TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4an s6: 757/2024/DS-PT
Ngay: 29/8/2024
“V/v Tranh chap hop ddng mua
béan nha”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Tham phdn — Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Ngoc Tai
Cdc Tham phan: Ba Nguyén Thi Thoa
Ba Doan Thi Kim Thuy
= Thu ky phién toa: Ba Phan Tam Thao, Thu ky Toa an nhan dan Thanh phd
Ho Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Hé Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Nguyén Thi Thanh Triac — Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 8 ndm 2024 tai try s Toa 4n nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh xét xir phtic thdm cong khai vu an dén sy thu 1y s6 519/2024/TLPT-DS ngay
02 thang 7 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong mua ban tai san”.

Do ban an dén su so tham s6 151/2024/DS-ST ngay 07 thang 5 nam 2024 cua
Toa an nhan dan Quan A, Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phiic thAm s6 3783/2024/QD-PT ngay
12 thang 7 ndm 2024 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham s6 11727/2024/QD-
PT ngay 07 thang 8 nam 2024 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ong Nguyén Minh C, sinh nam: 1940, dia chi: S6 Y, lau B, 16
B, chung cu A, duong N, phuong D, Quan A, Thanh ph6 H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cta nguyén don: Ong Vii Van D, sinh nam 1988,
dia chi: SO X, dug‘mg NI, phu(‘)’ng V, quan B, Thanh ph6 H6 Chi Minh, 1a ngudi dai
dién theo uy quyén (theo Hop dong tly quyén ngay 27/12/2022). (cd mat)

Bi don: Ba Nguy,én Thi H, sinh nam: 1922, dia chi: S6 C, dudng N2, phuong
D, Quan A, Thanh ph6 H6 Chi Minh. (vang mat)

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan: Cong ty Trach nhi¢m hiru han Mot
thanh vién Quan A, dia chi: S6 U, duong N3, phuong N, Quan A, Thanh pho H6
Chi Minh.

Nguoi dai dién hop phap cua ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan: Ba
Nguyen Thi N, dia chi lién lac: S6 U, duong N3, phuong N, Quan A, Thanh pho



Ho Chi Minh la nguoi dai dién theo uy quyén (Quyét dinh vé viéc iy quyén tham
gia s6 174/QD-DVCIQI ngay 18/8/2023). (C6 don xin vang mat)

Nguoi khdng cdo: Ong Nguyén Minh C - Nguyén don.
NOI DUNG VU AN

Theo don khoti ki¢n, don bé sung ndi dung yéu cdu khéi kién ciia nguyén don
ong Nguyen Minh C va trinh bay ciua nguwoi dai dién cua nguyén don:

Ba Nguyén Thi H c6 mua cin ho s6 s0 Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N,
phuong B, Quan A, Thanh phé HS Chi Minh cta Cong ty K theo Hop dong mua
ban nha tra gop s6 177 NDPC/TG/HP-KDN.Q1 ngay 13/8/1996; giad cin ho la
64.657.000 dong, duogc tra gop trong thoi han 10 nim, tra trude 30% ngay khi ky
hop df‘mg, 70% con lai s€ dugc thanh todn theo tirng dot va thoi han hoan thanh dot
thanh toan cudi cung 1a ngay 13/8/2005.

Sau do, ba H da ban can ho nay cho ong C, viéc mua ban dugc thé hién thong
qua Hop dong sang nhuong cin nha sé Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N ghi
thang 8/1996 (ngay dé trong); dong thoi ba H di uy quyén cho éng C dugc “toan
quyén str dung dumg tén cin ho va chiu trach nhiém tha tuc tra gbp hang nim cho
cong ty ban nha” theo Gidy uy quyén ngay 19/8/1996 dugc Uy ban nhan dan
phuong D, Quéan A xac nhan.

Sau khi mua can ho nay, 6ng C da hoan thanh viéc thanh toan toan bo s6 tién
mua can ho con lai theo Hop dong mua ban nha tra gop sé6 177 NDC/TG/HD-
KDN.Q1 ngay 13/8/1996 cho Cong ty K (Uy ban nhin dan Quén A) theo cac
Phiéu thu sau: Phiéu thu ngay 19/8/1996: 19.397.100 dong; Phiéu thu ngay
22/9/1997: 4.996.900 dong; Phiéu thu ngay 06/8/1998: 6.000.000 dong; Phiéu thu
ngay 14/8/1999: 10.396.000 dong; Phiéu thu ngay 12/5/2000: 15.168.360 dong;
Phiéu thu ngay 07/11/2000: 4.338.000 dong.

Pong thoi, Cong ty K (Uy ban nhin dan Quén A) ciing xac nhan can hd Y da
hoan tat nghia vu thanh toan (theo Phiéu theo ddi thu tién ban nha tra gop va
Thong bao s6 218/TB-QLN ngay 28/09/2009). Sau khi mua can ho tir ba H, Cong
ty K (Uy ban nhan dan Quan A) ciing d3 ban giao can ho cho 6ng C theo Bién ban
ban giao nha s6 110/BB.KDN ngay 19/08/1996. Ong C di quan 1y, st dung, sinh
séng trén can ho nay lién tuc, ngay tinh tir ndm 1996 dén thoi diém hién tai d3 hon
26 nam, khong tranh chap vai bat ky ai, can ho cling phi hop véi quy hoach.

