TOA AN NHAN DAN CAP CAO  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH DPéc 1ap - Tw do - Hanh phc

Ban &n s6: 315/2021/DS-PT
Ngay 27 -5-2021

V/Iv Tranh chap hop dong mua ban nha
&, chuyén nhuong quyén st dung dat o;
huy cap nhat bién dong trén gidy ching

nhan quyen s& hiru nha & va quyén st
dung dét &; doi nha; boi thuong thiét hai

ngoai hop dong.

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

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

- Thanh phan Hgi déng xét xa phac tham gém co:

Tham phan - Chui toa phién toa: Ong Hoang Thanh Diing;

Céac Tham phan: Ong Pham Hdng Phong;
Ong Pham Tri Tuan.

- Thw ky phién toa: Ong Pham Pha Cuong - Thu ky Toa an nhan dan cap
cao tai Thanh phd H6 Chi Minh.

- DPgi dién Vign Kiém sat nhan dan cdp cao tgi Thanh phé Hé Chi Minh
tham gia phién tdoa: Ong Ha Van Hung - Kiém sat vién.

Ngay 27 thang 5 nam 2021, tai tru s¢ Toa an nhan dan cip cao tai Thanh
phd H6 Chi Minh xét xir phlc tham cong khai vu &n dan sy thu ly s
387/2020/TLPT-DS ngay 21 thang 7 nam 2020 vé viéc “Tranh chap hop dong mua
ban nha ¢, chuyen nhuong quyén s “dung dat o, huy cap nhat bién dong trén giay
chu:ng nhan quyen s& hitu nha ¢ quyén sir dung dat ¢; doi nha; bdi thuong thiét hai
ngoai hop dong”.

Do Ban &n dan sy so tham s6 530/2020/DS-ST ngay 28 thang 4 ndm 2020
cua Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xa phac tham sé 705/2021/QDPT-DS
ngay 28 thang 4 nam 2021, gitra cac duong su:

- Nguyén don:

1/. Ong Tran Thanh H, sinh ndm 1980 (c6 mit).

2/. Ba Tran Thi Kim S, sinh ndm 1978 (vang mat).

Cung dija chi: Puong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo sy quyén cua ong H, ba S: Ba Lé Thi Trung A, sinh
nam 1995 (c6 mat).



Dia chi: Buong L1, Phuong B, Quan 2, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phap cia nguyén don: Luat su Vuong
Xuén K (cé mat).

- Bi don: Ngdn hang Thwong mai ¢é phan S.
Dia chi: Puong N, Phuong 8, Quan 3, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngudi dai dién theo phap luat: Ba Nguyén Buc Thach D — Chic vu: Tong
Giam doc (vang mat).

Ngueoi dai dién theo 1y quyén: Ong Hoang Van V - Phé giam dbc¢ Trung tam
Xt ly no - S (cé mat).

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap: Luat su V6 Cat T — Cong ty Luat
TNHH TC&A (c6 mat).

Dia chi: duong V, Phuong 13, quan B1, Thanh phé H6 Chi Minh.

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

1/. Ong Tran Xuan Tr, sinh nim 1940 (ving mat).

2/. Ba Nguyén Thi Kim Q, sinh nim 1952 (c6 mit).

Cung dia chi: Puong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngueoi dai dién theo iy quyén cia 6ng Tr, ba Q: Ba Pinh Thi Thu V, sinh
nam 1995 (c6 mat).

Pia chi: Puong T, phuong Th, Quan 2, Thanh phé H6 Chi Minh.
3/. Ong Nguyén Minh Ch, sinh niam 1961 (c6 mit).
Dia chi: duong 3A, phuong B2, quan B3, Thanh phé H6 Chi Minh.

Nguroi bao vé quyén va loi ich hop phap cua 6ng Ch: Luat su Lé Hong O,
thuoc Poan Luat sut Thanh pho Ha N6i (co mat).

Dia chi: duong D, phuong D, quan C, thanh phé Ha Noi.
4/. Phong cong chiing sé 7, Thanh phd H6 Chi Minh.

Dyi di¢n theo siy quyén: Tran Hoang Quang Th, sinh nam 1973. (¢6 van ban
Xin xét Xur vang mat)

Cung dia chi: duong N, Phuong 12, Quan 6, Thanh phé H6 Chi Minh.
5/. Vin phong cong chting N, Thanh phd Ho Chi Minh.

Bia chi: Buong Tr, phuong T, Quan 1, Thanh phd Ho Chi Minh. (c6 van
ban xin xét xir vang mat)

6/. Phong cong ching s6 2, Thanh phd H6 Chi Minh.

Pia chi: Buong N1, Phuong 2, Quan 5, Thanh phd H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo phap lugt: Ong B6 Ha H — Truong phong Cong chang
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s6 2 — Thanh ph H6 Chi Minh. (c6 van ban Xin xét xir ving mit)
Ngueoi dai dién theo iy quyén: Ong L& Huynh Phuong V (vang mit).
7/. Van phong ding ky dat dai Thanh phd H6 Chi Minh
Dia chi: Buong P, Phuong 7, quan B1, Thanh phé H5 Chi Minh.

Nguoi dai dign theo uy qqyén: Ba Luu L¢é V — Chuc vy: Chuyén vién Van
phong dang ky dat dai Thanh pho. (c6 van ban Xin xét xir vang mat)

Dia chi: Buong Th, phuong H, quan T, Thanh phé H6 Chi Minh.
8/. B4 Ha Thi Kim Th, sinh nim 1973 (ving mat).
Dia chi: Cu xa P, Phuong 12, Quén 6, Thanh phd H6 Chi Minh.
9/. Cong ty Trach nhiém hiru han N.
Dia chi: Buong L2, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Nguyén Tuan S (ving mit).
10/. Cong ty c6 phan Thuong mai - Dich vy -
Pia chi: Puong N2, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Giang Cam T (vang mat).
11/. Cong ty Trach nhiém hitu han Thuong mai - Dich vu - Van tai T.
Pia chi: Buong L3, Phuong T, Quan 9, Thanh phé Ho Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Nguyén Minh Ch (c6 mat).
12/. Cong ty Trach nhiém hitu han D.
Pia chi: Puong P1, Phuong 12, quan G, Thanh pho Ho Chi Minh.
Nguoi dai dién theo phép luat ba Binh Kim A (ving mat).
13/. Ong Tran Minh T1 (viang mat).
Dia chi: Buong L4, Phuong 11, Quan 11, Thanh phé H6 Chi Minh.
 14/. Ba Bd Lé Ngoc Th, ng Nguyén B4 T, ong Tran Ngoc H1, ong Lé
Hong Ph, tré Nguyen Tran Phuong L, tré Lé Mai Kh (vang mat).
Cung dija chi: Buong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H5 Chi Minh.
- Nguoi khdng cao: Ngan hang TMCP S, 6ng Nguyén Minh Ch.
NQI DUNG VU AN:
Theo don khoi Kién ngay 14/8/2017; 01/10/2017; don khdi Ki¢n b sung

ngay 23/12/2019 va qué trinh té tung, nguyén don ong Tran Thanh H va ba Trdn
Thi Kim S ¢6 nguoi dai dién theo uy quyén la ba Lé Th; Trung A trinh bay:

Truge ddy, gia dinh nguyén don la chu s¢ hiru nha ¢ co dién tich xay dung
la 158,65m” va quyén st dung dat & co dién tich 444,32m? tai duong L, Phuong
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12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh d3 dugc Uy ban nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh c4p Giay chiing nhan quyén s& hitu nha & va quyén sir dung dat & s6
1415/99 ngay 23/11/1999 cho dng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q 14 cha
Me cua nguyén don.

Nam 2001, éng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q Iy hon theo Quyét
dinh thuan tinh ly hén sé 33/TL-2001 ngay 07/02/2001. Theo ndi dung Quyét
dinh, 6ng Tr va ba Q x4c dinh nha dat trén 12 tai san chung cta gia dinh va chia
lam 04 phan gom éng Tr, ba Q va hai con la 6ng H va ba S theo hién trang ghi rd
trong Quyét dinh ly hén.

Niam 2008, cha me nguyén don c6 quen biét véi 6ng Tram B tai thoi diém
6ng Tram B 1a Chu tich Hoi dong quan tri Ngan hang TMCP P, nén ngay
11/4/2008, 6ng Tr, ba Q da ky Hop ddng tin dung sé 0017/04/08 vai Ngan hang
P vay 40.000.000.000 (B6n muoi ty) dong va thé chap nha dat duong L. Mac du
cha me nguyén don vay, nhung thuc té Cong ty B do ba Pinh Kim A (Giam ddc
va 1a nguoi dai dién theo phép luat) nhan toan bo sb tién nay dé dau tu vao dy &n
nha ¢ tai tinh Long An. Ba A cam két s tra I3i va goc cho khoan vay nay, nhung
thuc té ba A khong tra 13i cho Ngan hang khi dén han.

Pén ngay 13/4/2009, 6ng Tr, ba Q tiép tuc ky Hop dong tin dung sé
0039/04/2009 véi Ngan hang TMCP P chi nhanh Tr vay sb tién 47.800.000.000
(bén muoi bay ty tam trdm triéu) dong, trong d6 40.000.000.000 dong no goc va
7.800.000.000 dong tién Ii cua Hop dong tin dung sé 0017/04/08 bang tai san
thé chap dam bao khoan vay 1 toan bo nha dit tai duong L, Phuong 12, Quan 5,
Thanh phé H6 Chi Minh.

