TOA AN NHAN DAN CAP CAO  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHi MINH Poc lap — Tu do — Hanh phiic

Ban &n sb: 641/2020/DS-PT

Ngay: 27 -11 - 2020

V/v: Tranh chép hop dong dan sy vé
chuyen nhuong quyén su dung dat va
yéu cau huy gidy chimg nhan quyen su
dung dat; dot lai tai san la quyén s¢ hiru
nha va quyen sir dung dt di nhan mua
ban va chuyen nhuong, budc di doi tai
san 14 dong san ra khoi nha - dét tranh
chap

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thdam phén - Chii toa phién toa: ~ Ba Pham Thi Duyén

Cdc Tham phan: Ong Tran Vian Muoi

Ong Duong Tuén Vinh

- Thuw ky phién toa: Ba V& Thi Phuong Thu — Thu ky Toa an nhan dan cip
cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sdt nhén dén cdp cao tai Thanh phoé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Vi Thanh Son — Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 11 nam 2020, tai try s¢ Tda 4n nhan dan cip cao tai Thanh
phé Ho Chi Minh mé& phién toa xét xur phuic tham cong khai vu an dan sy thu 1y
sO: 292/2020/TLPT-DS ngay 11 thang 5 nim 2020 vé viéc “Tranh chap hop
dong dan su vé chuyén nhuong quyén sir dung dat va yéu cau hay gidy chung
nhan quyén st dung dat; doi lai tai san 13 quyén so hitu nha va quyén sir dung
d4t di nhan mua ban va chuyén nhuong, budc di doi tai san 1a dong san ra khoi
nha - dét tranh chap”.

Do ban an déan su so tham sb: 03/2020/DS-ST ngay 10 thang 3 nam 2020
ctia Toa 4n nhan déan tinh Pong Nai bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir phuc tham sb: 1107/2020/QD-PT
ngay 18 thang 6 nam 2020 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Poan Thi Kim T, sinh nim 1966 (ving mit)

Dia chi: S6 240A, duong PVT, Khu phé P2, phuong TD, thanh phd BH,
tinh Pong Nai.

Nguwoi dai dién theo iy quyén ciia ba Poan Thi Kim T: Ong Nguyén Huy
H, sinh nam 1985 (c6 mat).



Dia chi: S6 4/3, duong ND, Khu phd 4, phuong QV, thanh phdé BH, tinh
Dong Nai.

- Bi don:

1. Ong Lé Nhan C, sinh nam 1979 (c6 mit)

Pia chi: G15, Khu phd 3, phuong TH, thanh phd BH, tinh Pong Nai.

2. Ba V& Thi Bich Th, sinh nam 1983 (ving mit)

Dia chi: S6 37, Khu phé 3, phuong LBT, thanh phd BH, Pong Nai.

Ngueoi dai dién theo ity quyén cia ba Vé Thi Bich Th: Ong Lé Nhan C
(chong ba Th), sinh ndm 1979 (c6 mat).

Pia chi: G15, Khu phd 3, phuong TH, thanh phd BH, tinh Pong Nai.

Ngueoi bao vé quyén loi ich hop phdp cho bi don: Luat su Tran Gia M —
Doan luat su tinh BPong Nai (c6 mit).

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Uy ban nhan dan thanh phd BH, tinh Png Nai;

Dia chi: S6 88- 90, duong HDV, phuong TB, thanh phé Bién Hoa, tinh
Dong Nai.

Ngueoi dai dién theo ity quyén cua Uy ban nhan dan thanh phé BH: Ong
Vo6 Phuong T (xin xét xtr vang mat).

2. Ngan hang X;

Dia chi: S6 108, phd THD, quan HK, thanh ph Ha Noi.

Ngueoi dai dién theo ity quyén ciia Ngdn hang X: Ong Nguyén Duy Q (c6
mat);

Dia chi noi 1am viéc: S6 77D, duong HDV, phuong TD, thanh phé BH,
tinh Pong Nai.

3. Ong Lé Poan Binh A, sinh nim 1995 (ving mat).

Dia chi: S6 240A, duong PVT, Khu phd 2, phuong TD, thanh phé BH,
tinh Dong Nai;

Ngueoi dai dién theo 1y quyén ciia 6ng Lé Podan Binh A: Ong Nguyén Huy
H, sinh nam 1985 (c6 mat)

Dia chi: S 4/3, duong Nguyén Du, Khu phd 4, phuong QV, thanh phd
BH, tinh Dong Nai; c6 madt tai phién toa.

4. Ong Lé Poan An B, sinh nim 1997 (ving mit)

Dia chi: S6 240A, duong PVT, Khu phd 2, phuong TD, thanh phé BH,
tinh Pong Nai;



Ngueoi dai dién theo iy quyén ciia éng Lé Poan An B: Ong Nguyén Huy
H, sinh nam 1985 (c6 mat).

Dia chi: S6 4/3, dudng ND, Khu phé 4, phuong QV, thanh phd BH, tinh
Pong Nai.

5. Chau Lé Poan Thién B, sinh ngay 31/5/2006;

Nguoi dai dién theo phap luat: Ba Poan Thi Kim T (me rudt) (ving mat).

Dia chi: S6 240A, duong PVT, Khu phé 2, phuong TD, thanh phd BH,
tinh Dong Nai.

- Nguoi khdang cdo: Bi don 1a 6ng Lé Nhan C.

