndi dung giay phép xay dung duoc cap thi du diéu kién dé duoc co quan cé tham
quyén dang bo cap nhat thay doi dién tich xdy dung trén giay ching nhan chu
quyeén.

Xét thay, tang 4 va tang 5 cua cin nha nam trong phan khong gian theo
chiéu thang dtng va cling la phan dién tich xay dung khong thé tach roi trong cin
nha tai dia chi s6 E duong B, Phuong A, Quan A. Cian ctr khoan 2 Diéu 175 cua Bo
luat Dan su quy dinh: “Nguo1 st dung dat duoc st dung khong gian va long dat
theo chiéu thiang ding tir ranh g10'1 cua thira dat phu hop v61 quy dinh cua phap luat
va khong duoc lam anh huong dén viéc str dung dat cia ngu:m khac”. Ong Lé Vian
H hién dang la chu so hiru d6i vi can nha tai dia chi s6 E duong B, Phuong A,
Quan A. Ong H d3 chép hanh day du noi dung cac quyét dinh xt 1y vi pham trat tu
xay dung cia co quan nha nudc cé tham quyén doi véi can nha nay. Do d6, Hoi
dong xét x1r can cong nhan quyen s& hiru cua 6ng Lé Van H doi véi phan dién tich
xay dung tang 4 va tang 5 cua can nha tai dia chi so E duong B, Phuong A, Quan
A (theo Giay phép stra chira, cai tao nha & so6 73/GPSC-UBND ngay 24/01/2017
ciia Uy ban nhan dan Quan Q). Ong H duoc quyén lién hé véi co quan, to chic co
tham quyén dé ding bo cap nhat thay doi dién tich xay dung tang 4 va tang 5 cuia



can nha trén Gidy ching nhan quyén so hiru nha & va quyén st dung dat & theo
quy dinh cua phap luat.

[3] Vé an phi dan su so tham: Theo quy dinh tai Diéu 147 ctua Bo luat T6
tung dan swva khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu,
ndp, quan 1y va st dung an phi va 1é phi Toa an; thi yéu cau ctia nguyén don duoc
Toa an chz’ip nhan nén bi don ba V6 Thuy T1 phai chiu toan bo tién 4n phi dan su
so tham 1a 300.000 dong. Nguyén don 6ng Lé Van H khong phai chiu tién an phi
dan su so tham.

[4] Vé chi phi t6 tung: Nguyén don 6ng Lé Vian H tu nguyén chiu toan bd
tién chi phi xem xét thAm dinh tai cho 1a 5.000.000 dong. Ong Lé Van H da nop
du tién chi phi xem xét tham dinh tai chd.

Vi cac € trén,
QUYET PINH:

- Can ct khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 DPiéu 35 va diém a khoan 1 Piéu
39, khoan 1 Piéu 147, diém b khoan 2 Piéu 227, Piéu 271 va khoan 1 Piéu 273
cua B0 luat TO tung dan su;

- Can ct Diéu 158, Diéu 159, Piéu 160, khoan 2 Piéu 175 cua Bo luat Dan
su nam 2015;

- Can ctt Diéu 117, Piéu 118, Piéu 119, Biéu 120, Biéu 121, Diéu 122, Diéu
123 cua Luat Nha & nam 2015;

- Can cu Diéu 6, khoan 2 Diéu 26 Nghl quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an;

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

Cong nhan quyén so hiru cua 6ng Lé Van H d6i v6i phan dién tich xay dung
tang 4 va tang 5 cua can nha tai dia chi s E duong B, Phuong A, Quan A (theo
Giay phép stra chita, cai tao nha & s6 73/GPSC-UBND ngay 24/01/2017 cua Uy
ban nhan dan Quan Q).

Ké tir ngay ban an cua Toa an c6 hiéu luc phap luat ong H duoc quyeén lién
hé véi co quan, tO chitc c¢6 tham quyén dé dang bd cap nhat thay doi dién tich xay
dung tang 4 va tang 5 cua can nha tai dia chi s6 E duong B, Phuong A, Quan A
(theo Giay phép stra chira, cai tao nha & so 73/GPSC-UBND ngay 24/01/2017 cua
Uy ban nhan dan Quan Q) trén Giay chiimg nhan quyeén sé hiru nha & va quyén su
dung dat ¢ theo quy dinh cua phép luat.

~2.Veé an phi: Bugc ba V5 Thuy T1 phai chiu 300.000 (ba trim nghin) dong
tién an phi dan sy so tham.



Ong Lé Van H 1a nguoi cao tudi thude truomg hop dwoc mién ndp tién tam
ung an phi dan sy so tham va khong phai chiu an phi dan su so tham.

3. Truong hop ban an dwogc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan su c6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tur nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, Piéu 7 va va Diéu 9
Luat Thi hanh an dan su; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

4. Vé quyén khang cdo: Nguyén don c6 quyén khang cdo ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay tuyén an. Bi don c6 quyén khang c4o ban an trong thoi
han 15 ngay ké tir ngay duogc tong dat hop 1€ ban an.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND TP . HCM; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND Quan 10;

- VKSND TP . HCM;

- Chi cuc THADS Quan 10;

- Cac duong su;

- Lwu hd so vu 4n.

Trinh Xuan Hwong