Pén nam 2010, hét han theo Hop ddng 0039/04/2009, ba A ciing khong tra
|4 va tién gbc cho Ngan hang, nén 6ng Tram B da hudng dan yéu cau 6ng Tr, ba
Q ky két Hop dong mua ban nha, chuyén nhuong quyén st dung dat sb
10414/HP-MB nha dat duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh
cho Ngan hang TMCP P v¢i gia 55.810.000.000 (Nam muoi ldm ty tdm tram
muoi tri¢u) dong ngay 16/6/2010, gom ng goc cia Hop ddng tin dung
0039/04/2009 s tién 1a 47.800.000.000 dong va tién 14i vay 8.010.000.000 dong.

Do tin twong 6ng Tram B da hua 1a sau khi ky Hop dong mua ban chuyén
nhuong xong, thi Ngan hang TMCP P s& ky Hop dong mua ban chuyén nhuong
cin nha trén lai cho 6ng Tran Thanh H, nén cha me nguyén don 6ng Tr, ba Q da
ky hop dong mua ban chuyén nhuong nha dat ndy véi muc dich thuc té va chét
lai tién gdc, tién 14i vay. Thoi diém nay, 6ng Tr, ba Q khdng c6 kha ning thanh
toan va ba A khong thuc hién cam két. Puoc biét Ngan hang TMCP P 1ap hé so
dé cho 6ng Tr, ba Q vay la cin ctr vao phuong an dau tu du an xay dung nha ¢ tai
tinh Long An cua Cong ty b do ba A 1a nguoi dai dién theo phap luat. Thuc té du
an khong c6 that, Ngan hang khong tién hanh klem tra du an nay cd thuc hién
theo phuong an vay von, kha nang chi tra ng vbn vay, nhung van tién hanh giai
ngan mot lan 40.000.000.000 dong.



Nguyén don khong biét viéc ky Hop dong tin dung s6 0017/04/2008 va
Hop ddng tin dung s6 0039/04/2009. Toan bd nha dét trén 1a cia chung 4 ngudi,
trong d6 c6 hai ngudi con 1 Tran Thanh H va Tran Thi Kim S 1a dong sé hitu. Vi
vay, giao dich giita cha me nguyén don véi Ngan hang c6 lién quan dén tai san
chung, ma dng H ba S 1a dong sé hitu hop phép, nhung khong c6 sy tham gia cua
6ng H, ba S da 1am anh huéng dén quyén loi hop phap cia nguyén don.

Ngéan hang TMCP P sap nhap vao Ngan hang TMCP S. Ngan hang TMCP
S da xoa thé chap bao 1anh ngay 14/9/2016 va da ding bo cap nhat chu so hitu
toan bo nha dat trén ngay 24/5/2017 trén Gidy chang nhan quyén sé¢ hitu nha ¢
quyén sir dung dat &, sau d6 Ngan hang di tién hanh ban nha dt trén cho 6ng
Nguyén Minh Ch 1am anh huéng dén quyén loi cia nguyén don. Do d6, nguyén
don khai kién yéu cau:

Hay hop d6ng mua ban nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ ngay
16/6/2010 giita 6ng Tran Xuan Tr ba Nguyén Thi Kim Q v&i Ngan hang TMCP P
do Phong cong chung sé 7 chiing nhan.

Huy cap nhat sang tén cho Ngan hang TMCP S do Van phong dang ky dat
dai ky ngay 24/5/2017 trén Giay chang nhan quyén so hitu nha quyén st dung
dat & ho so gbc s6 14159/99 do Uy ban nhan dan Thanh phd Ho Chi Minh cap
cho 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q ngay 23/11/1999.

Hay hop dong mua ban nha & chuyén nhuong quyén sir dung dat & ngay
29/12/2017 giita Ngan hang TMCP S véi 6ng Nguyén Minh Ch do Vin phong
cong chirng N chirng nhan.

Yéu cau 6ng Nguyn Minh Ch hoan tra sé tién co dugc tir viéc khdng tra
tién thué tram xang dau 13 4.763.000.000 d¢dng va boi thuong thiét hai do chiém
gitr nha, nhan tién thué nha tir 6ng Tran Minh T1 tinh tir thang 8/2018 dén thang
8/2019 14 12 thang x 65.000.000 dong/thang = 780.000.000 dong.

_ Bi don Ngdn hang Thwong magi cé phan S (S) c¢6 nguwoi dai dién theo iy
quyén la dng Hoang Van V trinh bay tai ban khai ngay 06/3/2018:

Ngay 13/4/2009, 6ng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q vay Ngan
hang TMCP P tién von gbc 47.800.000.000 dong, thoi han 12 thang, 14i suat
0,875% diéu chinh theo ting thoi ky theo Hop dong tin dung s6 0039/04/2009.
Pé dam bao khoan vay ndy, 6ng Tr, ba Q da thé chap bat déng san duong L,
Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh duoc Phong cong chiing chang
nhan c6 dang ky giao dich bao dam ngay 17/4/20009.

Ben han éng Tr, ba Q khong c6 kha nang tra ng cho Ngan hang P, nén da

co gidy dé nghi gan tai san thé chip dé trr ng ngay 15/6/2010 véi gia
55.810.000.000 ddng.

~Dé thyc hién thu tuc gén no, ngay 16/6/2010 ong Tr, ba Q da ky hop dong

chuyén nhuong can nha the chap cho Ngan hang theo Hop dong mua ban nha ¢

va chuyén nhuong quyen st dung dat & dugc Phong Cong chang so 7 ching
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nhan vai gia bang mire de nghi gan tai san cua 6ng Tr, ba Q la 55.810.000.000
déng. Trong d6, sd tién gan trr no 1a 48.697.703.664 ddng, trir vén
47.800.000.000 dong; 13i 1a 897.703.664 dong; Chi phi phat sinh lién quan dén
viéc ky hop dong mua ban 1a 12.296.336 ddng, sb tién con lai 6ng Tr, ba Q nhan
bang tién mat 1a 7.100.000.000 ddng.

Sau khi thuc hién viéc gan ng, Ngan hang TMCP P di tao diéu kién cho
6ng Tr, ba Q c6 thai gian thu xép tai chinh ¢é mua lai can nha, nhung dng Tr, ba
Q khdng c6 kha niang mua lai, nén Ngan hang di hoan tat thu tuc ding bd sang
tén. Nay Ngan hang TMCP P da sap nhap vao Ngan hang TMCP S. Ngay
29/12/2017, Ngan hang chuyén nhugng cin nha trén cho 6ng Nguyén Minh Ch
theo diing quy dinh phap luat. B4i véi yéu cau khoi kién cia nguyén don, bi don
nhan thay:

1/ Ong Tran Thanh H khong c6 quyén khoi kién yéu cau hay Hop dong
chuyén nhuong gitta Ngan hang véi ong Tr, ba Q. Do can ctr gidy chung nhan
quyén so hitu nha, quyén su dung dat do Uy ban nhan dan Thanh phé Ho Chi
Minh cap cho ong Tr, ba Q Ia tai san chung cua ong Tr, ba Q khi ly hon theo
Quyet dinh s6 33/TL- 2001 ngay 07/02/2001 “Hai bén tir phan chia khong yéu
cau Toa an giai quyét”. Ong Tr, ba Q khong thuc hién chia tai san chung cho dén
khi can trir no Ngan hang. Ong H chua 1a chu so hitu bat dong san, nén ong H, ba
S khong c6 quyén khai kién.

Nam 2010, Ngan hang TMCP P xt Iy bt dong san dé thu hoi ng vay cua
ong Tr, ba Q bang phuong thuc nhan can trir bat dong san, nén Ngan hang tré
thanh cha s& hiru hop phap trudc khi chuyén nhuong cho 6ng Nguyén Minh Ch.

2/ Hop dong chuyén nhuong bat dong san gitta Ngan hang P (nay la Ngan
hang S) véi 0ng Tr, ba Q la dang theo quy dinh phép luat.

Ngay 14/4/2009, Ngan hang TMCP P cho ong Tr, ba Q vay
47.800.000.000 dong, tai san dam bao la nha dat trén, hop dong c6 céng chung va
c6 dang ky giao dich bao dam.

‘C)ng Tr, ba Q vi pham nghia vu nén Ngan hang xt ly tai san dam bao dé
thu hoi no.

Ngan hang nhan bat dong san dé thuc hién can trir, ngay 16/6/2010 ong Tr,
ba Q ky Hop dong chuyén nhugng bat dong san cho Ngan hang TMCP P. Nhu
vay, Ngan hang TMCP P nhan can tri bat dong san 1a c6 co s6. Do vay, yéu cau
hay hop dong chuyén nhuong va giay chiang nhan da cap cho Ngan hang la
khong co co s06.

3/ Viéc ap dung bién phap khan cp tam thoi cam chuyén dich quyen Ve tai

san d6i voi tai san dang tranh chip 1a khong c6 co s anh hudng dén quyén loi
cua Ngan hang va ong Nguyén Minh Ch. Vi cac ly do:

Ngan hang la chu s¢ hitu hop phap do can trir theo dung quy dinh, nén
Ngéan hang cé quyén chuyén nhugng bat dong san cho nguoi khac. Hop dong
6



chuyén nhuong gitra Ngan hang véi 6ng Nguyén Minh Ch dugc Phong cong
chung N ching nhan ngay 29/12/2017 phu hop quy dinh ctaa phap luat. Tuy
nhién, viéc diang bd sang tén cho 6ng Nguyén Minh Ch phai tam dung tir ngay
17/01/2018 do bi 4p dung bién phap khan cip tam thdi cam chuyén dich doi voi
tai san dang tranh chap.