NOI DUNG VU AN

1. Nguyén don ba Poan Thi Kim T ¢6 yéu cau khéi kién nhuw sau:

1.1. Yéu cau khéi kién:

Ba 1a chil sir dung cua dién tich dat 75m?, thira dat sb 444, to ban d6 s6 4,
phuong TH, thanh phd BH, tinh Pong Nai, ¢4 dugc Uy ban nhan dan thanh phd
BH cép Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac
gan lién voi dat (sau ddy goi tat la Gidy chitng nhdn) s6 BD 143340 ngay
22/01/2011. Trén dat c6 cin nha cip 4, chua dugce cong nhan quyén sé hiru nha.
Vao ngay 18/8/2017, ba c¢6 cam cb Gidy chirmg nhan trén cho v chong ong Lé
Nhén C va ba V& Thi Bich Th véi s tién 1.800.000.000 dong (mot ty tam trim
trigu dong), 13i sudt 3%/thang va thoi han cam c6 1a 04 thing ké tir ngdy
18/8/2017. Khi thoa thudn, ong C va ba Th chi ¢6 500.000.000 dong (nim tram
triéu ddng); do d6, 6ng C va ba Th cho rang can phai thé chap Gidy ching nhan
néu trén cho Ngan hang X, dé vay 1.550.000.000 déng (mdt ty nim trim nim
muoi triéu dong); ddng thoi, ba phai sang tén tam thoi trén Gidy ching nhan thi
ong C va ba Th méi lam thi tuc vay tién ngan hang duoc; sau 04 thang, néu ba
tra ¢ 1.800.000.000 ddng thi ong C va ba Th sang tén lai cho ba.

Thuc hién thoa thuan, ngay 28/8/2017, ba cung ong C va ba Th dén Vin
phong Cong chimg TN, tinh Pong Nai, dé giao két hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat; sau d6, ong C va ba Th lam thu tuc va dugc cap nhat sang
tén tai phan VI trén Giéy chirng nhan.

Trong qué trinh cdm c6, ba da thanh toan tién 13i 04 thang, tong cong
216.000.000 dong (hai trim muoi sau triéu dong). Pén thoi han 04 thang, ba
nhiéu 1an yéu cau duoc tra lai 1.800.000.000 ddng, dé 1iy lai Gidy chimg nhan
thi 6ng C va ba Th khong déng ¥, né tranh, khong thuc hién ding thda thuan va
yéu cdu ba phai chudc lai v6i gia 2.500.000.000 dong (hai ty nim tram triéu
d6ng); yéu cau ndy vuot qua kha ning cua ba.



Nha va dat néu trén 13 di san cua chéng ba chét dé lai cho cac me con ba
sinh séng; dong thoi, cling 13 noi sinh séng duy nhat ctia me con ba. Viéc ky hop
d6ng chuyén nhuong néu trén chi 1a gia tao, muc dich hop thirc hoa viée vay tién
néu trén.

Ngay 16/4/2018, ba nop don khoi kién, yéu cau Toa an:

1/ Huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét, duoc 1ap tai Vian
phong Coéng ching TN, tinh Pong Nai s6: 2454 ngay 18/8/2017, giira ba T va
ong C - ba Th.

2/ Huy mot phan Gidy ching nhan sé BD 143340 do Uy ban nhan dan
thanh phd BH cip ngay 22/01/2011 cho ba Poan Thi Kim T, cu thé hiy phan
thé hién tai phan VI. Nhitng thay d6i sau khi cip gidy ching nhan: “Ngay
23/8/2017 chuyén nhwong cho éng Lé Nhin C, ba Vé Thi Bich Th”.

1.2. Béi vé6i yéu cau phdn t6 ciia bi don:

Nhu da trinh bay & trén, thuc té 02 bén khong c¢6 quan hé mua ban va
chuyén nhuong nha - dat; do d6, ba khong dong ¥ v6i yéu cau phan té cua bi
don.

2. Bi don 6ng Lé Nhdn C va ba Vo Thi Bich Th trinh bay:

2.1. Poi véi yéu cau khoi kién ciia nguyén don:

Ngay 18/8/2017, 6ng ba voi ba Poan Thi Kim T c6 lap gidy thoa thuan;
sau d6, ky hop dong chuyén nhuong cin nha gan lién v6i quyén st dung dét, toa
lac tai dja chi G16, Khu phé 3, phuong TH, thanh ph BH, tinh Pong Nai; thira
dat sb 444, to ban dd s 4, dién tich dat 75m?; da duoc Uy ban nhan dan thanh
phé BH cép Gidy chung nhan s BD 143340 ngay 22/01/2011 cho ba Poan Thi
Kim T; gia chuyén nhuong 1a 1.800.000.000 ddng. Vo chong 6ng ba cho ba T
dugc chudc lai can nha trong thot han 04 thang ké tir ngay 23/8/2017; sau thoi
han nay, ba T khong dugc chudc lai nha. Vg chéng ong ba da giao du s6 tién
1.800.000.000 ddng cho ba T. Pén ngay 23/8/2017, dng ba duoc cap nhat ding
tén trén gidy ching nhan néu trén.

Ngay 12/3/2018, ba T khong c6 kha ndng chudc lai nha theo théa thuan,
nén da 1ap giéy cam két v4i ndi dung hen dén ngay 31/5/2018 s& chuyén nha di;
néu khong, ong ba co quyén tiép nhan nha va chuyén toan b tai san trong nha ra
ngoai duong; tir ngay 12/3/2018 dén ngay 31/5/2018, ba T c6 thé chudc lai nha
theo gia thi truong.

Pén ngay 29/5/2018, 6ng dén gip ba T dé nhic nhé thoi han néu trén,
nhung ba T tra 10i: “T6i ¢6 ban nha dau ma phdi chuyén di noi khdc”. Viée cb
tinh kéo dai thoi gian giao nha ciia ba T da anh hudng nghiém trong dén quyén
va loi ich hop phép cta vo chong ong ba.



