TÒA ÁN NHÂN DÂN QUẬN TÂN PHÚ – THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH
BẢN ÁN 145/2022/DS-ST NGÀY 14/06/2022 VỀ TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG MUA BÁN CĂN HỘ
Trong ngày 14 tháng 6 năm 2022, Tòa án nhân dân quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh xét xử sơ thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 537/2019/TLST-DS ngày 26 tháng 12 năm 2019 về việc “Tranh chấp hợp đồng mua bán căn hộ” theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 325/2022/QĐXX-DS ngày 17 tháng 5 năm 2022 giữa các đương sự:
- Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị Thanh X – sinh năm 1982 Địa chỉ: 358/16/18 đường C, Phường 10, Quận 3, Thành phố Hồ Chí Minh Người đại diện theo ủy quyền: Ông Lê Trung D. (Có mặt)
- Bị đơn: Bà Nguyễn Thị B – sinh năm 1961 Địa chỉ: số 9/009 Chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh.
Người đại diện theo ủy quyền: Ông Trần Mạnh C (Có mặt)
- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan:
1/ Ông Nguyễn Văn M , sinh năm 1961 (Có mặt)
2/Ông Nguyễn Quang H, sinh năm 1982 (Vắng mặt)
3/Bà Lê Thị M, sinh năm 1983 (Vắng mặt)
4/ Nguyễn Quang T, sinh năm 2007 (Vắng mặt)
5/ Nguyễn Lê Uyên N, sinh năm 2014 (Vắng mặt)
Cùng địa chỉ: Số 9/009 Chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh.
NỘI DUNG VỤ ÁN            
Theo đơn khởi kiện đề ngày 09/12/2019, bản tự khai, trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh X có người đại diện theo ủy quyền là ông Lê Trung D trình bày:
Ngày 19/12/2016 bà X có ủy quyền cho ông D chuyển nhượng quyền sở hữu căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú cho bà Nguyễn Thị B với số tiền 780.000.000 đồng, theo Hợp đồng công chứng số 47675 ngày 19/12/2016 tại Phòng công chứng số 4, Thành phố Hồ Chí Minh (Số tiền ghi trong Hợp đồng chuyển nhượng là 150.000.000 đồng). Sau khi chuyển nhượng, chồng bà Blà ông đã giao cho ông 730.000.000 đồng, ông đã giao lại cho bà X xong, bà Bcòn nợ lại bà X 50.000.000 đồng, hẹn đến ngày 20/01/2017 thì trả đủ tiền. Tuy nhiên đến ngày 20/7/2020 bà B chỉ trả cho bà X 30.000.000 đồng, còn nợ lại 20.000.000 đồng chưa trả.
Nay bà X yêu cầu hủy hợp đồng mua bán căn hộ, chung cư tại địa chỉ trên do hợp đồng vô hiệu. Bà X sẽ trả lại cho ông M và bà B số tiền 760.000.000 đồng đã nhận. Yêu cầu bà Btrả lại cho bà X căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú.
Tại bản tự khai, trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa bị đơn bà Nguyễn Thị B có người đại diện theo ủy quyền là ông Trần Mạnh C trình bày:
Ngày 19/12/2016 bà Bđã chuyển nhượng lại căn hộ của bà X tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú theo Hợp đồng công chứng số 47675 ngày 19/12/2016 tại Phòng công chứng số 4, Thành phố Hồ Chí Minh, số tiền là 780.000.000 đồng, ghi trong Hợp đồng hai bên chuyển nhượng số tiền là 150.000.000 đồng. Sau khi chuyển nhượng, vợ chồng bà Bđã trả cho bà X số tiền 730.000.000 đồng, bà còn lại bà X số tiền 50.000.000 đồng, hẹn đến ngày 20/01/2017 thì trả đủ tiền. Tuy nhiên đến ngày 20/7/2020 bà Bvà ông D là người được bà X ủy quyền bán căn hộ trên thỏa thuận là bà Bchỉ trả cho bà X 30.000.000 đồng, còn nợ lại 20.000.000 đồng để trả lại tiền thuê căn hộ này của người thuê trước để họ dọn đồ đi giao nhà cho bà B. Sau khi cấn trừ tiền thuê nhà thì số tiền còn lại bà Bsẽ trả cho bà X. Bà Bđã trả cho người thuê nhà trước gồm hai tháng tiền thuê nhà là 8.000.000 đồng. còn lại 12.000.000 đồng nhưng bên bà X không đến lấy tiền. Qua yêu cầu hủy hợp đồng mua bán căn hộ do hợp đồng vô hiệu của bà X bà Bkhông đồng ý. Bà Btự nguyện trả cho bà X số tiền còn thiếu là 20.000.000 đồng.