Viéc cam C,huyén dich d6i voi tai san dang tranh chép 13 khéng c6 co so
lam anh hudng den quyen loi cua Ngan hang, 6ng Ch va déc biét loi ich co hoi
kinh doanh, dau tu khong thyc hién dugc.

Viéc ap dung bién phap khan cip tam thoi tao dicu kién cho ng Tr, ba Q
va bén tha ba lién quan tiép tuc vi pham nghia vu giao bat dong san va thu lgi bat
hop phép tur viéc stir dung cho thué.

4/ Yéu cau boi thuong thiét hai do 6ng Tr, ba Q vi pham nghia vu giao bat
dong san dé can trur tra no theo hop dong chuyén nhuong.

Tai Biéu 3 Hop dong chuyén nhuong: 6ng Tr, ba Q phai giao bat dong san
VA C4c gidy to phap ly lién quan cho Ngan hang ngay khi hai bén ky hop dong
(16/6/2010). Dong thoi, Ngan hang TMCP P nhan Can trir bat dong san. Do vay,
tai thoi diém can trir Ngan hang da c6 quyén nhan ban giao bat dong san, tién
hanh hoat dong khai thac st dung, huong loi tir bat dong san. Tuy nhién, éng Tr,
ba Q cb tinh khong ban giao ma tiép tuc cho thué thu loi.

Cin ctr hop dong cho thué tram xang dau giira doanh nghiép K va Cong ty
van tdi T, c6 co s¢ cho rang ong Tr, ba Q cho thué tir thang 6/2010 dén thang
3/2018 1a 16.921.187.000 dong.

Do 6ng Tr va ba Q vi pham nghia vy ban giao bt dong san thu loi dan dén
Ngéan hang thiét hai, nén Ngan hang‘yéu cau boi thuong thiét hai bang so tien 6ng
Tr, ba Q thu lgi 1a 16.921.187.000 dong.

Do d6, ngay 17/11/2018, bi don c6 don phan t6 yéu cau:

Buoc ong Tr, ba Q phai ban giao nha dat duong L, Phuong 12, Quan 5,
Thanh phd H6 Chi Minh cho Ngan hang S dé Ngan hang ban giao cho bén mua la
6ng Nguyén Minh Ch. Truong hop 6ng Tr, ba Q hoic bén thir ba khong tu
nguyén ban giao yéu cau ap dung cudng ché thu hdi theo quy dinh phap luat.

Budc ong Tr, ba Q ¢6 nghia vy bdi thuong cho Ngan hang S s6 tién twong
duong véi so tién da thu dugc tir hoat dong cho thué mat bang tir thang 6/2010
den thang 3/2018 14 16.921.187.000 dong.

Nguoi ¢6 quyen loi, nghia vy lién quan la dng Tran Xuan Tr va ba Nguyén
Thi Kim Q trinh bay tei cac ban tw khai va nguoi dai di¢n theo uy quyen la ba
Dinh Thi Thu V trinh bay tai don yéu cau doc ldp ngay 31/7/2018:

Vao nam 2000, do gitta 6ng Tr, ba Q da thuc hién tha tuc xin ly hén va cé
thoa thuar] ph‘én chia tai san chung la nha dat tai duong L, Phuong 12, Quéan 5,
Thanh pho H6 Chi Minh lam 4 phan cho 4 nguoi la Tr, Q, H, S. Noi dung phén
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chia c6 ghi rd ranh gidi, dién tich sir dung cua tirng nguoi va da duoc ghi nhan rd
rang tai quyét dinh Céng nhan thuan tinh ly hdn cua Toa an Quén 5, Thanh phd
Ho Chi Minh. Vao thoi diém ky két hop ddng thé chap (nim 2008) va hop déng
mua ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ (nim 2010) di voi nha dat
tai dia chi duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh thi éng Tr va
ba Q di ly hén. Do vay, theo quy dinh cua phap luat va thuc té khi ky két cac hop
ddng giao dich co lién quan dén nha dat duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé
Ho Chi Minh, 6ng Tr va ba Q déu xuét trinh Quyét dinh Iy hon sé 33/TL-2001
(c6 ghi nhan rd rang ndi dung céng nhan thoa thuan phan chia nha dat duong L,
Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh) nhung Ngan hang TMCP P, co
quan cdng chang van dong y cho 6ng Tr va ba Q dugc ky két hop ddng thé chap
va hop ddng mua ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ ddi voi nha dat
trén.

Ong Tr va ba Q nhan thay viéc ky két hop dong thé chap va hop dong mua
ban nha &, chuyén nhuong quyen su dung dat & néu trén 1a khong dung quy dinh
cua phép luat (vi pham Quyét dinh s6 33/TL-2001 va x&m pham dén quyén, loi
ich chinh dang cua 6ng Tran Thanh H va ba Tran Thi Kim S), nén hoan toan
dong y vaéi noi dung yéu cau khai kién caa 6ng Tran Thanh H va ba Tran Thi
Kim S.

Sau khi Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh thu ly, giai quyet vu an
tranh chap trén, Ngan hang da ky két hop dong mua ban nha ¢ va chuyén nhuong
quyén st dung dat ¢ d6i voi nha dat tai dia chi duong L, Phuong 12, Quan 5,
Thanh phé H6 Chi Minh cho bén thir 3 nham tau tan tai san bat hop phap 1a da vi
pham quy dinh tai Diéu 188 cua Luat dat dai, nén 6ng ba dé& nghi Tda an nhan
dan Thanh phé H6 Chi Minh:

Hay bo Hop ddng mua ban nha ¢, chuyén nhuong quyén sir dung dat &
gitta dng Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q véi Ngan hang TMCP P ngay
16/6/2010; Huy phan cap nhat bién dong ngay 24/5/2017 cho Ngan hang TMCP
S trén Giay chang nhan quyén sé hitu nha ¢ va quyén str dung dat ¢ s6 14159/99
ngay 23/11/1999 do UBND Thanh phé H6 Chi Minh cap dbi véi nha dat tai
duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.

Huay bo hop dong mua ban nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dat & doi
v6i nha dét tai dia chi duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phd H6 Chi Minh
gitta Ngan hang TMCP S va bén thir ba dé hoan tra lai hién trang dién tich nha
dat ban dau cho 6ng ba theo quy dinh cua phap luat.

Nguroi ¢ quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Minh Ch co ngum dai
dién theo uy quyen la dng Vi Thanh Tr trinh bay tai cac ban ti khai va cac budi
lam viéc tqi Toa an:

Ngay 14/10/2013 gitta Cong ty TNHH Dich vu Van tai T do 6ng Nguyén
Minh Ch 14 dai dién theo phap luat va Doanh nghiép tu nhan xing dau K do ba
Nguyén Thi Kim Q thoa thuan cing kinh doanh tram xing dau tu nhan, 6ng Ch
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dau tu mai che, tram bom dién tich 150m?. Thay 4 tru bom mdi 100% cua Nhat,
lam mai nén san, nhap nguyén liéu vao tram. Ba Q 1am cha doanh nghiép tu nhan
K khong bo ra chi phi nao, nhung huong loi 25% gia tri kinh té tir viéc kinh
doanh mang lai 150.000.000 dong tién thué nha trong 5 ndm la tong so tién ong
thanh toan cho 6ng Tr, ba Q gan 10.000. 000.000 ddng. Thoi diém ky hop dong
lien doanh 6ng Tr, ba Q biét tai san gép vén da dugc gan no cho Ngan hang P
ngay 16/6/2010.

Thoi gian thuc hién hop dong 5 nam (dén ngay 14/10/2018 hét han). Mdi
thang Cong ty T thanh toan 150.000.000 d6ng Ia tién thué tram xing dau. Tir
thang 10/2013 dén thang 3/2018 di thanh toan gan 10.000.000.000 dong cho
Doanh nghiép tu nhan K.

Chua hét thoi han thyc hién hop dong lién doanh lién két, chua thu duoc
ngu0n vbn dd dau tu vao tram xang dau, thi 6 ong duoc biét Ngan hang S dang thu
hoi tai san nha dat trén dé phat mai thu hoi vén. Do dau tu nhiéu cong s, tién
bac thuc hién hop dong lién két voi doanh nghiép K, khdng mudn tai san phat
mai, mat hét tai san dau tu, tranh that thoat 6ng budc phai mua lai tai san trén cua
Ngan hang S va 6ng di phai huy dong nhiéu nguoi.

Ngay 29/12/2017, 6ng Ch ky hop dong mua ban nha & va quyén sir dung
dt ¢ véi Ngan hang S dé mua nha dat duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh pho
Ho Chi Minh véi gia 97.256.000.000 dong tai Van phong Cong chung N. Ngay
24/5/2017, Ngan hang S di hoan thanh thu tuc sang tén nha dat tai Vin phong
dang ky dat dai chi nhanh Quan 5. Khi mua tai san trén, Ngan hang S c6 théng
b&o cho 6ng vé ngudn gbc tai san 1a nha dat cua dng Tr, ba Q tu nguyén dé nghi
gan tai san thé chap cho Ngan hang P (sau sap nhap vao Ngan hang S).