Can ct quy dinh tai Diéu 454 cta B luat Dan sy nam 2015, viéc chudc
lai nha di ban cua ba Poan Thi Kim T di hét thoi han theo thoa thuén; do do,
nay ba T khoi kién véi cac yéu cau nhu trén 14 vo 1y, dé nghi Toa an khong chip
nhan.

Ngoai ra, nha va dat hién nay ong dang quéan ly. Trudc day, ong cé y dinh
cho nguot khac thué nhung chua cho ai thu€; doi két qua giai quyét cua Toa an.

2.2. Yéu cau phan té:

Ngay 30/8/2018, ong ba nop don phan t6, cho rang nha va dat da thudc
quyén s& hiru va str dung hop phap ciia ong ba, yéu cau Toa an giai quyét bude
ba Doan Thi Kim T va nhitng nguo1 cung cu tri phai:

1/ Di doi toan bo tai san 13 bat dong san: Ban, ghé, giuong, tu, ké tivi, xe
may... ra khoi nha dat ong ba di mua va nhan chuyén nhuong.

2/ Giao tra nha - dét tranh chép cho ong ba, cu thé: Can nha va dién tich
dat 75m> thira 444, to ban do s6 4; dia chi nha s G16, Khu phd 3, phuong TH,
thanh phd BH, tinh Pdng Nai.

3. Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan trinh bay:

3.1. Uy ban nhén dén thanh phé BH:

Nguon goc dat 1a do ong Lé Minh T (chéng ba Poan Thi Kim T) s
dung, da duogc Uy ban nhan dan tinh Pong Nai cap gidy ching nhan s O
796908 ngay 01/8/2001. Nam 2010, é6ng Tuén chét, ba Poan Thi Kim T duoc
thira ké tron dién tich dat (vin ban phén chia tai san thira ké s6 5609, quyén sd
10/TP/CC-SCC/HPGD do Phong Cong chimg s 1 tinh Pong Nai chimg thuc
ngay 25/10/2010).

Sau khi nhan thira ké, ba T lam thu tuc do vé& va xin cép gidy chung
nhdn; can cu trinh ty, tha tuc theo quy dinh cia phép luat, ba T duogc Uy ban
nhan dan thanh phd BH cip Gidy ching nhan s6 BD 143340 ngay
22/01/2011.

Ba T chuyén nhuong lai cho ong Lé Nhan C va ba V& Thi Bich Th (hop
déng chuyén nhuong quyén st dung dat sd 2454, quyén s6 08 TP/CC-
SCC/HDBGD, dugc Van phong Cong chiing TN chirng thuc ngay 18/8/2017).
Sau d6, ong C va ba Th c6 don ding ky bién dong vé quyén st dung dat va
dugc cap nhat, chinh 1y bién dong tai trang tu cua giéy chirng nhan néu trén.

Viéc cap nhat, chinh 1y bién dong néu trén 1a ding trinh tyu, thu tuc theo
quy dinh ctia phap luat; do d0, viéc ba T yéu cau hiy phan nay 13 khong c6 co
s xem xét. Trong qué trinh giai quyét vu an, néu c6 phat sinh céc tinh tiét,
chtng ctr khac, dé nghi Toa an cin ct quy dinh cta phap luat dé xir Iy. Vi Iy



do cong tac, dai dién Uy ban nhan dan thanh phé BH dé nghi ving mit trong
sudt qua trinh t6 tung.

3.2. Ngan hang X:

Ong Lé Nhan C va ba V5 Thi Bich Th 1a khach hang vay vén, ciing 13
bén thé chip tai san cho chinh khoan vay s tién 1.550.000.000 dong. Tai san
dam bao 1a thira dat dang tranh chap, da duoc cap nhat sang tén ong C va ba
Th trén gidy ching nhan. Viéc cho vay, thé chdp va ding ky giao dich dam
bao dugc cac bén thyc hién dung quy dinh phap luat.

Ngan hang dé nghi cic bén lién quan uu tién thuc hién nghia vy tra ng
trude khi co cac quyét dinh lién quan dén tinh phap 1y cua tai san dam bao;
d6ng thoi, d& nghi Toa an bao vé quyén va loi ich hop phap ciia ngan hang.

3.3. Ong Lé Poan Binh A, éng Lé Doan An B va chau Lé Poan Thién B:
TN v6i trinh bay ctia nguyén don va khong c6 yéu cau nao khéc.

Tai Ban dn dan si so tham s6: 03/2020/DS-ST ngay 10 thang 3 nam 2020
ciia Toa én nhan dan tinh Pong Nai da quyét dinh nhw sau:

Can ct khoan 4 Diéu 34; diém a khoan 1 Diéu 37; diém d khoan 1 Diéu
192; diém g khoan 1 Diéu 217; khoan 1 Diéu 218 va Diéu 266 cua Bo luat To
tung dan sy;

1. V& yéu cau khéi kién ciia nguyén don:

1.1. Chap nhan mét phan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu
cau hity hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat:

Tuyén bd v6 hiéu ddi véi “Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat”,
dugc lap tai Van phong Céng chimg TN, tinh Pong Nai ngay 18/8/2017, sb
cong ching 2454, quyén s6 08 TP/CC-SCC/HPGD, giira ba Poan Thi Kim T
voi ong Lé Nhan C va ba Vo Thi Bich Th.

1.2. V& yéu cau huy mot phan Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat:

Pinh chi yéu cau khoi kién cta nguyén don vé viéc yéu cau hity phan cip
nhat, chinh ly sang tén ong L& Nhan C va ba VO Thi Bich Th ngay 23/8/2017
(IV. Nhiing thay d6i sau khi cap gidy chimg nhén), trén gidy ching nhan sé6 BD
143340 do Uy ban nhan dan thanh phd BH cap ngay 22/01/2011 cho ba Poan
Thi Kim T.