Sau khi hoan thanh day du nghla vu thanh toan tién mua cin ho (da tra hét
vao ngay 07/11/2000), vao cac ngay 29/5/2001 va 28/9/2009, Cong ty K (Uy ban
nhan dan Quan A) c6 hudng dan thu tuc dé xin cap Gidy ching nhan quyén sd hiru
nha cho cin ho sb Y, theo d6 dé nghi 6ng C lién lac vdi ba H dé ph01 hop thuc hién
thi tyc xin cép giéy chting nhan quyén so hitu cin ho nay. Tuy nhién, 6ng C di
nhiéu 1an lién hé nhung van khong gip duoc ba H dé yéu cau ba H phai thuc hién
dung cam két sang nhuong cin ho cho ong C. Téi thoi diém hién tai, mic du ban
than ong C da thuc hién ddy du nghia vu tai chinh d6i v6i can ho nhung van chua
dugc cip gidy chimg nhan vi khong nhan duogc su hop tac tir ba H. Ong C da thuc
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hién toan bd nghia vu thanh toan 100% gi4 tri hop dong nén theo quy dinh tai Diéu
129 B4 luat Dan su, hop dong néu trén khong vo hicu.

Nhén thiy quyén va loi ich hop phap ctia minh bi xam pham, 6ng C dé nghi
Toa an céng nhan Hop dong sang nhuwong cin nha sb Y, 1au B, 16 B, chung cu A,
duong N thang 8 nim 1996 giita 6ng Nguyén Minh C va ba Nguyén Thi H.

Bi don ba Nguyé~n Thi H da duoc triéu tdp hop 1é nhung vd,ng mat.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty Trdach nhiém hitu han Mot
thanh vién Qudn A co nguoi dai dién trinh bay:

Can ho sb sd Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N, phuong D, Quan A c6
ngudn goc do Uy ban nhan dan Quén A giai quyét cho ba Nguyén Thi H mua theo
Bién ban thoa thuan sé 301/BBGT ngay 08/08/1996 do thudc dbi twong phai di doi
chinh trang kénh N - T theo Quyét dinh 5787/QD-UB-QLDT ngay 08/08/1995 cta
Uy ban nhan dan Thanh phd. Ngay 13/8/1996, cong ty K lap Hop dong sb
177/NDC/TG/HD- KDN.Q1 dé mua ban cin ho trén cho ba H thdi han tra gop 1a
10 nam.

Ngay 19/8/1996, ba H lam gidy Uy quyén cd xac nhan chir ky tai Uy ban
nhéan dan phuong D, Quén A vé viée dong ¥ uy quyén cho éng Nguyén Minh C
toan quyén st dung, dimg tén cin sb Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N va chiu
trach nhiém thu tyc trd gop hang nam cho Cong ty ban nha (kém gidy sang nhugng
can ho trén cho 6ng C, khong ghi ngay chi c¢6 thang 8 nam 1996).

Ngay 07/11/2000, dng C da tra hét tién mua nha tra gép cia can ho trén.

Ngay 16/9/2011, Uy ban nhan dan Quin A c6 vin ban sb 3357/Uy ban nhan
dan-DVCI gtii Uy ban nhan dén Thanh phé kién nghi xét giai quyét chuyén
nhuong hop dong mua ban can hg néu trén va giai quyet cap glay chirng nhén
quyén st dung dat va tai san khac gan lién voi dat can ho sd Y, 1au B, 16 B, chung
cu A, duong N, phuong P, Quén A cho 6ng Nguyén Minh C.

Ngay 03/11/2011, S¢ Xay dyng c6 vin ban sb 8474/SXD-TTBCD gui Uy ban
nhan dan Quin A vé viéc cin ctr Quyet dinh s 5787/Qb-UB-QLDT ngay
08/8/1995 ctia Uy ban nhan dan Thanh phd vé quy dinh ché do quan 1y va str dung
d6i v&i cac chung cu phuc vu cho viée di doi cac ho dan cu song trén va ven kénh
N - T, theo d6 c6 néu: “.trong thoi gian trd gop, nguwoi mua khéng dwoc quyén
cho thué lai hoac sang nhwong lai can ho cho nguoi khdc.. ”. Do do, dé xuét cua
Uy ban nhan dan Quan A 1a khong phu hop véi Quyét dinh néu trén.

Cong ty TNHH MTV Quén A thong tin ngudn gbc, qua trinh quan ly cua can

ho sé Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N, phuong D, Quéan A dén Toa an nhan
dan Quan A dé xem xét giai quyét vy an theo quy dinh.