Theo &ng Ch, 6ng Tran Thanh H khdng c6 quyén khai kién vi theo gidy
chting nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha duong L 14 tai san chung cua
6ng Tr, ba Q. Quyét dinh cong nhan thuan tinh ly hon xac dinh tai san chung
khong yéu cau Toa an giai quyét nén Toa khéng xem xét. Khang dinh 13 tai san
chung cua 6ng Tr, ba Q, 6ng H khdng phai la chu s¢ hiru. Viéc Toa an thu ly va
ban hanh Quyét dinh ap dung khan cap tam thoi cam chuyén dich tai san 1a khong
dung quy dinh. Viéc ong Tr, ba Q gan tai san cho Ngan hang la hoan toan tu
nguyén va Ngan hang ciing thuc hién ding quy dinh cta phap luat vé xir ly tai
san bao dam. Ngay 16/6/2010 6ng Tr, ba Q ky hop ddéng chuyén nhuong véi
Ngéan hang TMCP P.

Ngay 17/6/2010, 6ng Tran Thanh H ky hop dong dit coc mua lai nha,
nhung 6ng H khong thuc hién theo théng bao s 105-108 ngay 17/01/2011.

Ngay 24/5/2017, Ngan hang S hoan thanh thu tuc sang tén nha dat duong
L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh.

Ngay 29/12/2017, Ngan hang d3 chuyén nhuong nha dat cho 6ng Nguyén
Minh Ch gia 98.000.000.000 déng Ky tai Van phong cong chung N, 6ng Ch da
thanh toan du tién mua nha dat trén cho Ngan hang; da hoan tat viéc dong trudc
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ba ngay 04/01/2018. Nhu vay, ké tir ngay 29/12/2017 6ng Ch 1a chu so hitu nha
dat duong L theo Luat Nha &. Trudc khi mua nha dat trén, 6ng da xem gidy chu
quyén hop phap 6ng Tr ba Q di chuyén nhuong cho Ngan hang TMCP P, duoc
sap nhap Ngan hang S. Ngay 24/5/2017, Ngan hang da la chu s& hiru sir dung
hop phap. Tai thoi diém mua nha Ngan hang cho 6ng Ch biét vé viéc 6ng Tr ba Q
khong ky bién ban ban giao nha cho Ngan hang, khdng nop thué dé Ngan hang
phai nop thué thay, hién tai 6ng Tr ba Q khéng con song tai day, chi c6 6ng H
dang & mot phan nha, nhitng phan con lai do nhitng ngudi thué nha st dung.
Quyén so hitu nha sir dung dat cua Ngan hang dugc Nha nudce cdng nhan nén éng
Ch d6ng y mua. Hién tai nhitng ngudi dang thué déu dong y ban giao phan dién
tich thué cho dng Ch. Chi c6 6ng H khong dng y ban giao nha cho Ngan hang va
khoi kién Ngan hang 1a khong dung, 1am anh huong quyén loi hop phép cua 6ng
Ch 13 ngudi mua nha dat trén hop phép tir Ngan hang, 6ng H khéng phai 1a cha
s& hitu nha sir dung dat hop phap nén 6ng H khong duoc quyén chiém hitu nha
dat trén cua 6ng Ch. Hop dong chuyén nhuong gitra 6ng Tr, ba Q va Ngan hang
thuc hién dang quy dinh. Giao dich mua ban tai san gitra Ngan hang va 6ng Ch
khong lién quan dén 6ng Tr, ba Q nén khong c6 co s& dé nguyén don khoi kién
yéu cau tranh chap hop dong nay. Tranh chap hop dong gitra 6ng Tr, ba Q va
Ngan hang di 8 nam dén nay hét thoi hiéu khai kién.

Viéc mua ban nha da hoan tat, 6ng Tr, ba Q khong con quyen loi gi dbi voi
nha dat tai duwong L, cling nhu khong c6 quyen cho thué.

Sau khi nhan chuyén nhuong tai san trén, ba Ha Thi Kim Th gip ong dé
mua lai nha dat ngay sau khi dng hoan tat tha tuc phap ly sang tén tir Ngan hang
S, dng dong y. Ngay 30/12/2017, 6ng da ky két hop ddng dit coc vé viéc chuyén
nhuong nha dat trén cho ba Ha Thi Kim Th véi gia 130.000.000.000 déng. Ba Th
da dat coc 20.000.000.000 dong. Hai bén thoa thuan cam két 45 ngay sau ké tir
ngay Ky hop dong dat coc s& thuc hién tha tuc chuyén nhugng nha dat trén cho ba
Th.

Tuy nhién, ngay 17/01/2018 Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh ban
hanh Quyét dinh s6 23/2018/QPKCTT 4ap dung bién phap khan cip tam thoi cam
chuyén dich tai san theo yéu cau cia 6ng H, lam cho hop dong khang thyc hién
dugc va lam cho 6ng bi phat gap 3 lan s6 tlen dit coc 1a 60.000.000.000 dong.
Rat nhiéu lan ba Th yéu cau 6ng tra tién goc 20.000.000.000 déng va tién phat
40.000.000.000 dong

Ngay 22/8/2018, Toa an nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh huy bo Quyét
dinh &p dung bién phap khan cap tam thoi s6 23/2018/QDKCTT do 6ng H khong
dé nghi tiép tuc. Tuy nhién, Toa &4n nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh tiép tuc
ban hanh Quyét dinh s6 239/2018/QDKCTT theo yéu cau cua 6ng Tr, ba Q ciing
ngay 22/8/2018 ciAm chuyén dich tai san dang tranh chip, nhung khong dya trén
co so phap luat, mang tinh chung chung, khong ¢6 cén cu.

Ngay 20/7/2018, 15/3/2019 dng Nguyén Minh Ch c¢6 don yéu cau doc lap
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yéu cau Toa an giai quyét:
Budc dng Tran Thanh H phai ban giao dién tich nha ma éng H dang sur
dung.

_ Bugc 6ng H thanh toan tién thué nha tir thang 01/2018 dén thang 8/2018
moi thang 150.000.000 dong = 1.208.000.000 dong.

Buoc 6ng H bdi thuong do ap dung bién phap khan cap tam thoi 1a
60.000.000.000 d6ng; tai don yéu cau bdi thuong thiét hai ngay 28/12/2018 yéu
cau 40.000.000.000 d6ng, tai don yéu cau doc 1ap cua 6ng Ch ngay 15/3/2019 Vi
s tién 13 2.350.000.000 ddng.

Cong nhan quyeén so hitu hop phap cua 6ng Ch. Yéu cau Phong tai nguyén
va moi truong dang b sang tén cho dng Ch.

Ong yéu cau 6ng Tr, ba Q boi thuong thiét hai do yéu cau ap dung bién
phap khan cap tam thoi cam chuyén dich tai san trai phap luat gay thiét hai cho
ngudi bi ap dung so tién 60.000.000.000 dong.

Nguoi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan ba Ha Th; Kim Th trinh bay tai bdn
tu khai ngay 08/4/2019, 23/7/2019:

Ba va 6ng Nguyén Minh Ch c6 quen biét nhau tir truéc ciing mua ban kinh
doanh. Cudi nam 2017, 6ng Ch c6 néi dang mua lai nha dat cia Ngan hang da
ding tén dang b ngay 24/5/2017 do 6ng Tr, ba Q gan no cho Ngan hang va nha
dat nay do dng Ch thué dé kinh doanh xing dau tir nim 2008. Ba dong ¥ mua tai
san nha dat dwong L, Phuong 12, Quan 5 va c6 1am hop ddng dit coc
20.000.000.000 dong ngay 30/12/2017 dé mua nha va hira gia 130.000.000.000
dong.

Ong Ch cam két 45 ngay ké tir ngay 30/12/2017 s& thuc hién thu tuc sang
tén dang bd cho ba. Néu vi pham hop dong, dng Ch s& hoan lai tién géc
20.000.000.000 dong, tién phat do vi pham hop dong gap 3 1an 1a 60.000.000.000
dong. Ngay khi ky hop dong, ba da giao cho 6ng Ch 20.000.000.000 dong (c6
bién nhan).

DPén nay ong Ch van chua sang tén dang by dugc, nén vi pham hop dong
dit coc. Ba da nhiéu lan goi dién yéu cau ong Ch sém déng b sang tén dé thuc
hién hop dong va yéu cau tra tién coc va tién phat 40.000.000.000 dong. Tong
cong 60.000.000.000 d¢dng do vi pham hop dong.

Ngay 31/5/2018, 6ng Ch da tra lai 20 ty dong tién gbc, ngay 07/6/2018 dng
Ch tra tiép cho ba 20 ty dong tién phat do vi pham hop dong bang hinh thtc
chuyén khoan, sé con lai 20 ty ddng 6ng Ch hia sé& tra sau khi an c6 hiéu luc
phap luat. Ong Ch va ba 1a nguoi mua ngay tinh nha dat cia Ngan hang. Nay Toa
an ra Quyét dinh ap dung bién phap khan cap tam thoi 1am anh huong quyén loi
truc tiép cua 6ng Ch va dén giao dich mua bén giira ba va éng Ch, gay thiét hai
cho ba. Ba 1a nguoi mua ban ngay tinh, Toéa an ban hanh Quyét dinh l1am ba
khong mua ban dugc. Ba yéu cau Toa an dua ba tham gia td tung va hiaty bo quyét
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dinh khan cap tam thoi cAm chuyén dich tai san nha dat trén.

~ Nguoi ¢6 quyen lgi, nghia vu lién quan 12 Phong Cong ching sé 7, Thanh
pho Ho Chi Minh trinh bay tai cac ban ty khai:

Viéc Phong Cong chiing sé 7 cdng chitng Hop ddng chuyén nhwong quyén
s& hitu nha ¢ va quyén su dung dat & sé 10414/HD-MBCN ngay 16/6/2010 giita
ong Tr, ba Q véi Ngan hang TMCP P la hoan toan phu hop véi trinh tu, tha tuc
phap luat quy dinh. D& nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh caa phap luat.