2. V& yéu cAu phan t6 ciia bi don:

Khéng chap nhan toan bd yéu cau phan t ciia bi don vé viéc budc nguyén
don va nhirng nguoi cung cu tra phai:

1/ Di doi toan b tai san 1a bat dong san: Ban, ghé, giuong, ti, ké tivi, xe
may... ra khéi nha s6 G16, Khu pho 3, phuong TH, thanh phé BH, tinh BDong



Nai.

2/ Giao trd cho bi don can nha c6 dia chi néu trén cung dién tich dat 75m2,
thira 444, t& ban d6 sb 4, phuong TH, thanh phé BH, tinh Déng Nai.

Ngoai ra, ban 4n so thdm con quyét dinh vé chi phi t6 tung khac, an phi va
quyén khang cdo theo quy dinh cua phap luat.

Ngay 23/3/2020, bi don 12 6ng Lé Nhan C khang céo yéu cau sira ban an
so tham theo hudng bac toan bd yéu cau khoi kién ciia nguyén don, chap nhan
yéu cau phan t6 cta bi don.

Tai phién toa phiic thim

Nguoi khang cao 6ng Lé Nhan C van giir nguyén yéu cau khang céo, dé
nghi Toa an cap phic tham khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don;
ong C rut lai yéu cau khang cdo d6i voi ndi dung yéu ciu phan td cua bi don
(bdi ba T da giao nha cho 6ng sir dung). Ong C ndp ching ctr chimg minh ba T
xin gia han thoi gian chudc nha va giao nha ngay 12/3/2018; ngay 31/12/2018;
ngay 02/12/2019. Cac chimg ctr khac ong C di cung cip day du tai qua trinh t6
tung cta cip so thim. Do Toa an cdp so thim danh gia ching ct khong ding
nén phan quyét gay anh hué’ng dén quyén loi ich hop phap ctia duong su.

Pai dién theo iy quyén cua nguyén don ba Poan Thi Kim T la ong
Nguyén Huy H dé nghi Toa an cip phuc tham khong chip nhan yéu cau khang
c4o cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

Pai dién theo ty quyén cua ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan Ngan
hang TMCP X d6ng ¥ yéu cau khang céo ctia bi don, dé nghi Hoi dong xét xur
stra ban an so tham theo hudng chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don.

Phan tranh ludn:

Nguoi bao vé quyén loi ich hop phép cho bi don trinh bay: Ban an so
tham d3 xét xtr 12 khong khach quan, khong dung quy dinh cta phap luat vi da
nhan dinh sai quan hé tranh chép. Theo quy dinh ctia B luat Dan sy thi cac bén
co quyén thoéa thuan duoc chudc lai tai san da ban. C)ng C va ba T khong phai
quan h¢ vay muon tai sdn ma la giao dich mua ban nha c6 diéu kién chudc lai
tai san. Ba T ghi 1ai sudt 3% duogc hiéu rang ddy 1a tién 13i ma ba T phai tra
trong trrong hop dugc hoan tra lai nha dat. Trén co sé thoa thuan nay, viéc tra
1ai 12 cam két ciia ba T va 6ng C. Ba T chudc lai tai san da ban, khong phai
quan h¢ vay tai san. Hop d6ng chuyén nhuong nay khong phai hop dong gia tao
nham che glau hop dong vay tai san. Do d6, ban an so tham nhan dinh hop
d6ng chuyén nhuong bi vo hiéu 1a khong dung. Sau khi giao dich, nguyén don
d3 giao can nha cho bi don quan ly. D& nghi Hoi dong xét xir chip nhan yéu
cau khang cdo ctia bi don vé ndi dung bac yéu cau khai kién cta nguyén don.

Pai dién theo uy quyén cta nguyén don trinh bay: Mic du giita cac bén
c¢6 ky hop ddéng chuyén nhuong nhung thuc té do bi don khong du sb tién cho
vay, nén viéc giao két hop déng chuyén nhuong tam thoi 12 dé cho bi don vay
ngan hang. Pén han, ba T d& nghi ong C tra nha nhung lic nay 6ng C lai yéu
cau thoa thuan theo gia thi truong. Thuc té, day 1a quan hé vay muon, giao dich
nhan tién co tra 14i. Phia bi don cho rang ba T ty nguyén giao nha cho éng C 13



khéng c6 co sd, viéc ong C dén de doa, dung ddi twong la mat ép ba T ky van
ban giao nha. D& nghi Hoi déng xét xtr khong chip nhan khang co ctia ong Lé
Nhan C, tuyén bd hop dong chuyén nhuong la vo hiéu.

Nguoi dai dién theo iy quyén cua Ngén hang TMCP X trinh bay: Ban an
so tham da xét xir 1a gdy anh huong dén quyén loi ich hop phap ctia ngan hang.
Sau khi xét xtr so tham, do bi don da c6 khang cdo cung ndi dung nén Ngan
hang khong c6 khang cdo. Ngan hang xac dinh viéc mua ban nha gitta ba T va
ong C 12 hop phap. Ngan hang 13 bén bao lanh thanh toan, xac nhan di chuyén
cho ba T s6 tién 1.550.000.000 dong béng hinh thirc chuyén khoan va ghi ng
cho ong C. Vié€c tuyén b giao dich chuyen nhuong vo hiéu. Trong khi d6 gidy
chirng nhan quyen so hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & da dimg tén 6ng C, ba
Th va dang thé chap tai Ngan hang la khong dung. Pé nghi Hoi dong x€t xu
chap nhan yéu cau khang cao, yéu cau phan t6 cta bi don, khong chap nhan
yéu cau khoi kién ciia nguyén don. Riéng ddi véi giao dich gitra Ngan hang voi
vo chong 6ng C, ba Th thi Ngan hang khong yéu cau xem xét giai quyét trong
vu 4n nay.

Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan ccfp cao tai Thanh phé Hé Chi Minh
néu quan diém giai quyét vu dn:

Vé thu tyc t6 tung Toa an cdp so thim va phac thim di tién hanh ding
theo qui dinh cua luat td tung hién hanh, khong lam anh huéng té1 quyén va loi
ich hop phap cua cac duong su.

Xét vé noi dung vu an: Ba Poan Thi Kim T va vo chong 6ng Lé Nhan C
c6 lap gidy thoa thuan ngay 18/8/2017. Noi dung thé hién nguyén don dugc
chudc nha trong thoi han 4 thang, nguyén don co ky tén 13i suit 3%. Hai bén
12p hop dong chuyen nhuong. Vay, co can cu xac dinh bi don giao cho nguyén
don 250.000.000 dong, sau do tiép tuc thé chap vay ngan hang chuyén cho ba T
sd tién 1.550.000.000 dong. Hai bén lap hop ddng chuyen nhuong nhung déu
thira nhan day 1a giao dich tién 13i. Can cr Khoan 1 Piéu 124 B luat Dan su
thi hop dong chuyén nhuong bi v6 hi€u do gia tao. Do cac duong su khong c6
yéu cau nén Toa an cdp so thim khong xtr ly giai quyét hau qua hop dong vo
hi¢u. Ban an so tham chap nhan yéu cau khai kién nguyén don, khong chip
nhan yéu cau phan t6 cta bi don 14 ¢6 can cu.

Do vay dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau khang cdo cua
ngudi khang céo, gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai li€u co trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién toa va cin ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, ¥ kién phat biéu cua dai
dién Vién kiem sat,

NHAN PINH CUA TOA AN:
[1] V& td tung:

Tda an cip so tham di thuc hién ddy du tha tyc td  tung theo quy dinh cua
Bo luat T tung dan su, khong 1am anh huong dén quyén loi ich hop phap cua
duong su.



Tai phién toa phuc tham, nhimng duong sy vang mat di co don xin xét xur
Vang mat hodc co6 nguoi dai dién theo iy quyén tham gia phién toa. Do vay, Hoi
dong xét xtr can ctr quy dinh ciia B luat T6 tung dan su tién hanh xét xtr vang
mat cac duong sy trén.

[2] Vé nodi dung vu an:

Nguyén don ba Poan Thi Kim T khai kién dé nghi Toa an giai quyét cac
ndi dung sau:

- Huy hop dong chuyen nhuong quyen stt dung dét, duoc 1ap tai Vin
phong Coéng chimg TN, tinh Dong Nai sb: 2454 ngay 18/8/2017, gitra ba Doan
Thi Kim T va 6ng L& Nhan C, ba Vo Thi Bich Th dbi v&i nha dat co dién tich
75m?, thira dat s6 444, to ban db sb 4, phuong TH, thanh phé BH, tinh Pdong
Nai.

- Hay mot phan Gidy ching nhin sé BD 143340 do Uy ban nhdn dan
thanh phd BH cip ngay 22/01/2011 cho ba Poan Thi Kim T, cu thé hiy phan
thé hién tai phan VI. Nhitng thay d6i sau khi cip gidy chimg nhan: “Ngay
23/8/2017 chuyén nhwong cho 6ng Lé Nhin C, ba V6 Thi Bich Th”. Tai phién
tda so tham, nguyén don d3 xin rat lai yéu cau nay.

Theo nguyén don trinh bay, hop dong chuyén nhuong 14 gia tao boi khong
¢6 viéc mua ban giira 02 bén nhu trong hgp déng. Thyc chét giao dich giita ba T
v6i vo chong 6ng C va ba Th 1a giao dich vay muon tién. Theo d6, ong C ba Th
d6ng y cho ba T vay sd tién 1.800.000.000 dong, 13i suat 3%/thang, thoi han vay
1a 04 thang ké tir ngay 18/8/2017. Tai san cam cb 1a nha va dét dién tich 75m>,
thira dat s6 444, to ban d6 sb 4, phuong TH, thanh phé BH, tinh Pong Nai, da
duge Uy ban nhan dan thanh phé BH cap gidy chung nhan s¢ hiru cho ba T.
Nhung do 6ng C, ba Th khong ¢6 du sb tién cho vay nén 02 bén thoa thuan tam
thoi cong ching hop dong chuyén nhuong dé sang tén cho ong C, ba Th. Sau
d6, vo chdng 6ng C, ba Th thé chap gidy ching nhan (dd dugc cap nhat bién
dong sang tén 6ng C, ba Th) dé vay ngan hang 1.550.000.000 dong. S6 tién nay
ngan hang chuyén tryc tiép vao tai khoan ba T. Téng cong ba T da nhan cua vg
chdng ong C, ba Th 1a 250.000.000 dong tién mat va 1.550.000.000 dong tién do
ngan hang chuyén. Tinh dén thoi diém phat sinh tranh chap, ba T di tra
218.000.000 ddng tién 1ai cho bi don.

Bi don 6ng Lé Nhan C, ba Vo Thi Bich Th cho rang viéc giao két hop
d6ng va cap nhat, chinh 1y bién dong trén gidy ching nhan quyen s dung dat
dung quy dinh phap luat nén khong dong y yéu cau khot kién. Phéan nha dat nay
hién nay dang the chap tai Ngan hang X dé dam bao cho khoan vay cta éng C
va ba Th véi sb tién 1.550.000.000 dong di chuyén vao tai khoan ba T. Bi don
c6 yéu cau phan t6 budc nguyén don phai di doi tai san trong nha dé giao tra
nha, dat cho bi don. Tai phién toa phuc tham, bi don xac nhan hién nay dang
quan 1y nha dat trén nén khong yéu cau xem xét yéu cau phan to.