Tai Ban an dan su so tﬁang $6 151/2024/DS-ST ngay 07/5/2024 cia Toa dn
nhan dan Qudn A, Thanh pho Ho Chi Minh da tuyén xu:

Cin cir khoan 3 Diéu 26, Dicu 35, diém ¢ khoan 1 Dicu 39, khoan 1 Dicu
147, Bidu 273 BO ludt T4 tung dan sy ndm 2015; Diéu 131, Dicu 443, Dicu 444 Bo
luat dan sy nam 1995; bicu 17, biéu 32, Diéu 33, Diéu 36 Phap 1énh nha & nam
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1991; diém & khoan 1 Piéu 12, khoan 3 Diéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016.

Tuyén xur:

1. Khong chip nhéan yéu cu ciia nguyén don 6 ong Nguyen Minh C d6i véi yéu
cau cong nhan Hop ddng sang nhuong can nha sd Y, lau B, 16 B, chung cu A,
duong N, thang 8 nim 1996 giita dng Nguyén Minh C va ba Nguyén Thi H.

2. An phi dan sy so tham: Nguyén don ong Nguyén Minh C duoc mién 4n phi
dan su so tham. Bi don, ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan khong phai chiu an
phi dan sy so tham.

Ngoai ra an so tham con tuyén vé quyén khang cdo va quy dinh vé thi hanh an
cho cac bén duong su.

Ngay 15/5/2024, 6ng Nguyen Minh C ngp don khang cao toan bd ban an so
tham, dé nghi Cap phtc thim stra ban an so tham, chap nhan yéu cau khdi kién cua
nguyén don.

Tai phién toa phiic thim:

Nguoi khang cdo, nguyén don la ong Nguyén Minh C ¢ ong Vi Vin P dai
dién uy quyén trinh bay:

Ban an so thégn da xam pham dén quyén va loi ich hop phap cua ong C va
khong cong bang do1 véi ong C, cu thé:

- Tai khoan 5 DPiéu 11 Quyét dinh 5787/QP-UB-QLDT ngay 08/08/1995 cua
Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh quy dinh: “Trong thoi gian tra gép,
nguoi mua khéng dwoc quyén cho thué la hodc sang nhirong cin ho cho nguoi
khéc”. Tuy nhién sau do, ngay 09/03/2001, Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh tiép tuc ban hanh Quyét dinh sb 22/2001/QD-UB thay thé Quyét dinh
5787/QDP-UB-QLBT, theo d6 tai Piéu 10 quy dinh cho phép céc trudng hop mua
gidy tay duoc phép xin cap gidy chting nhan, cu thé nhu sau: “Cdc trieong hop
mua ban bang gidy tay tir trudc ngay Quyét dinh nay cé hiéu lyc, nay nguoi mua
(nguwoi dang sur dung nha) xin cap gidy chimg nhan dwoc dp dung nhu diéu 8' ban
qui dinh nay. Nguoi xin cdp gidy chitng nhén phai co t6 cam két dong 1é phi trude
ba va cdc nghia vu tai chinh theo qui dinh, duoc Uy ban nhan dan phuong, xd xdc
nhdn chit ky". Nhu vay, Uy ban nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh ciing da c¢6 chu
trwong cho phép nhimg ho nhu dng C duoc cip gidy ching nhan quyén sé hiru cin
hd Y.

- Tai khoan 3.7 Piéu 3 Hop ddng mua ban nha sé 177 NDPC/TG/HD-
KDN.QI ngay 13/6/1996 quy dinh: “Bén mua tro thanh so hitu chu hop phap can
hé khi da thanh todn di gid tri can hé dwoc mua”, va khoan 3 Diéu 5 Nghi dinh sd
60-CP ngay 05/7/1994 vé quyén s& hitu nha & va quyén st dung dat & tai d6 thi
quy dinh nha ¢ thudc s& hitu Nha nudc bao gdm “Nhd & néu tai Khodn I diéu ndy
c6 mot phan tién gop cia cd nhan, cia tdp thé theo théa thudn hodc theo hop dong
mua nha tra gop nhung chuwa tra hét tién". Trong truong hop nay, theo Nghi dinh
s6 60 nam 1994 thi nha & van thudc quyén sé hitu ciia Nha nudc néu "hop dong
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mua nha tra gop chua tra tién hét". Tuy nhién, naim 2000 6ng C da thay mit ba H
tra hét toan bo sb tién mua nha tra gop. Khing dinh ké tir ngay 07/11/2000 (ngay
ma 6ng C thanh toan day du toan bo tién mua cin ho Y cho Cong ty K) thi ba H da
tré thanh chu s& hitu hop phap ctia can ho Y, luc nay can ho da khong con thudc sé
hitu ctia Nha nudc theo quy dinh cta phap luéat.

- Tai Diéu 31, Diéu 33 Phép 1énh vé nha & nim 1991 quy dinh viéc mua ban
nha & phai lap thanh van ban va dugc co quan co tham quyén cong ching, ching
thue. Theo Phap Iénh vé nha & nam 1991 thi cac bén khong bét budc phai c6 glay
ching nhan quyén s¢ hitu nha & méi dugc phép giao dich mua ban. Do do, viéc
mua ban nha & giira 6ng C va ba H chi vi pham vé hinh thirc 1a khong dugc cong
chtng, chung thuc. Cian ct khoan 2 Piéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015, trong
truong hop nay ong C da thay mit ba H thanh toan 100% nghia vu tra tién, nén
theo quy dinh thi giao dich ndy mic di vi pham vé hinh thtrc nhung van dugc phép
luat cong nhan, bao vé.