Tại bản tự khai, trong quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn M trình bày:
Ngày 19/12/2016 vợ chồng ông đã chuyển nhượng lại căn hộ của bà X tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú theo Hợp đồng công chứng số 47675 ngày 19/12/2016 tại Phòng công chứng số 4, Thành phố Hồ Chí Minh, thưc tế hai bên chuyển nhượng số tiền là 780.000.000 đồng, ghi trong Hợp đồng số tiền là 150.000.000 đồng. Vì ông bận đi làm nên để vợ ông là bà Bđứng ra giao dịch chuyển nhượng với ông D . Sau khi chuyển nhượng, vợ chồng ông đã trả cho bà X số tiền 730.000.000 đồng, còn lại bà X số tiền 50.000.000 đồng, hẹn đến ngày 20/01/2017 thì trả đủ tiền. Tuy nhiên đến ngày 20/7/2020 bà và ông D là người được bà X ủy quyền bán căn hộ trên thỏa thuận là ông bà chỉ trả cho bà X 30.000.000 đồng, còn nợ lại 20.000.000 đồng để trả lại tiền thuê căn hộ này của người thuê trước để họ dọn đồ đi giao nhà cho vợ chồng ông. Vợ ông đã trả cho người thuê nhà trước gồm hai tháng tiền thuê nhà là 8.000.000 đồng, còn lại 12.000.000 đồng. Qua yêu cầu hủy hợp đồng mua bán căn hộ do hợp đồng vô hiệu của bà X, vợ chồng ông không đồng ý. Vợ chồng ông tự nguyện trả cho bà X số tiền còn thiếu là 20.000.000 đồng.
Tại bản tự khai, Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Quang H , bà Lê Thị M trình bày: Ông bà không có tranh chấp gì với bà X nên không có ý kiến, cam kết không thắc mắc, khiếu nại gì về sau.
Đại diện Viện kiểm sát nhân dân quận Tân Phú Th nh ph H Ch inh tham ia phiên tòa phát iểu quan iểm như sau:
- Về thẩm quyền thụ lý vụ án; Việc tuân theo pháp luật của Thẩm phán, Hội đồng xét xử, người tham gia tố tụng chấp hành đúng các quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự trong quá trình giải quyết vụ án dân sự; Tuy nhiên Tòa án vi phạm về thời hạn đưa vụ án ra xét xử - Về nội dung: Áp dụng + Khoản 3 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35; điểm a khoản 1 Điều 39; Điều 147; Điều 273 Bộ luật tố tụng dân sự;
+ Điều 188 Luật đất đai 2013 + Điều 122, Điều 123 Luật Nhà ở 2014 Đề nghị Hội đồng xét xử tuyên: Không chấp nhận yêu cầu của nguyên đơn. Về án phí: Tính theo quy định của pháp luật.
NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN
Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra tại phiên tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:
[1] Về quan hệ pháp luật tranh chấp và thẩm quyền giải quyết:
Xét đơn khởi kiện của bà Nguyễn Thị Thanh X ngày 09/12/2019, HĐXX xét thấy đây là tranh chấp về hợp đồng mua bán căn hộ địa chỉ số 9/009 Chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh. Tòa án nhân dân quận Tân Phú thụ lý giải quyết là phù hợp theo quy định tại khoản 3 Điều 26; khoản 1 Điều 35;
điểm c khoản 1 Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 và Điều 123 Luật Nhà ở năm 2014.
[2] Về thủ tục xét xử vắng mặt:
Nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh X đã ủy quyền cho ông D tham gia tố tụng theo đúng quy định; Bị đơn bà Nguyễn Thị B đã ủy quyền cho ông Trần Mạnh C ; Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Quang H , bà Lê Thị M có đơn xin vắng mặt. Vì vậy Hội đồng xét xử quyết định vẫn tiến hành xét xử vắng mặt những người có tên trên theo quy định tại khoản 1,2 Điều 228 Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015.
[3] Về yêu cầu của nguyên đơn:
Bà Nguyễn Thị Thanh X khởi kiện yêu cầu hủy hợp đồng mua bán căn hộ, chung cư tại địa chỉ trên do hợp đồng vô hiệu. Bà X sẽ trả lại cho ông M và bà Bsố tiền 760.000.000 đồng đã nhận. Yêu cầu bà Btrả lại cho bà X căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú.
Ý kiến bị đơn trình bày: Đối với yêu cầu hủy hợp đồng mua bán căn hộ của bà X bà Bkhông đồng ý. Bà Btự nguyện trả cho bà X số tiền còn thiếu là 20.000.000 đồng. Bà Bkhông đồng ý trả lại cho bà X căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú.
Xét Hợp đồng mua bán căn hộ ngày 19/12/2016 giữa bà Nguyễn Thị Thanh X do ông Lê Trung D là người đại diện theo ủy quyền ký kết với bà Nguyễn Thị B hình thức và nội dung không trái qui định của pháp luật nên Hợp đồng trên có hiệu lực pháp luật.