Ngueoi €6 quyeén loi, nghia vu lién quan la Van phong Céng ching N trinh
bay tai cac ban tu khai:

Viéc Phong Cong chitng N cdng chung Hop ddng mua ban nha &, chuyén
nhuong quyén s dung dat sé cong chung 007153, quyén sé 12/TP/CC-
SCC/HPGD ngay 29/12/2017 giita Ngan hang TMCP S véi 6ng Nguyén Minh
Ch phu hop véi hinh ty, tha tuc phap luat quy dinh. Dé nghi Toa an giai quyét vu
an theo quy dinh caa phap luat.

Nguoi €O quyén loi, nghia vu lién quan la Vin phong cdng ching sé 2,
Thanh pho Ho Chi Minh trinh bay tai cac ban tu khai:

Viéc Phong Cong chiing sé 2 chiing nhan Hop dong thé chap tai san sé
cong ching 013248, quyén s6 04/TP/CC-SC/HPGD ngay 13/4/2009 giita 6ng Tr,
ba Q véi Ngan hang TMCP P - Chi nhanh Tr la hoan toan phu hop véi quy dinh
cua phéap luat vao thoi diém cong chang. Bé nghi Toa an giai quyét vu an theo
quy dinh cua phép luat.

Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan la Vin phong Bang ky Pat dai
Thanh pho Ho Chi Minh trinh bay tai cac badn tu khai:

Ngay 24/5/2017, Van phong Ping ky Pat dai Thanh phd da dang ky
chuyén nhuong cho Ngan hang TMCP S tai trang 3 Gidy chirng nhan quyén so
hitu nha & va quyén sir dung dat & s 14159/99 ngay 23/11/1999 do UBND
Thanh phé H6 Chi Minh cép 1a c6 co s phap ly va hoan toan phu hop vei trinh
tw, thu tuc phap luat quy dinh. Déi véi tranh chap va yéu cau cua cac duong su,
Vin phong Dang ky Pat dai Thanh phé s& thuc hién theo ban an c6 hiéu luc cua
Toa an.

Nguoi ¢6 quyen loi nghia vu lién quan la Cong ty TNHH TM-DV T do dng
Nguyen Minh Ch la Giam doc dgi di¢n theo phap lugt c6 y kien thong nhat véi y
kien trinh bay cua ong Vii Thanh Tr dai dién cho éng Ch.

Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan 1a ba P4 Lé Ngoc Th trinh bay:

Niam 2004, ba két hon véi ong Tran Thanh H sinh séng 6n dinh tai nha dat
duong L, Phuong 12, Quan 5 dén nay, ngoai phan dién tich nha dé ¢, gia dinh
con cho thué phan di¢n tich con lai, trong d6 c6 cho Cong ty TNHH-TM-DV Van
tai T do 6dng Nguyen Minh Ch lam giam doc thué.

Niam 2017, Ngan hang S dén doi gia dinh ba giao nha. Gia dinh ba rt bat
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ngo Vi tir trude dén nay gia dinh chwa bao gio ban nha dat trén.

Sau d6 Ngan hang chuyén nhugng nha dat cho éng Ch. Tir d6 6ng Ch
khong tra tién thué nha cho gia dinh ba va dng Ch con théng tin cho nhiing nguoi
thué khac tra tién thué cho dng Ch thay vi phai tra cho gia dinh ba, gy thiét hai
cho gia dinh ba. D& nghi Toa chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don va
ngudi co quyén loi nghia vu lién quan 6ng Tr, ba Q.

Ngueoi ¢6 quyeén loi, nghia vu lién quan 1a 6ng Nguyén B4 T trinh bay:

Ong la chdng cta ba Tran Thi Kim S, théng nhat 1oi trinh bay cua ba B
Lé Ngoc Th.

Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 14 6ng Lé Hong Ph trinh bay:

Ong la chau cua 6ng Tr, ba Q, hién dang thuc t& cu tra tai duong L,
Phuong 12, Quan 5, Thanh pho Ho Chi Minh. Ong thong nhat loi trinh bay cua
ba Db Lé Ngoc Th nhu trén.

Nguoi ¢6 quyeén loi nghia vu lién quan 1a Cong ty TNHH TM T1 do ba Ha
Thi Kim Ng la nguwoi dai dién theo phap lugt trinh bay:

Viéc tranh chap hop déng chuyén nhuong quyén si dung dat gitra cac bén
trong vu an trén khong lién quan dén Cong ty T1, vi Cong ty T1 da cham dut
quyén va nghia vu lién quan dén thira dat duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh
phd Ho Chi Minh. Gitta Cong ty T1, Cong ty K va Cong ty T da co thoa thuan
chuyén giao quyén nghia vy lién quan dén tai san trén, nén xac dinh Cong ty T1
tham gia té tung 1a khdng can thiét. Ngoai ra, theo bién ban lam viéc ngay
30/3/2020 ba Ng trinh bay: Viéc mua ban nha dét tai duong L, Phuong 12, Quén
5 la tai san riéng cua ong Ch. Ba khong lién quan gi dén viéc mua ban trén. Ba
Ng yéu cau khong dua ba vao tham gia té tung véi tu cach 1a nguoi ¢ quyén loi,
nghia vu lién quan.

Nhitng nguoi co quyen loi, nghia vy lién quan trong vu &n gom 6ng Tran
Minh T1; Cong ty cé phan Thirong mai Dich vy B; Céng ty TNHH Sdn XUat
Thwong mai D, Cong ty TNHH N da dirgc Toa an trieu tap hop I¢, nhung vang
mat khdng ly do trong qua trinh gidi quyet vu dn va ciing khong co ban khai trinh
bay su viéc.

Tai Ban &n dan su so' tham so 503/2020/DS-ST ngay 28/4/2020, Toa &n
nhan dan Thanh pho Hé Chi Minh quyeét dinh:

_ Cin ci khoan 3, khoan 6, khoan 11 Dieu 26; bieu 37, khoan 1 Diéu 39;
Dbiéu 227; bicu 228; Diéu 271, bicu 272, bicu 273 B luat t6 tung dan sy nam
2015;

Cin cir Diéu 128, Piéu 129; khoan 2 Piéu 136; Dieu 137; Khoan 2 Diéu
164; khoan 1 Diéu 410; Dieu 412; bicu 451; Diéu 452; bieu 453; Diéu 454 Bo
luat Dan su 2005;
Cin ctr Piéu 503 Bo luat dan sy 2015;
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Can ctr diém a khoan 1 Piéu 92 Luat nha & nam 2005;
Cian ctt Diéu 95; khoan 1 Piéu 168 Luat dat dai nam 2013;

~ Cén ctr Nghi quyét 56 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016
cua Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mac thu, mien, giam, thu, nop, quan
ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an.

Tuyén xir:

1/ Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cia nguyén don ong Tran Thanh
H vaba Tran Thi Kim S;

1.1 Tuyén bé hop d6ng mua ban nha ¢ chuyén nhuong quyén st dung dat
& s6 cong ching 10414/HD-MBCN, quyén sb 6 lap tai Phong Cong ching sé 7,
Thanh phd HO Chi Minh ngdy 16/6/2010 gitra 6ng Tran Xuén Tr va ba Nguyén
Thi Kim Q v¢i Ngan hang Thuong mai ¢o phan P (nay la Ngan hang Thuong mai
¢ phan S) d6i véi nha ¢ va quyén st dung dat & tai duong L, Phuong 12, Quan
5, Thanh ph Ho Chi Minh 1a vo hiéu.

1.2. Hay phan dang ky cap nhat bién dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ngay 24/5/2017 do Vian phong dang ky dat dai Thanh phé Ho Chi Minh dang
ky cho Ngén hang Thuong mai co phan S trén Gidy chuang nhan quyén so hitu
nha & quyén s dung dat & s6 vao 30 cap gidy chung nhan: 14159/99 do Uy ban
nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cap ngay 23/11/1999 cho 6ng Tran Xuan Tr ba
Nguyén Thi Kim Q ddi voi nha dat tai duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phd
H6 Chi Minh.

1.3 Huy Hop d6ng mua ban nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dét & s6
007153 ngay 29/12/2017 gitta Ngan hang TMCP S véi 6ng Nguyén Minh Ch tai
Phong cong ching N ddi voi nha & va quyén st dung dat o tai duong L, Phuong
12, Quan 5, Thanh ph H6 Chi Minh.

1.4. Céc 6ng ba Tran Xuan Tr, Nguyén Thi Kim Q, Tran Thanh H, Tran
Thi Kim S dugc quyén lién hé véi co quan Nha nudc ¢d tham quyén lam tha tuc
sang tén quyeén so hitu nha quyén sir dung dat doi voi nha dat duong L, Phuong
12, Quan 5, Thanh phé Ho Chi Minh theo quy dinh phap luat.

1.5. Pinh chi yéu cau khoi kién ciia nguyén don ong Tran Thanh H va ba
Tran Thi Kim S vé viéc budc 6ng Nguyén Minh Ch hoan tra sé tién co duoc tir
viéc cho thué nha ddi véi can nha duong L1, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé Ho
Chi Minh duoc ky gitra 6ng Nguyén Tuan S véi ba Nguyén Thi Kim Q, dng Tran
Thanh H va ba Tran Thi Kim S; hop dong thué mét phan cin nha duong L,
Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh gitra ba Tran Thi Kim S vai dng
Tran Minh T1 va yéu cau boi thuong thiét hai trong hop dong thué nha gitra ba
Tran Thi Kim S véi dng Tran Minh T1 véi tong s tién 1a 1.892.000.000 dong.