- Ban than 6ng C da 1am moi cach dé tim ba H dé hoan thanh thi tuc mua ban
cian ho nhung khong co két qua (thé hién qua viéc dang bao tim kiém ba Nguyén
Thi H 03 ky lién tiép trén B vao nim 2004). Picu nay thé hién su ngay tinh cia
ong C trong viéc mua ban can hg.

- Tai Diéu 32 Phép lénh vé nha ¢ nam 1991 quy dinh: “Chi chii s¢ hitu nha ¢
moi ¢ quyén ban nha ¢”. Ké tur ngay 07/11/2000 thi ba H da la chu s¢ hitu hop
phap can ho Y nén dugc toan quyén dinh doat can ho Y (boi ngay 07/11/2000 ong
C thanh toan day du toan bo sb tién tra gop can ho cho Cong ty K). Do d6, theo
quy dinh tai Diéu 31, 32, 33 Phap 1énh vé nha ¢ nam 1991 thi ba H dugc toan
quyén dinh doat can hC) sé Y. Mic du ba H va 6ng C xac 1ap thuc hién mua ban can
hé trude ngay 07/11/2000 nhung vé mit v chi ba H da hoan toan tu nguyén ban
can ho nay cho ong C thé hién tai Hop déng sang nhuong cin ho Y thang 08/1996
va Gidy uy quyén ngay 19/8/1996 dugc Uy ban nhén dan phuong D ching thuc.
Ong C da truc tiép quan ly su dung lién tuc gan 30 nim nay, khong tranh chap véi
ai, 6ng C da thanh toan day du cho Cong ty K va dugc ban giao can ho tir Cong ty
K. Phap luat hién tai déu theo xu huéng cong nhan cac loai giao dich nay. Viéc
chap nhan yéu cau ctua 6ng C 1a phu hop voi "I& cong bang” dugc quy dinh tai
Piéu 6 cta BO luat Dan sy ndm 2015, phu hop ca vé mit 1y luan, 1an thuc tién
trong viéc ap dung phap luat.

Pé nghi Hoi ddng xét xir phiic thim sra Ban an dan su so tham sd
151/2024/DS-ST ngay 07/5/2024 cia Toa 4n nhan dan Quan A, chip nhan toan bo
yéu cau hop phap cta nguyén don, cong nhan Hop dong sang nhuwong cin nha sd
Y, lau B, 16 B, chung cu A, dudng N thang 08/1996 giita 6ng Nguyén Minh C va
ba Nguyén Thi H.

Bi don ba Nguyé~n Thi H da dwoc triéu tdp hop lé nhung vcfng mat.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Céng ty Trdch nhiém hitu han Mot
thanh vién Qudn A co don xin xét xur vd'ng mat.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu y kién:



Vé hinh thtrc: Pon khang céo ciia nguyén don nam trong han luat dinh nén
dugc chip nhan hop 16. Viéc tudn theo phap luat td tung trong qua trinh giai quyét
vu 4n ciia Thim phan; Hoi dong xét xir; viéc chap hanh phap luat cia nhitng ngudi
tham gia t6 tung trong giai doan xét xir phuc tham ké tir khi thu Iy vu an cho dén
truge thoi diém nghi an ding theo quy dinh ctia B0 luat TS tung dan su.

V& noi dung, sau khi phan tich nhiing tinh tiét c6 lién quan dén vu 4n, trén co
s Bo luat dan su, xét thay cap so thAm giai quyét vu an khong chip nhan yéu cau
khoi kién cua nguyén don la khong ding véi cac quy dinh cua phap lut, anh
hudng dén quyén va loi ich hop phap cia duong su, dbi voi giao dich dan sy vo
hiéu vé mat hinh thirc trong vu kién néi trén, can can cir quy dinh tai Diéu 129 Bo
luat dan su 2015 dé cong nhan hop dong mua ban nha giita 6ng C va ba H. Nhan
thay khang céo ctia nguyén don la co cin cr, Vién kiém sat nhan dan Thanh phd
H6 Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr chdp nhan khang cdo cua nguyén don, sira
ban an so tham theo hudng cong nhan hop dong mua ban nha gitta 6ng C va ba H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru ho so vu an duoc tham tra cong khai tai phién toa va can
ctir vao két qua tranh luan va phat bi€u cta Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh. Ho1 dong xét xur phuc tham nhan dinh:

[1] Veé td tung:

[1.1] Khang cao cua nguyén don nam trong han luat dinh phu hop khoan 1
Piéu 273 Bo luat t6 tung dan sy nim 2015 nén dugc chp nhan.

[1.2] Cép so th;lm xac dinh quan h¢ phap luét tranh chép giita nguyén don va
bi don la “tranh chép hop dong mua ban nha” la ding voi quy dinh tai khoan 3
Dicu 26 B0 luat t6 tung dan sy ndm 2015.