[3] Hoi dong xét xtr phiic thim xét thay:

[3.1] Nguyén don, bi don TN cac ndi dung sau:



-Ba T voi vo chéng ong C, ba Th co6 thyc hién giao dich dan su v41 nhau
trong thang 8/2017. Hai bén c6 1ap 02 van ban giao dich nhu sau

(1) “Gidy thoa thuan” ngay 18/8/2017 c6 ndi dung: Bén A (Ba T) dong ¥
ban cho bén B (6ng C, ba Th) nha va dit tai dia chi nha sé G16 khu phd 3,
phuong TH, thanh phd BH; thira dat 444 to ban d6 sb 4, dién tich 75 m?, gia
mua ban 1a 1.800.000.000 déng; ba T duogc chudc lai nha trong thoi han 04
thang ké tir ngay 23/8/2017; sau khi ky tén, nguyén don c6 ghi thém: “Mdi thang
duea 1di sudt 3% la 54 triéu”. (BL 08 — 09).

(2) Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat s6 2454 ngay 18/8/2017
dugc 1ap tai Van phong Cong ching TN, tinh Pong Nai. Noi dung: Bén chuyen
nhuong 1a ba T, bén nhan chuyen nhuong la ong C, ba Th. Ba T dong y chuyén
nhuong phan dién tich 75 m? thira dat s6 444, to ban do sé 4, phuong TH, thanh
phé BH, tinh Pong Nai cho 6ng C, ba Th véi gia 500.000.000 dong.

- Qua trinh thyc hién giao dich:

Ngay 18/8/2017, bi don di giao cho nguyén don 250.000.000 dong tién
mat. Ngay 24/8/2017 Ngan hang TMCP X chi nhanh Pong Nai di chuyén vao
tai khoan ba T sb tién 1.550.000.000 dong. Pay 1a sb tién giai ngan theo hop
d6ng tin dung giita v chong 6ng C, ba Th voi Ngan hang.

Nguyén don c6 chuyén tra tién cho bi don trong 04 thang 1a 158.000.000
d6ng. Tir thang 02/2019 thi bi don di quan 1y nha va dat dang tranh chap.

[3.2] Nguyén don va bi don khong TN cic nd1 dung sau:

- Nguyén don cho rang giao dich giita 02 bén thuc chét 1a vay tién co thé
chap tai san. Ngoai 02 van ban dugc 1ap ngay 18/8/2017, nguyén don khong
cung cap dugc ching ctr ching minh v¢€ viéc vay tién. Nguoc lai, bi don cho
rang day 1a giao dich chuyén nhuong quyén st dung nha & va dit & co diéu kién.
Nguyén don c6 nhiéu khoan no khéng thé vay ngan hang nén bi don mua giup
cin nha dé nguyén don tra ng. Do khong c6 du tién mit nén bi don phai thé chap
gidy chimg nhan (sau khi dd cip nhat bién dong) dé vay ngan hang, ldy tién
thanh toan tién mua nha cho nguyén don. S¢ di c6 sy ghi nhan 13i 14 trong thoi
han 04 thang, nguyén don dugc chudc lai nha theo gia mua ban 1a 1.800.000.000
d6ng. Néu sau 04 thang nguyén don khong chudc lai nha thi coi nhu hop dong
chuyén nhuong da hoan thanh va nguyén don khong dugc quyén chudc lai cin
nha.

- Nguyén don ba T trinh bay ba da tra 218.000.000 dong tién 13i, bi don
ong C chi thira nhan da nhan 158.000.000 ddng do ba T chuyén khoan. Ngoai ra,
bi don ong C 1y giai trong sb tién da nhan 158.000.000 dong ong di dung vao
viéc: Tra 1ai cho Ngan hang trong vong 4 thang ké tir ngay ky hop dong, Chi phi
thuc hién thl tuc sang tén, tién dong thué trudc ba va thué chuyén quyén su
dung khi lam thu tuc sang tén. Va cac khoan chi phi dich vu khéac phuc vu cho
viéc vay Ngan hang ma 6ng C da phai bo ra. Bén canh d6, ba T vira nhan tién
ctia ong C nhung van ¢ trong nha da ban gan hai naim mdi giao nha nén viéc ong
C chua tinh tién thué nha cho ba T 1a d3 c6 loi cho ba T rat nhiéu. Do vay, khoan
tién da nhan 158 triéu déng tir ba T khong du cho cac chi phi 6ng C vira néu.
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- Ching ctr ching minh cho 101 trinh bay cua cac bén duong sy la 02 van
ban dugc lap cung ngay 18/8/2017 néu trén. Ngoai ra, duong sy khong cung cip
tai lidu chimg cir nao khac dé chirg minh hai bén cé giao dich vay tién.

[3.3] Xét, cac chimg cr do cac bén duong su cung cip:

- Can clr vao ndi dung gidy thoa thuan va hop ddng chuyén nhuong dugc
1ap cung ngay 18/8/2017, ban chat giao dich giita ba T v6i ong C, ba Th 1a giao
dich chuyén nhuong nha va dat co diéu kién (Hop ddng chuyén nhuong hoan
thanh sau 04 thang tinh tur ngay 18/8/2017). Ngoai ra, gitra hai bén khong c6 mot
vian ban nao dé chimg minh vé viéc ¢ giao dich vay muon tién.

- Ba T thira nhan cac bén tu nguyén lap gidy thoa thuin va hop dong
chuyén nhuong, khong bi ép bude, lira dbi.