1.6. Khong chap nhan yéu cau cia nguyén don vé viéc buoc ong Nguyen

Minh Ch thanh toan so tién c6 duoc tir viéc cho Qﬁng ty Trach nhiém httu ha,}n

Thuong Mai - Dich vu - Van tai T thué tram xang dau tinh tir ngay 01/4/2018 dén
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ngay 01/7/2018 1a 652.000 000 dng.

~ 1.7. Buoc 6ng Nguyén Minh Ch boi thuong thiét hai cho nguyén don do
chiém gitr bat hop phap tram xdng dau tir ngay 01/7/2018 dén ngay 20/4/2020 so
tién 14 4.727.903.226 dong.

1.8. Tiép tuc duy tri Quyét dinh Ap dung bién phap khan cap tam thoi sb
239/2018/QD-BPKCTT ngay 22/8/2018 cua Toa an nhan dan Thanh phb H6 Chi
Minh vé viéc Ap dung bién phéap khan cp tam thoi: “Cam chuyén dich quyén déi
VGi Céc tai san dang tranh chap” cho dén khi Ban an, Quyét dinh cua Toa an c6
hiéu luc thi hanh xong thi huy bo.

1.9. Ong Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q dugc nhan lai sé tién
2.350.000.000 d¢dng do dng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q di nop vao
tai khoan s6 115.002.668.955 mo tai Ngan hang TMCP Cong Thuong Viét Nam
- Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh tai Gidy nop tién ngay 22/8/2018 mang tén
6ng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q theo Quyét dinh budc thuc hién Bién
phap bao dam s6 238/2018/QD-BPBD ngay 22/8/2018 cua Toa an nhan dan
Thanh phd H6 Chi Minh ngay khi Ban &n c6 hiéu luc phép luat thi hanh.

2. Khéng chap nhan toan b yéu cau phan to cia bi don Ngan hang
Thuong mai ¢6 phan S vé viéc:

2.1. Yéu cau 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q phai ban giao toan
bo nha dat dwong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh cho Ngan
hang Thuong mai ¢6 phan S; yéu cau cudng ché néu 6ng Tr, ba Q va bén tha ba
khong tu nguyén ban giao nha dat trén.

2.2. Y&u cau 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyen Thi K|m Q phai boi thuodng
cho Ngéan hang Thuong mai co phan S sé tién tuong duong s tién da thu duoc tir
viéc cho thué bat dong san tir thang 6/2010 dén thang 3/2018 14 16.921.187.000
dong.

2.3. Yéu cau hiay Quyét dinh s6 239/2018/QD-BPKCTT ngay 22/8/2018
vé viéc Ap dung bién phap khan cap tam thoi: “Cam chuyén dich quyén doi voi
c4c tai san dang tranh chap” dé Ngan hang tién hanh thu tuc can thiét xac lap
quyén sé hitu hop phap bat dong san cho 6ng Nguyén Minh Ch theo quy dinh
phap luat.

3/ Khong chap nhan toan b yéu cau doc 1ap cua ngudi ¢ quyen loi, nghia
vu lién quan 6ng Nguyen Minh Ch sau day:

3.1. Yéu cau 6ng Tran Thanh H va ba Tran Thi Kim S phai ban giao toan
bo nha dat duong L, Phuong 12, Quén 5, Thanh pho Ho Chi Minh cho éng
Nguyen Minh Ch.

3.2. Y&u cau 6ng Tran Thanh H, ong Tran Xuan Tr ba Nguyén Thi Kim Q
lién d6i phai boi thuong cho dng Nguyén Minh Ch sé tién tuong duong sd tién da
thu dugc tir viéc cho thué nha tir thang 1/2018 dén thang 8/2018 14 1.208.000.000
déng.
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~3.3.Yeucdu dng H, 6ng Tr, ba Q lién d6i boi thuong thiét hai do yéu cau
Ap dung bi¢n phap khan cap tam thoi cam chuyen dich tai san gay thiét hai cho
ong 13 2.350.000.000 ddng.

3.4. Yéu cau cong nhan quyén s& hitu nha ¢ quyén str dung dat ¢ cho 6ng
Nguyén Minh Ch ddi véi nha dat duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh phd Ho
Chi Minh ma ong Nguyén Minh Ch di nhan chuyén nhuong tir Ngan hang
Thwong mai ¢6 phan S.

4/ Chap nhan yéu cau doc 1ap caa dng Tran Xuan Tr ba Nguyén Thi Kim Q
nhu y8u cau cia nguyén don 6ng Tran Thanh H ba Tran Thi Kim S nhu trén.

‘ Ngoai ra, Ban &n con tuyén vé an phi, chi phi do v&, tham dinh gia va
quyén khang cao cho cac duong su theo quy dinh cua phéap luat.

Ngay 06/5/2020, 6ng Nguyén Minh Ch c¢6 don khang céo toan bo ban an so
tham.

Ngay 07/5/2020, Ngan hang TMCP S ¢6 don khang céo toan bo ban an so
tham.

Tai phién toa phic tham, nguoi dai dién theo uy quyen cua Ngan hang
TMCP S va 6ng Nguyen Minh Ch trinh bay van git nguyén yéu Cau khang cdo; dé
nghi stra ban 4n so tham theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién cua
nguyén don va yéu cau doc 1ap cua 6ng Tr, ba Q; chap nhan yéu cau phan té caa bi
don va yéu cau doc lap cua 6ng Ch.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don trinh bay: Theo Piéu
423 B6 luat dan sy, can cu dé hay bo hop dong 12 mot bén vi pham nghiém trong
nghia vu hoic vi pham diéu kién huy bo hop ddng. Ho so vu &n thé hién, phia bi
don kh()ng c¢6 hanh vi vi pham nghia vu hop déng ma chinh nguyén don va nhiing
ngudi ¢4 quyén, nghia vu lién quan dang sinh sdng tai nha tranh chap 1a ngudi Vi
pham nghia vu ban giao nha, tra ng. Nhu vay, khong c6 can cu huy hop dong thi
Toa an cap so tham phai bac yéu cau cia nguyén don va nhimg ngudi co quyén
loi, nghia vu lién quan 1a 6ng Tr, ba Q nhung Toa an so tham lai chap nhan yéu
cau khai kién ciia nguyén don, tuyén v6 higu cac hop dong néu trén, cho nguyén
don 1y lai cin nha tranh chap trong khi nguyén don khong c6 yéu cau tuyén vo
hiéu hop dong 1a khong dung va giai quyet vuot qua pham vi yéu cau khoi kién
cua nguyén don, vi pham quy dinh tai Biéu 5 Bo luat t tung dan su. Ngoai ra, Toa
so tham con c6 mot sb vi pham t6 tung nhu: Viéc dang ky bién dong chuyen
nhuong khong phai la quyét dinh hanh chinh nén Toa so tham tuyén hiy phan cap
nhat dang ky bién dong chuyén nhuong ngay 24/5/2017 Cua Van phong dang ky
dat dai Thanh phdé H6 Chi Minh 1a khong dung. Toa an cap so tham budc ong Tr
ba Q nop tai san dam bao 1a 17.650.000.000 dong dé ap dung bién phap khan cap
tam thoi nhung dén nay 6ng Tr ba Q chua nop, Toa an so tham van ra quyet dinh
a4p dung bién phap khan cap tam thoi 13 khong ding Hop dong chuyén nhuong
gitra ong Tr, ba Q va Ngan hang P la ty nguyén, hop phap, khdng vi pham diéu
cam cuia phép luat, nén dé nghi Hoi dong xét xtr bac toan bo yéu cau khai kién cua
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nguyén don, yéu cau doc Iap cia ong Tr, ba Q; buoc dng Tr, ba Q ban giao nha dat
cho Ngan hang va tra so tien khai thac tai san cho ngan hang la 16.921.187.000
dong.