[1.3] Cép so thAm can cur bét dong san toa lac tai Quan A dé thu ly giai quyét
vu an theo quy dinh tai Bi€u 35, diém c¢ khoan 1 Diéu 39 B luat t6 tung dan sy
nam 2015.

[2] Xét ndi dung khang cdo toan bd ban an cua nguyén don, 6ng Nguyén
Minh C, Hoi dong xét xtr nhan thay:

[2.1] Bdi tuong, quan h¢ phap luat tranh chap: Nguyén don khai kién yéu cau

Tda an cong nhan Hop dong sang nhuong can nha s6 Y, lau B, 16 B, chung cu A,
duong N duoc 1ap thang 8/1996 giita 6ng Nguyén Minh C va ba Nguyén Thi H.

[2.2] V& ngudn gbc phat sinh tranh chap:

- Do ba H thudc di twong phai di doi chinh trang kénh N - T nén dugc Cong
ty K 1ap Hop dong mua ban s6 177/NDC/TG/HD- KDN.QI ngay 13/8/1996 d€ ban
can ho s0 Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N cho ba H vai thoi han tra gop 1a 10
nam.

- Ba H lam gidy Uy quyen ¢ xac nhdn chir ky tai Uy ban nhan dan phuong
b, Quén A ngay 19/8/1996 vé vi€c uy quyén cho 6ng C toan quyén st dung, ding
tén cin ho s6 Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N va chiu trach nhiém tha tuc tra
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g6p hang nam cho Cong ty ban nha (kém gidy sang nhuong can ho trén cho ong C,
ghi thang 8/1996, khong ghi ngay). Theo 101 trinh bay Cong ty TNHH MTV Quén
A thi Coéng ty K blet r0 v€ viéc nay va Cong ty cling da xac nhan ngay 07/11/2000,
6ng C da tra hét tién mua nha tra gop cua can ho trén.

- Ong C lam thu tyc xin cAp Gidy chirng nhan quyén sé hitu nha.

- Ngay 16/9/2011, Uy ban nhan dan Quan A c6 Van ban sd 3357/UBND-
DVCI giri Uy ban nhan dan Thanh phé kién nghi xet giai quyét chuyén nhuong
hop dong mua ban can ho néu trén va giai quyét cap glay chung nhan quyén st
dung dét va tai san khac gan lién voi dat can ho Y trén cho éng C.

- Ngay 03/11/2011, S¢ Xay dung c6 van ban so 8474/SXD-TTBCP gui Uy
ban nhan dan Quéan A vé viéc cin ctr Quyet dinh s6 5787/QD-UB-QLPT ngay
08/8/1995 cta Uy ban nhan dan Thanh phd c¢6 néu: “.trong thoi gian tra gép,
ngueoi mua khéng dwoc quyén cho thué lai hodc sang nhwong lai cin hg cho nguoi
khdc..” nén khong dong y véi dé suat cua Uy ban nhan dan Quan A.

[2.3] Viéc Cap so tham cho rang tai thoi diém giao két hop dong mua ban nha
giita ba H va 6ng C, cin nha chua dugc cip gidy ching nhan, chua dugce hoan tat
viéc chuyén nhuong, giita ba H va Cong ty K chi médi ky hop dong mua ban cin ho
néu trén voi thoi gian tra gop 10 nam, ba H chwa phai 1a chu s¢ hitu hop phap cua
cin nha. Pén thoi dlem ong C tra gop xong can nha vao nam 2000 thi ba H, ong C
chua 1am thi tuc dé cap gidy chting nhan cho cin nha, ba H chua lam thu tuc dang
ky trudc ba sang tén tai co quan quan ly nha dat, giita hai bén cing khong tiép
hanh giao két lai hop dong moi. Cép so thAm can ct khoan 5 Piéu 11 Ban quy
dinh kém theo Quyét dinh s6 5787/QD-UB-QLDT ngay 08/8/1995 cua Uy ban
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh quy dinh vé ché d6 quan 1y va stir dung d6i voi
chung cu phuc vu cho viéc di doi cac ho dan cu sbng trén va ven kénh N - T ghi
nhan “Trong thoi gian trd gép, ngwoi mua khéng dwoc quyén cho thué lai hodc
sang nhwong can hé cho nguoi khdc”, va can ct Diéu 131, Diéu 443, Diéu 444 B
luat Dan sy nam 1995; Piéu 17, Piéu 32, Piéu 33, Piéu 36 Phap 1énh nha ¢ nam
1991 cho rang hop dong mua ban nha giita ba H va 6ng C khong bao dam cac quy
dinh cua phap luat nén khong cé hi€u luc phap luat 1a khong chinh xéc, khong dam
bao quyén va loi ich hop phép cta duong sy. Boi:

- Trong qua trinh giao két va thue hién Hop d6ng mua ban nha tra gop, viéc
uy quyén tra gop va giao toan quyen sir sung nha nay gilra ngudi mua la ba H cho
6ng C duoc Cong ty K biét va chap nhan. Cong ty khong co bét ctr yéu cau chim
dut hop dong hodc tuyén bd hop dong vo hiéu do ngudi mua nha tra gop vi pham
thoa thuan hop dong hodc vi pham khoan 5 Piéu 11 Ban quy dinh kém theo Quyét
dinh s6 5787/QD-UB-QLDT ngay 08/8/1995 ciia Uy ban nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh.