- V& hinh thirc cua giao dich trén déu c6 chir ky cia cac bén va giao dich
con dugc thé hién thong qua hop dong chuyén nhuong c6 cong ching theo quy
dinh phap luat.

- Cac chung cr thu thap trong qua trinh giai quyét vu an khong c6 can cir
nao ching minh vé viéc sau 4 thang ba T da dé nghi 6ng C cho chudc nha ngoai
161 trinh bay don phuong ctia ba T. Bén canh do, ong C da ndp chung cir chiing
minh ba T xin gia han thoi gian chudc nha rat nhiéu lan nhung ba T van khong
thuc hién. Pay 13 Iy do sau gan hai nim giao dich ba T m&i giao nha cho 6ng C.

Do do, viéc cho rang hop ddéng chuyén nhugng quyen str dung dat nham
gia tao che gidu quan hé vay muon 1a khong c¢é co s& chip nhan.

[3.4] Xét cac can cir ma Toa an nhan dan tinh Pong Nai néu dé chap nhan
yéu cau khoi kién ctia nguyén don gom:

(1) “Gidy thoéa thuan” ngay 18/8/2017 c6 ndi dung: ... sau khi ky tén,
nguyén don cé ghi thém: “Méi thang dwa ldi sudt 3% la 54 triéu”. (BL 08 — 09).

(2) Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat s6 2454 ngay 18/8/2017
duoc lap tai Van phong Cong chimg TN, tinh Pong Nai. Noi dung: ...Ba T dong
¥ chuyén nhuong phan dién tich 75 m? thira dat s 444, to ban d6 sb 4, phudng
TH, thanh phé BH, tinh Pdng Nai cho éng C, ba Th véi gid 500.000.000 dong
(Trong khi d6 gia thuc té giao dich 13 1,8 ty).

Ho1 déng xét Xt cap phuc tham nhan dinh nhu sau:

- V& gia ghi trén hop ddng 1a do cac bén co quyén TN thoa thuan. Viéc so
sanh gia ghi trén hgp dong véi gia chuyén nhuong trén thuc té chi mang tinh xac
dinh cac bén tham gia giao dich c6 hay khong viéc vi pham phap luét vé hanh vi
trén thué va mic d6 nguy hlem cua hanh vi d6 s€ phai chiu trach nhiém hanh
chinh hay hinh su. Cong van so 10143/CCT-KTNB ngay 09/8/2019 cua Chi cuc
Thué thanh pho BH (but Iyc s6 323) co6 ndi dung ghi gia chuyén nhugng trong
hop dong thap hon gia tri thuc t& di 1am that thu ngan sach Nha nudc
32.500.000 dong la ding. Néu ¢c6 du co sd xac dinh noi dung thoa thuan gilra
cac bén co vi pham phép luat thué thi co quan thué c6 quyén kién nghi co quan
¢ thim quyén xu 1y hanh chinh hogc hinh sy hanh vi ciia nguyén don, bi don
tiy theo muc do vi pham. Pay khong phai 1a cin ct dé xac dinh giao dich vo
hiéu.
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- Pbi v6i viéc nhan dinh vé phan cudi cua van ban ki giira hai bén c6 ghi
131 sudt 3% cang khong phai 14 cin ctr dé xac dinh day 1a hop dong vay tién.

Tt nhan dinh trén, Toa an cdp so thAm xac dinh giao dich giita 02 bén 1a
che gidu giao dich vay muon tién vi pham diéu cAm phép luat dé tuyén bd giao
dich v6 hi€u la khong c6 can ctir dang phép luat.

[4] Hoi ddng xét xtr cAp phiic tham xét thiy, Toa an cip so tham chua
danh gia toan dién tai liéu, ching ctr c6 trong hd so, xac dinh hop dong chuyén
nhuong quyen s dung dat ngay 18/8/2017 bi vo hiéu la khong chinh xac, gay
anh huong dén quyén loi hop phap cua duong sy. Mat khac, cap so tham d3 co
nhirng nham 1an vé viéc 4p dung quy dinh phép luat trong qua trinh giai quyét
vu 4n, can phai rat kinh nghiém. Cuy thé:

- Khoan 2 Piéu 131 B6 luat dan su quy dinh khi tuyén bd vo hiéu thi cac
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi dé nhén. Cép
so tham cho rang do cac duong su khong yéu cau nén khong xem x¢t 1a khong
dung. Trong khi d6, Toa an cap so tham di khong chap nhan yéu cau cua bi don
khong budc ba T giao nha cho ong C ddng nghia véi viée ba T duoc tiép tuc su
dung tai san 1a d6i twong giao dich. Trong khi d6 Toa lai khong budc ba T phai
tra lai nhimg gi da nhan tir 6ng C cy thé 13 1.800.000.000 dong. Pay 1a su nham
1an khi 4p dung phap luat. Theo quy dinh clia phap lut thi chi c6 van dé boi
thuong thiét hai do hop dong vo hiéu gy ra thi Toa 4n méi cin clr vao yéu cau
ciia dwong su va cac chimg ctr ching minh vé thiét hai dé Toa an thu 1y giai
quyét

- Tai san bi don dang thé chap tai Ngan hang TMCP X la d6i twong tranh
chap trong vu 4n. Viéc hay giao dich chuyen nhuong gifta nguyén don va bi
don, thi Toa an phai xu ly giao dich tiép theo phat sinh tir giao dich chuyén
nhuong dé xem xét dén quyén loi ciia Ngan hang theo quy dinh phap luat. Mat
khac, chinh vi 1€ d6 mdi thye hién duge ding vé viéc khoi phuc lai trang thai
ban déu theo Khoan 2 Diéu 131 B6 luit dan su. Toa an cép so thAm cho rf?tng do
Ngan hang khong c6 yéu cau nén khong dit ra xem xét 1a khong dung. Boi, gidy
chtng nhin quyén sé hitu nha & va quyén st dung dit ¢ da duoc cdp nhat sang
tén ong C, ba Th va dang thé chip tai Ngan hang.