Nguoi bao vé quyén va lgi ich hop phap cua ngudi ¢d quyén loi, nghia vu
lien quan 6ng Nguy&n Minh Ch trinh bay: DBé nghi Toa &n cap phlc tham sira ban
an so tham, bac toan bo yéu cau khai kién cua nguyén don va yéu cau doc lap cua
ong Tr, ba Q, chap nhan toan bo yéu cau doc Iap cua ngudi ¢b quyén loi, nghia vu
lién quan 6ng Nguyén Minh Ch véi ly do: Vé t6 tung, dai dién cta nguyén don da
cung cap chung car mai tai ph1en tdoa so tham 1a ban photo hop dong tin dung sé
0017, s6 0039 c6 noi dung 6ng Tr ba Q dén ngan hang P vay tién, chang ctr nay
dugc thu thap trai phap luét, khong khach quan nhung Toa an so tham dya vao
chang cur nay dé khang dinh quan hé tln dung gitta 6ng Tr ba Q véi ngan hang, qua
d6 giai quyét vu an chap nhan yéu cau cua nguyén don 1a khong ding quy dinh.
Vé noi dung: Ong Ch mua béan cong khai ngay tinh; dat coc mua ban tai san trudc
khi c6 tranh chap; 6ng Ch mua tai san 14 toan bo quyén sir dung dat va tai san hién
hitu trén dat; 6ng Ch d4 thuc hién dugc nghia vy hon ¥ gia tri tai san chuyén
nhuong nén can cong nhan hop déng chuyén nhuong cho dng Ch. Toa an so tham
nhan dinh viéc giai chap tai san bao dam nam 2008 va ky lai hop dong tin dung
nam 2009 1a cung mot ngay do Ngan hang P khong ky nhan tai san thé chap nén
khong cap nhat x6a phan thong tin cap nhat cac khoan vay nim 2008, do d6 khong
c6 co s& xu ly tai san bao dam la chu quan, khong cé can ctir do quan hé tin dung
va quan hé thé chap c6 quan hé song hanh. Tai phién tda so tham, phia nguyén don
va 6ng Tr, ba Q déu xac dinh ¢ quan hé thé chap, c6 quan hé tin dung nén nguyén
don cho rang khdng c6 quan hé tin dung la khong dung. Ong H, ba S khéng c6
quyén khaoi kién vi quyét dinh thuan tinh ly hén cuaa dng Tr, ba Q khéng co viéc
phan chia tai san. Ba Q, 6ng Tr va nguyén don quan Iy mot phan tuong duong V4
dién tich nha dt tranh chap tir thang 01/2018 dén thang 8/2018, 6ng Ch mua nha
dé kinh doanh va cho don vi khac cing thué, gia éng Ch cho thué udc tinh Ia
150.000.000 ddng/thang, viéc 6ng Tr ba Q chiém dung nha gay thiét hai cho ong
Ch nén 6ng Ch yéu cau bdi thuong 1.208.000.000 dong 14 c¢6 co s6.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cia nguyén don trinh bay: Bi don
va 6ng Ch cho rang nguyén don khong c6 quyén khoi kién 1a chwa phl hop vi
Quyét dinh cong nhan thuan tinh ly hon s 33 cia Tda an quan 5 da cong nhan
viéc phan chia tai san chung cua 6ng Tr, ba Q cho dng H, ba S cung s¢ hitu. Tai
phién toa so thim nguyén don di xac dinh lai yéu cau khai kién tir haty hop dong
thanh yéu cau tuyén b vo hiéu hop dong, Toa an so tham xac dinh yéu cau khoi
kién 1a vo hiéu hop dong 1a ding phéap luat. Hop déng chuyén nhugng nim 2010
gitra bi don va 6ng Tr ba Q v6 hiéu do vi pham diéu cam cua phap luat vi tai san
dang thé chip, chua dugc giai chap va vo hiéu do gia tao dé che dau giao dich
khoanh no gitta ngan hang P véi 6ng Tr ba Q. Do hop dong nay vo hiéu nén hop
d6ng chuyén nhuong giita Ngan hang véi 6ng Ch ciing vo hiéu. Ngoai ra, ngan
hang chuyén nhuong tai san cho dng Ch trong giai doan bi don vai dng Tr, ba Q
va nguyén don dang tranh chap lién quan dén cin nha nay nén viéc ban cian nha
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nay cho 6ng Ch 1a vi pham diéu cam cua phap luat. Do do, dé nghi Hoi ddng xét
xt bac khang cdo cua bi don va 6ng Ch, gitt nguyén ban an so tham

Nguoi dai dién theo ay quyén cua ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan l1a
6ng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q dong y véi cé4c 1ap luan ma nguoi bao
vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don dua ra va dé& nghi Hoi ddng xét xur
bac khang céo cua bi don va dng Ch, giit nguyén ban an so tham.

Kiém sat vién dai dién cho Vién kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh pho
Ho6 Chi Minh phat biéu quan diém veé viéc giai quyét vu an:

Vé chap hanh phéap luat: Hoi dong xét xir va nhimg nguoi tham gia t6 tung
thuc hién ding cac quy dinh cta B luat to tung dan su.

V& néi dung: Tai quyét dinh s6 33 nim 2001 ctia Toa a4n nhan dan Quan 5
d3 thé hién viéc phan chia tai san 1a cin nha duong L, Phuong 12, Quan 5, Thanh
phd H6 Chi Minh cua 6ng Tr, ba Q cho nguyén don 1a 6ng H, ba S nhung do quan
hé gia dinh nén khong tién hanh dang ky sang tén, tuy nhién quyén so hiru da dugc
xac lap. Trong qua trinh tranh chap 6ng H, ba S van dang sinh song tai nha duong
L néu trén, bi anh hudéng quyen va loi ich hop phép, do d6 nguyén don c6 quyen
khoi kién theo quy dinh cua Piéu 186 Bo luat té tung dan sy 2015. H6 so vu &n thé
hién, qué trinh ky hop dong thé chap va chuyén nhuong khéng co chit ky cua 6ng
H, ba S. Qua trinh cho vay, 6ng Tr ba Q khong tra I3 va ng géc cho ngan hang
nhu thoa thuan nhung ngan hang khong thong bao nhac nhg hay ap dung bién
phap phat nao dé phia 6ng Tr, ba Q tra no. Thay vao d6, ngan hang ky két hop
déng chuyén nhuong nha dat néu trén véi muc dich gan no khoanh lai, khong cé
viéc mua ban thuc té. Do dé, c6 co sé xac dinh hop ddng chuyén nhwong ngay
16/6/2010 giira 6ng Tr ba Q véi ngan hang P (nay 1a S) l1a giao dich gia tao, nham
che gidu hop dong tin dung vay tai san. Mat khac, tai thoi diém giao két hop dong
chuyén nhuong nam 2010, tai san 1a nha duong L van chua duoc x6a thé chép tai
co quan c6 tham quyeén, van dang thé chap tai Ngan hang P, sau khi P sap nhap
vao S, thu tuc x6a thé chap mai duogc thuc hién vao ngay 19/9/2016, vi vay hop
d6ng chuyén nhuong nha dat trén vo hiéu do vi pham diéu cam caa phép luat. Ong
Ch biét rd vé hién trang nha dat c6 tranh chap nhung van tién hanh ky két hop
dong chuyen nhuong nén 6ng Ch khdng phai nguoi thir 3 ngay tinh. Tai phién toa
so tham, céc bén cling khong yéu cau giai quyet hau qua cua hop ddng vé hiéu nén
Toa an cap so tham gianh quyén khai kién van dé nay bang vu an khac. Toa &n cap
so tham chap nhan yéu cau khoi kién caa nguyén don va yéu cau doc lap cua éng
Tr, ba Q, bac yéu cau phan t6 cua bi don va yéu cau doc 1ap caa 6ng Ch 1a ¢ cin
ctr, dGng phap luat. Tai phién tda phdc tham, bi don va ngudi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan 1a 6ng Nguyén Minh Ch khang cdo nhung khéng cung cip duoc
chang cir ching minh nén dé nghi Hoi dong xét xtr bac khang céo cua bi don va
6ng Ch, gitt nguyén ban &n dan sy so tham.

Can cir vao cac tai liéu, chung cu da dwoc xem xét tham tra, két qua hoi,
tranh tung tai phién toa, trén co so xem xét day du, toan dién cdac chung cu, y kién
cua cac dwong su, y kién cua Kiém sat vién,
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NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. V& t6 tung:

Don khéang cdo cia Ngan hang TMCP S va 6ng Nguyén Minh Ch lam trong
han luat dinh, hop 1€ nén dugc Hoi dong xét xir xem xeét theo trinh tu phdc tham.

Tai phién toa ngudi 6 quyén loi, nghia vu lién quan ba Ha Thi Kim Th, ba
Po Lé Ngoc Th, dng Nguyén Ba T, 6ng Tran Ngoc H1, ong Lé Hong Ph, tré
Nguyen Tran Phuong L, tré¢ L& Mai Kh, 6ng Tran Minh T1, Van phong dang ky
dat dai Thanh phé H6 Chi Minh, Phong cong chiing s6 2, Thanh pho Hb Chi
Minh, Vin phong cong chung N, Thanh phd H6 Chi Minh, Phong cong ching so
7, Thanh phd H6 Chi Minh, Céng ty Trach nhiém hitu han B, Céng ty c6 phan
Thuong mai - Dich vu - B, Céng ty Trach nhiém hitu han N da duoc triéu tap hop
1& nhiéu lan nhung van vang mat. Do d6, Hoi ddng xét xir xét xir vang mit nhiing
nguoi nay theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 296 Bo luat té tung Dan su.

[2] VVé noi dung giai quyét vy an:

[2.1] Theo céc tai liéu, chiang ctr ¢6 trong hd so vu an thi ddi véi tai san
tranh chap la quyén str dung dat va tai san gan lién véi dat tai duong L, Phuong
12, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh c6 03 giao dich dan sy thé hién tai 03 hop
déng cy thé nhu sau:

- Hop dong thé chap tai san ngay 13/4/2009 gita Ngan hang TMCP P chi
nhanh Tr (nay la Ngan hang TMCP S) vai 6ng Tran Xuén Tr, ba Nguyen Thi Kim
Q.

- Hop dong mua ban nha &, chuyén nhuong quyen su dung dat & ngay
16/6/2010 gitra 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyen Thi Kim Q va&i Ngan hang TMCP P.

- Hop d6ng mua ban nha & va chuyén nhuong quyén st dung dat & ngay
29/12/2017 gitta Ngan hang TMCP S va 6ng Nguyén Minh Ch.