- Quyét dinh s 5787/QD-UB-QLDT ngay 08/8/1995 cua Uy ban nhan dan
Thanh phd da bi bai bo theo Quyét dinh sé 34/2018/QD-UBND ngay 10/9/2018
cua Uy ban nhan dan Thanh phé HO Chi Minh. Quyét dinh nay la quyét dinh céa
biét quy dinh vé ché do quan Iy va sir dung dbi véi cac chung cu phuc vu cho viéc
di doi cac ho dan cu séng trén va ven kénh N-T, nguoi st dung cac can ho & ching
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cu phai chap hanh. Quyet dinh nay khong quy dinh cac hanh vi trai phap luat, hanh
vi bi phap luat nghiém cam.

[2.4] Xét ndi dung Hop ddng sang nhuong cin nha sb Y, lau B, 16 B, chung
cu A, duong N:

“]/ Nguyén ba Nguyén Thi H c¢é nha trén bo kénh N Qudn A nam trong dién
giai toa, dwoc nha nuoc ban tra gop can nha s6 Y. lau B, 16 B, chung cu A, duong
N véi tri gid la 64.657.000 dong, tra trude 30% sé con lai sé tra gop theo hop
dong mua nha.

2/ Nay vi Iy do ba H thiéu ng ong Cnénba H bang long sang nhwong cho éng
C can nha Y 16 B duoc toan quyén sw dung va chiu trach nhiém tra gop 70% con
lai cho co quan ban nha trong vong 10 nam.

3/ Bén ba H ban giao ngay can nha s6 Y, lau B, 16 B cho ong C khi ndo co
quan nha nuwdc moi dén nhdn nha. T ‘rong hién trang day du theo bién ban ban giao
nha va toan b gidy to lién quan dén can nha trén. Dén khi nao bén ba H thdo dé
toan bo can nha cii trén kénh N Qudn A thi s6 tién no 29.797.000 déng sé duwoc
6ng C xdéa no ngay thoi diém nay.

4/ Bén ba H lam gidy 1wy quyén cho bén B dwoc toan quyén sik dung cdn nha
s6 Y, lau B, 16 B, chung cw A khéng dwoc thay doi y kién, khiéu nai hay tranh chdp
bat cir ly do nao. Bén ba H co trach nhiém lam thu tuc cho toan bo cac thanh vién
trong gia dinh ciia éng C dwgc cuw trit hop phdp tai can hé sé Y, lau B, 16 B, chung
cu A.

5/ Ba H ¢é nhiém vu théng bdo dia chi ré rang cho éng C dé sau nay lam
thu tuc sang tén chu quyén.

6/ Ba Nguy\éNn Thi H cam két néu khéng thuc hién ding theo cdc diéu khoan
ghi trong hop dong nay ba H sé chiu trach nhiém trudc phap ludt...

Noi dung cac bén thoa thuén ro ba H giao cho Ong C duoc toan quyen su
dung va uy quyen cho 6ng C tiép tuc tra gbp theo hop dong Viéc uy quyén tra gop
va giao toan quyén su dung nha nay dugc Cong ty K biét va chap nhan. Cong ty
khong c6 bét ctr yéu cau cham dirt hop dong mua nha tra gép do nguoi mua nha vi
pham théa thuan hop doéng hay yéu cau tuyén bd hop dong mua ban nha giita 6ng
C va ba H 1a vo hiéu.

Theo xé4c nhan ciia Cong ty TNHH Mot thanh vién Quén A, viéc tra gop tién
mua nha ciia ba H da dugc ong C dai dién theo iy quyén thuc hién xong ngiy
07/11/2000. Néu theo diing thoéa thuan tai khoan 3.4 Diéu 3 Hop d6ng mua ban nha
tra gop, Cong ty K ¢6 trach nhiém lién h¢ vdi cac co quan chirc ning thAm quyén
dé xin cép ching nhan quyén s& hitu nha & cho bén mua (ba H) nhung tir ngay
07/11/2000 dén nay Cong ty K khong thuc hién viéc nay.

Mat khac, do ba H khong thong bao 16 rang dia chi cho 6ng C ciing nhu 6ng
C tim kiém, dang bao tim kiém ba H khong thanh nén cac bén khong thé lam cac
thu tuc sang tén chu quyén.



Nhan thdy 6ng C di can trir s6 tién 29.797.000 dong ba H no 6ng C cho 30%
gia tri nha (19.397.000 dong) ba H thanh toan cho Cong ty K, tiép tuc thanh toan
70% con lai thong qua viéc dai dién cho ba H thuc hién viéc tra gop vai Cong ty K.
Ong C d4 thanh toan da 100% tién mua nha theo théa thuan véi ba H va di nhan
nha, toan quyén sir dung tir nim 1996 cho dén nay.