Tại Hợp đồng chuyển nhượng quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất số công chứng Hợp đồng công chứng số 47675 ngày 19/12/2016 tại Phòng công chứng số 4, Thành phố Hồ Chí Minh được ký kết giữa ông Lê Trung D là người đại diện theo ủy quyền bà Nguyễn Thị Thanh X ký kết với bà Nguyễn Thị B, thỏa thuận chuyển nhượng toàn bộ căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh; Sau khi nhận chuyển nhượng, bà Bđược cập nhật sang tên vào Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở số 4997/2009/UB.GCN vào sổ cấp giấy ngày 19/10/2009 của Ủy ban nhân dân quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh được cập nhật biến động chuyển nhượng cho bà Nguyễn Thị B vào ngày 20/01/2007.
Xét thấy, Hợp đồng chuyển nhượng nêu trên giữa ông Lê Trung D là người đại diện theo ủy quyền bà Nguyễn Thị Thanh X ký kết với bà Nguyễn Thị B là hoàn toàn tự nguyện, các bên đã thực hiện đầy đủ nghĩa vụ của mình; bà Nguyễn Thị Thanh X là chủ sở hữu và sử dụng hợp pháp nhà đất nêu trên nên có quyền chuyển nhượng cho bà B; Ủy ban nhân dân quận Tân Phú đã thực hiện các thủ tục theo quy định Luật đất đai và cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà và quyền sử dụng đất ở cho bà Blà phù hợp. Theo quy định tại khoản 2 Điều 221 Bộ luật dân sự 2015 về căn cứ xác lập quyền sở hữu và Điều 8, Điều 9 Luật nhà ở năm 2014 thì bà Bcó quyền sở hữu và sử dụng hợp pháp đối với căn hộ nhà chung cư tại địa chỉ 9/009 chung cư T, đường L, phường T, quận Tân Phú, Thành phố Hồ Chí Minh. Do đó yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn không có cơ sở chấp nhận Ghi nhận sự tự nguyện của bà Bvà ông M trả cho bà Nguyễn Thị Thanh X số tiền 20.000.000 đồng [4] Về án phí dân sự sơ thẩm:
Theo quy định tại khoản 1, 2 Điều 26, 27 Chương III Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc Hội quy định về án phí, lệ phí Tòa án thì nguyên đơn bà Nguyễn Thị Thanh X phải chịu án phí dân sự là 300.000 đồng (Ba trăm ngàn đồng).
Vì các lẽ trên;
QUYẾT ĐỊNH
Áp dụng:
- Khoản 3 Điều 26; khoản 1 Điều 35; điểm c khoản 1 Điều 39, khoản 1, 2 Điều 202, khoản 1 Điều 227, 244, Điều 264, 266, 267, 271 và khoản 1 Điều 273 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;
- Điều 357, 370, 422, 429 Bộ luật dân sự năm 2015;
- Điều 123 Luật Nhà ở năm 2014;
- Điều 6, 7, 7a, 7b và 9 của Luật thi hành án dân sự;
- Khoản 1, 2 Điều 26, 27 Chương III Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc Hội quy định về án phí, lệ phí Tòa án;
Tuyên xử:
1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị Thanh X .
2. Ghi nhận sự tự nguyện của bà Nguyễn Thị B và ông Nguyễn Văn M trả cho bà Nguyễn Thị Thanh X số tiền 20.000.000 đồng khi án có hiệu lực pháp luật.
3. Về án phí dân sự sơ thẩm:
Buộc bà Nguyễn Thị Thanh X phải chịu án phí dân sự sơ thẩm là 300.000 đồng (Ba trăm ngàn đồng) nhưng được cần trừ vào số tiền tạm ứng án phí đã nộp 3.250.000 đồng theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0020469 ngày 26/12/2009 và số tiền tạm ứng án phí đã nộp là 300.000 đồng theo Biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 0072041 ngày 29/4/2021 của Chi cục Thi hành án dân sự quận Tân Phú. Như vậy bà Nguyễn Thị Thanh X được hoàn lại số tiền 3.250.000 (Ba triệu hai trăm năm mươi ngàn) đồng.
Thi hành tại cơ quan Thi hành án dân sự có thẩm quyền.
4. Quyền kháng cáo:
Nguyên đơn, Bị đơn có mặt tại phiên tòa được quyền kháng cáo bản án của Tòa án cấp sơ thẩm trong thời hạn 15 ngày, kể từ ngày tuyên án;
Viện Trưởng viện kiểm sát cùng cấp và cấp trên trực tiếp có quyền kháng nghị bản án sơ thẩm theo quy định tại Điều 278 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015 Trường hợp bản án, quyết định này được thi hành theo quy định tại Điều 2 của Luật Thi hành án dân sự 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, 7, 7a, 7b và 9 của Luật thi hành án dân sự; thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại Điều 30 của Luật thi hành án dân sự.
Nguồn: https://congbobanan.toaan.gov.vn