Viéc bi don 6ng C rat lai yéu cau khang cdo ddi v6i yéu cau phan to tai
phién toa phuc tham 1a ty nguyén. Cin cr theo quy dinh phap luat, Hoi dong xét
xt dinh chi xét x phuc tham d6i voi mot phan khang céo cua bi don 6ng Lé
Nhéan C.

[5] Ttr nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét xir khong chap nhan ndi dung
dé nghi cua nguyén don, dai dién Vién kiém sat tai phién toa, chip nhan ndi
dung yéu ciu khang céo cua bi don 6ng Lé Nhan C, sira mot phan ban 4n so
tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

[6] An phi va chi phi té tung:

- Nguyén don phai chiu toan bo chi phi t6 tung, bao gdm: Tham dinh gia
24.106.000 dong (bt luc sb 255), do v& va xem xét, tham dinh tai chd 1.486.417
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dong (bat luc sd 257); tong cong: 25.592.417 ddng. Do bi don dd ndp tam tng
nén nguyén don c6 nghia vy tra lai cho bi don s6 tién nay.

- An phi dan su so tham: Nguyén don phai chiu. Bi don khong phai chiu
an phi

- An phi dan sy phic thim: Do yéu ciu khang cao dugc chap nhan nén
nguoi co khang cao khong phai chiu.

Vi céc I€ trén,

QUYET PINH:

Cin clr khoan 3 Diéu 289; khoan 2 Diéu 308 B¢ luat T tung dan sy nim
2015;

I/Chép nhan yéu cau khang cdo cua bi don 6ng Lé Nhan C; Stra mot phan
ban an dan sy so tham s 03/2020/DS-ST ngay 10/3/2020 cta Toa an nhan dan
tinh Pong Nai.

Tuyén xu:

1. Pinh chi xét xir phiic thim d6i vé6i toan bd yéu ciu phan td cia éng Lé
Nhan C, ba V& Thi Bich Th vé viéc budc ba Poan Thi Kim T va nhitng nguoi
cung cu tra phai di doi vat dung ca nhén ra khoi nha s6 G16, Khu phd 3, phuong
TH, thanh phé BH, tinh D@)ng Nai. Giao trd cho 6ng L& Nhan C, ba Vo Thi Bich
Th cén nha c6 dia chi néu trén cing dién tich dat 75m?, thira 444, t& ban d6 s6 4,
phuong TH, thanh phé BH, tinh Béng Nai.

2. Pinh chi yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu cau huy phan
cap nhat, chinh ly sang tén 6ng Lé Nhan C va ba V6 Thi Bich Th ngay
23/8/2017 (IV. Nhing thay d6i sau khi cap gidy chimg nhan), trén gidy chimg
nhan s BD 143340 do Uy ban nhan déan thanh phé BH cip ngay 22/01/2011
cho ba Boan Thi Kim T.

Duong su khong dugc quyén yéu cau khoi kién lai noi dung da dugc dinh
chi néu trén trong vu 4n dan su.

3. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don vé viéc yéu ciu
tuyén bd vo hiéu dbi véi “Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat”, duoc
lap tai Van phong Cong chimg TN, tinh Pong Nai ngay 18/8/2017, sb cong
chirng 2454, quyén s6 08 TP/CC-SCC/HDGD, gitra ba Doan Thi Kim T v41 6ng
L& Nhan C va ba V4 Thi Bich Th.

4/Vé chi phi t6 tung:

Ba Doan Thi Kim T c6 nghia vu tra cho 6ng Lé Nhan C, ba Vo Thi Bich
Th toan bo chi phi té tung véi s tién 25.592.417 ddng (hai muoi 1am triéu nim
tram chin muoi hai nghin bén trim mudi bay dong).

5/An phi dan su so tham:

- Ba Poan Thi Kim T phai chiu 300.000 déng, dugc trir vao s tién
300.000 dong (ba trim nghin dong) tam tmg an phi da ndp theo Bién lai Thu tam
mg an phi, 1& phi Toa an sb: 001376 ngay 14/5/2018 ctia Cyc Thi hanh 4n dan
su tinh Pong Nai.
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- Ong Lé Nhan C, ba V5 Thi Bich Th khong phai chiu. Hoan tra s tién
33.000.000 dong (ba muoi ba triéu déng) tam Gmg an phi da ndp theo Bién lai
Thu tam Gng an phi, 1 phi Toa an s6: 005063 ngay 05/9/2018 ctia Cuc Thi hanh
an dan sy tinh Pong Nai.

1I/An phi dan su phiic thim: Ong Lé Nhan C khéng phai chiu 4n phi dan
su phuc tham, hoan tra 300.000 dong tam tng an phi theo bién lai thu sb
0003796 ngay 24/3/2020 caa Cuc thi hanh an dan sy tinh Pong Nai.

Theo quy dinh ctia Luat Thi hanh an dan sy (stra ddi, bd sung ndm 2014),
truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy tai Diéu 2, thi ngudi dugc
thi hanh an, ngudi phai thi hanh 4n c6 quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu
cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy
dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9; thoi hiéu thi hanh an theo quy dinh tai Diéu 30.

Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa 4n nhan dan toi cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cap cao tai TP.HCM

- TAND tinh Pong Nai;

- VKSND tinh Pong Nai;

- Cyc THADS tinh Pong Nai;

-ND (1);

- BD (2);

-NLQ (5); Pham Thi Duyén

- Luu (10) 23b (An VTPT).
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