[2.5] Can ¢t cac quy dinh cta phép luat vé diéu kién dé giao dich dan sy c6
hiéu luc:

Cin c Piéu 131 B0 luat dan sw 1995: Giao dich dan sy co hiéu lyc khi co
i cdc diéu kién sau day: (1) Nguwoi tham gia giao dich ¢é ndng e hanh vi dén
su; (2) Muc dich va noi dung cua giao dich khong trai phap ludt, dao dvc xd hoi,
(3) Nguwoi tham gia giao dich hoan toan tw nguyén; (4) Hinh thuc giao dich phu
hop voi quy dinh cua phap ludt.

Cin ct Diéu 122 B¢ luat dan sw 2005: (/). Giao dich dan sw co hiéu lyc khi
c6 dii cdc diéu kién sau day: (a) Nguoi tham gia giao dich c6 nang lyc hanh vi dan
sw; (b) Muc dich va néi dung ciia giao dich khéng vi pham diéu cam ciia phép ludt,
khong trai dao dirc xd hoi; (c) Nguoi tham gia giao dich hoan toan tu nguyén. (2).
Hinh thiee giao dich dan sy la diéu kién cé hiéu luc cia giao dich trong truong
hop phap luat co quy dinh.

Cin ci Diéu 117 B¢ luat dan sw 2015: (/). Giao dich ddn sw co hiéu lvc khi
c6 dii cdce diéu kién sau ddy: (a) Chii thé c6 ndang lwe phdp ludt dan suw, ndang lyc
hanh vi ddn sw phit hop véi giao dich dan sw dwoc xdc ldp; (b) Chii thé tham gia
giao dich dan sy hoan toan tw nguyén; (c¢) Muc dich va noi dung cua giao dich dan
sw khong vi pham diéu cam cua ludt, khong trai dao dwc xa hoi. (2). Hinh thirc cua
giao dich dan su la diéu kién cé hiéu luc cia giao dich dadn su trong truong hop
ludt co quy dinh.

Nhén thay:

- Vé noi dung, thoéa thuan cua ba H va 6ng C tai Hop dong sang nhuong cin
nha s Y, 1au B, 16 B, chung cu A, dudng N dugc 1ap thang 8/1996 dap ung du cac
diéu kién dé mét giao dich dan su c6 hiéu lyc. Khong bi tuyén bd hop dong 1a vo
hiéu.

- V¢ hinh thirc: viéc sang nhuong nha chwa dugc cac bén xéac 1ap hop dong tai
co quan cong ching theo quy dinh tai Piéu 33 Phap 1énh nha ¢ 1991 vé thi tuc
mua ban nha &: “Hop dong mua bdn nha ¢ phdi dwoc co quan céng chirng Nha
nuée hodc Uy ban nhédn ddn cdp c6 tham quyén chimg thiee va phai lam thii tuc
dang ky trude ba sang tén tai co quan quan Iy nha ddt cdp dwoc uy quyén.”

[2.6] Can ¢t quy dinh tai khoan 2 Piéu 129 Bj luat dan sy 2015. Giao dich
dan sw vo hiéu do khong tuin thi quy dinh vé hinh thire: “Giao dich dan su vi
pham quy dinh diéu kién cé hiéu luc vé hinh thirc thi vé hiéu, trir truong hop sau
day: ... 2. Giao dich ddn sy di dwoc xdc ldp bang van bdn nhung vi pham quy
dinh bat budc vée cong chung, chung thuc ma mot bén hodc cdac bén da thuc hién it
nhdt hai phdn ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mét bén hodc cdc



bén, Toa an ra quyét dinh céng nhdn hiéu luc ciia giao dich dé. Trong truong hop
nay, cac bén khong phdi thuc hién viéc cong chung, chirng thuc.”

Trong truong hop ndy, Hoi dong xét xa phlc tham théng nhat véi quan diém
va dé nghi cia Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H& Chi Minh, céng nhan Hop
déng mua ban chuyén nhwong cin nha sé Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N
duoc 1ap thang 8/1996 giira 6ng C va ba H.

[2.7] Can ¢t quy dinh tai diém d, g khoan 1 Piéu 148 Luat dat dai nim
2024 thi:

HO gia dinh, ca nhan s¢ hitu nha ¢ duoc cap Gidy chiing nhan quyen su dung
dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat khi c6 mot trong cac loai giay to sau day:

“d) Glay {0 vé mua ban hodc nhén tang cho hodac doi hodc nhdn thira ké nha
0 da co ching nhan cua cong chirng hodc chimg thyc cua Uy ban nhén ddn cdp c6
tham quyén theo quy dinh ciia phdp ludt doi véi truong hop giao dich trude ngay
01 thang 7 nam 2006. Truong hop nha o do mua, nhan tang cho, doz nhdn thira ké
ké tir ngay 01 thang 7 nam 2006 tré vé sau thi phdi c6 van bdn vé giao dich dé
theo quy dinh ciia phdp ludt vé nha 6. Trieong hop nha ¢ do mua ciia doanh nghiép
kinh doanh bdt dong sin dau tw xdy dwng dé ban thi phdi c6 hop dong mua bdn
nha & do hai bén ky két;

g) Mot trong nhiing gidy to quy dinh tai cdc diém a, b, ¢, d, d va e khodn nay
ma trén gidy to dé ghi tén nguwoi khdc va dang khéng cé tranh chdp.”’

Véi cac loai gidy to: Hop dong mua ban sé 177/NDC/TG/HD- KDN.Q1 ngay
13/8/1996, Hop dong sang nhuong cén nha s6 Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong
N thang 8/1996, nha dat khong co tranh chap, ong Nguyén Minh 'C dugc xem xet
cap Giay chung nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat 1a
phu hop véi quy dinh trén cua phép luat.

[2.8] Hoi dong xét xir phiic tham chap nhan khang céo ciia nguyén don, sta
ban an so tham, chap nhéan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, cong nhan Hop
dong sang nhuong cin nha s6 Y, lau B, 16 B, chung cu A, duong N, thang 8 nam
1996 giita 6ng Nguyén Minh C va ba Nguyen Thi H. Ong C dugc _quyén lién hé
v6i cac co quan nha nudce cd tham quyén xac lap quyén sé hitu, quyén sir dung d6i
v6i1 can nha noéi trén.

[3] An phi dan sy so tham: Do sira an so tham nén Hoi dong xét xir phtic tham
xac dinh lai 4n phi so tham. Cin ct khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, do yéu ciu cia nguyén don duoc chip
nhan nén nguyén don khong phai chiu an phi so thém bi don phai chiu &n phi so
tham. Can ctr diém d khoan 1 Piéu 12 Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016, ba H thudc trudng hop ngudi cao tudi nén duoc mién an phi.

[4] V& an phi dan su phtc thim: do khang cdo cua nguyén don duoc chip
nhén nén nguoi khang cao khong phai chiu an phi theo quy dinh phap luat tai
khoan 2 Bicu 29 Nghi quyét s6 326/2016/NQ ngay 30 thang 12 nam 2016.
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Vicac le tren:
QUYET PINH:

Cian ctr vao khoan 1 Diéu 309 B(fz luat t6 tung dan sy nam 2015: Chépq nhér}
khang cao cua nguyén don 6ng Nguyén Minh C. Stra Ban an dan su so tham so6
151/2024/DS-ST ngay 07/5/2024 cua Toa an nhan dan Quan A, Thanh pho Ho Chi
Minh.

Can ¢t khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Piéu 39,
Diéu 144, Dicu 147, Diéu 150, Diéu 177, Diéu 266, Diéu 273, Diéu 280 Bo luat TH
tung dan sy nam 2015; Piéu 131 Bo luat dan sy 1995; Can ct Piéu 122 Bo luat
dan sy 2005; Piéu 117, khoan 2 Piéu 129 Bo luat dan sy nam 2015; diém d, g
khoan 1 Diéu 148 Luit dat dai ndm 2024; Lut Thi hanh 4n déan su (stra (101 bo
sung ndm 2014); diém d khoan 1 Piéu 12, Diéu 26, khoan 2 Diéu 29 Nghj quyét sd
326/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Qudc Hoi.

Tuyén xu:
1. Chap nhan yéu cu khai kién ctia nguyén don, 6ng Nguyén Minh C:

Coéng nhan Hop déng sang nhucyng czjm ho s6 Y, lau B, 16 B, chung cu A,
duong N, phu’(‘):ng D, Quan A, Thanh Ehé Ho6 Chi Minh dugc 1ap thang 8 nam 1996
gitrta 6ng Nguyeén Minh C va ba Nguyén Thi H ¢6 hiéu luc phap luat.

Ong Nguyén Minh C duoc quyen lién hé véi cac co quan nha nude co tham
quyén xac 1ap quyén s hitu, quyén st dung d6i véi cin hd néi trén. Ong Nguyén
Minh C ¢6 nghia vu ndp thué, phi, 18 phi theo quy dinh cua phap luat.

2. Vé~én phi dan sy so tham: do yéu cau cua nguyén don dugc chap nhan nén
ong Nguyeén Minh C khéng phai chiu an phi so tham. Bi don ba Nguyén Thi H
dugc mién an phi.

3. An,phi dan su phuc thémL do khang céo cua nguyén don 6ng Nguyén Minh
C dugc chap nhan nén 6ng Nguyén Minh C khong phai chiu an phi.

4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an.

Noinhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dnnhan dan tdi cao; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an nhan dan cap cao tai TP.HCM,; :

- Vién kiém sat nhan dan cép cao tai

TP.HCM,;

- Vién kiém sat nhan dan TP.HCM;

- Toa an nhan dan Quan A;

- Cuc Thi hanh an dan sy TP.HCM;

- Chi cuc Thi hanh an dan sy Quan A;

- Céc duong su (dé thi hanh); x ..

- Luu hd s0 vy an. Nguyén Ngoc Tai

2024DSPT37390
N

H000125 7962 14H

Nguyén Minh Chau

18.07.2024 11:11
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