Trong vu an, nguyén don 6ng Tran Thanh H, ba Tran Thi Kim S khai kién
yéu cau hay cac hop doéng néu trén véi 1y do nha dat tranh chap 1a tai san chung
cua 6ng H, ba S, dng Tr, ba Q; 6ng Tr, ba Q thé chap sau d6 chuyén nhugng gan
no cho Ngan hang P khong c6 y kién caa 6ng H, ba S nén hop dong nay vé hiéu;
hop dong chuyén nhuong gitra Ngan hang S va 6ng Nguyén Minh Ch v hiéu do
Vi pham diéu cAm cua phép luat. Bj don Ngan hang S va dng Nguyén Minh Ch cho
rang cac hop dong trén hop phap nén co yéu cau phan té budc dng Tr, ba Q phai
ban giao nha dat cho Ngan hang S dé Ngan hang S ban giao lai cho 6ng Ch; cong
nhan quyén sir dung dat va quyen so hitu nha cua 6ng Ch doi V6i nha dat tranh
chap. Ngoai ra, cac duong su con ¢6 yeu cau boi thu’O’ng thiét hai vé tién cho thué
nha dat lién quan dén viéc xac dinh c6 hiéu luc cua cac hop ddng thé chap, chuyén
nhuong. Dé cb can c giai quyét triét dé cac yéu cau cua duong sy, Hoi dong xét
Xt xem xét tinh hop phap cua cac giao dich da néu ¢ trén:
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[2.1.1] Boi v6i Hop dong thé chap ti san ngay 13/4/2009 giira Ngan hang
TMCP P chi nhanh Tr (nay la Ngan hang TMCP S) vé6i 6ng Tran Xuan Tr, ba
Nguyén Thi Kim Q:

Nha dat tranh chip tai duong L dugc UBND Thanh phé HO Chi Minh cép
quyén str dung dat, quyén s& hitu nha cho 6ng Tran Xuéan Tr va ba Nguyén Thi
Kim Q ngay 23/11/1999 theo Gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu
nha & s 1415/99.

Ngay 03/7/2000, ng Tr, ba Q ly hon theo Quyét dinh cong nhan thuan tinh
ly hon s6 222/LH ciia Toa 4n nhan dan Quan 5. Qua trinh giai quyét ly hon, 6ng
Tr, ba Q c6 thoa thudn vé viéc 04 ngudi cung sir dung nha dat 1999 Nguyén Chi
Thanh nhu trinh bay cta nguyén don. Tuy nhién, theo ndi dung ctia Quyét dinh
cong nhan thudn tinh ly hon thi “Vé tdi san chung: Hai bén tir phén chia tai san
chung nhir trén, khong yéu cau Toa gidi quyét, nén Toa khéng xét”. Nhu viy,
viéc 04 nguoi trong gia dinh phan chia st dung nha dat chua duoc ban an, quyét
dinh c6 hi¢u lyc phap luat cong nhan. Sau khi ty phan chia vao nam 2000 nhu
trén, ong Tr, ba Q, 6ng H, ba S khong thyc hién viéc chuyén quyén str dung dat
dang ky dé dugc cong nhan quyén sir dung dat nhu da thoa thuan. Xet thiy, vé
hinh thirc giao dich chuyen quyén sir dung dat, quyén so hitu nha gan lién voi dat
bat budc phai lap bang vin ban, ¢ cong ching, ching thuc; viée chuyen quyén
st dung dat, quyén so hiru nha gan lién véi dat co hiéu lyc ké tir thoi diém ding
ky quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai. Do do, khong co co
sO xac dinh 6ng Tran Thanh H, ba Tran Thi Kim S 1a chi so hitu quyén sir dung
dat, quyén sé hitu nha d6i voi mot phan nha dat tai duong L.

Hon nita, tir ndm 2008 6ng Tr, ba Q da sir dung nha dét tai dudng L thé
chap dé vay tién ctia Ngan hang TMCP P; sau d6 1a hop dong chuyén nhuong dé
can trir no. Sau khi can trir ng ong H 1ap hop déng dit coc dé mua lai nha dat tur
Ngan hang TMCP P, chting minh 6ng H biét viéc ong Tr, ba Q da thé chap nha
dat vay tién ctia Ngan hang TMCP P, sau d6 can trtr no. Subt qua trinh do Ong H,
ba S cling khong co y kién phan ddi hay yéu cau hiy hop dong thé chap, hop
d6ng chuyén nhuong cho dén thoi diém khoi kién nam 2017, dong nghia voi viée
6ng H, ba S van thira nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha 1a cua ong Tr,
ba Q.

Tai san thudc so hiru hop phap cua 6ng Tr, ba Q; cac bén thuc hién hop
ddng thé chép trén co sé ty nguyén, dang quy dinh phap luit nén Hop ddng thé
chap tai san ngay 13/4/2009 hop phap.

[2.2.2] Bdi véi Hop dong mua béan nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dat
& ngay 16/6/2010 giira 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q véi Ngan hang
TMCP P.

Noi dung cua hop ddng chuyén nhuong ngay 16/6/2010 thé hién éng Tr, ba
Q chuyén nhuong cho Ngan hang P nha dit tai duong L, Phuong 12, Quan 5,
Thanh ph H6 Chi Minh véi thuc trang “Nha ¢, dién tich siz dung 134,44m?, dién
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tich xay dung 158,65m”, két cau neong gach, mai ngoi, so tang: 01; dat o dién tich
444,32m?. ”; gia chuyén nhuong 55.810.000.000 dong; thanh toan 01 lan bang tien
mat ngay sau khi ky hop dong.

~ Cuing trong ngdy 16/6/2010, Ngan hang P chuyén khoan cho ng Tr, ba Q s6
tien 48.697.703.664 dong thanh toan tién mua nha dot 1; 6ng Tr, ba Q nop lai
47.800.000.000 dong cho Ngan hang P dé tra ng vay.

Ngay 17/6/2010, ong Tran Thanh H ky Hop dong dit coc chuyén nhuong
nha dat duong L voi Ngan hang P; gia mua ban 55.810.000.000 dong, gia dat coc
7.100.000.000 dong.

Ngay 06/7/2010, Ngan hang P chuyén khoan sé tién 7.100.000.000 ddng
cho éng Tr, ba Q dé thanh toan tién dot 2 va cling trong ngay 06/7/2010, 6ng H lai
dong vao Ngan hang P sé tién 7.100.000.000 dong dé dat coc mua lai nha duong
L.

Hoi dong xét xtr xét thay cac bén duong sy déu thong nhét xac dinh do 6ng
Tr, ba Q khong tra duoc khoan ng tai Ngan hang TMCP P theo Hop dong tin dung
s6 0017/04/08 ngay 11/4/2008 nén dng Tr, ba Q da thoa thuan ky két hop dong
mua ban nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dat o ngay 16/6/2010 véi Ngan
hang P; myc dich Ngan hang P nhan tai san thé chap va xda khoan ng caa 6ng Tr,
ba Q tai Ngan hang P. Dién bién qua trinh chuyén nhuong hai bén ky két hop dong
chuyén nhuong, chuyen tra tién thanh toan cua hop dong chuyen nhuogng, thanh
toan ng vay cua hop dong tin dung trong cung mot ngay, sb tién nhu nhau cling thé
hién duoc viéc chuyén nhuong tai san thyuc chat 1a dé can trir no vay cua hop dong
tin dung. Nhu vay, viéc chuyén nhuong tai san gitra 6ng Tr, ba Q v&i Ngan hang P
nhu ndi dung d3 thoa thuan tai Hop dong chuyén nhwong ngay 16/6/2010 1a khéng
co that.

Tai thoi diém ky két hop dong chuyén nhuong ngay 16/6/2010 thi nha dat
duong L van la tai san dam bao cho khoan vay cua 6ng Tr, ba Q tai Ngan hang P.
Pén ngay 14/9/2016, sau khi Ngan hang P sat nhap vao Ngan hang S thi Ngan
hang S méi tién hanh x6a ding ky thé chap. Phong Cong ching s6 7 tién hanh
cong ching hop dong chuyén nhuong khi tai san dang duoc thé chap dé dam bao
cho mot giao dich khac 1a khong dung quy dinh phap luat.

Theo Gidy chuang nhan quyén s hitu nha ¢ va quyén su dung dat ¢ so
14159/99 cap cho 6ng Tran Xuan Tr va ba Nguyén Thi Kim Q thé hién dejc diém
nha dat: Nha 6, dién tich sir dung 134,44m?; dién tich xay dung 158,65m?; két cdu
tuong gach, mai ng0| sb tang: 01; dat & dlen tich 444,32m% Nbi dung hO'p déng
chuyén nhuong ngay 16/6/2010 ciing thé hién dic diém nha dat nhu trén. Tuy
nhién, theo bién ban xem xét thaim dinh tai chd ngay 08/9/2019 cua Toa an nhan
dan Thanh phé HS Chi Minh thi cin nha trén dat dugc chia lam 4 phan; trong d6
c6 01 phan hién trang dng Tr, ba Q sir dung co xay thém 2 tang phia sau, dién tich
24m?, thoi diém xay trude nim 2010 khong nam trong gidy chang nhan quyén st
dung dat Theo chimg thur va bao co tham dinh gia s6 20/10-19/HQ-SG cua Cong
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ty TNHH tham dinh gia H thi trén dat ¢ cac cong trinh xay dung gém: 01 nha trét
dién tich san xay dung 198,5m?, 01 nha trét + 1 lau dién tich san 18,7m? 01 nha
trét + 01 lau dac gia dién tich san 66,3m?, 01 nha trét + 02 lau duc gia dién tich san
xay dung 43,5m? 01 nha trét + 02 lau duc gia dién tich san xay dung 63,5m?; 01
van phong cay xing 30,5m’.

Ngan héng P nhan chuyén nhuong tai san trén dat nhung khong xem xét
thuc té trén dét ¢ tai san khac so vai gidy ching nhan da duoc cap nén khong ghi
nhan trong hop dong chuyén nhuong. Sau khi thuc hién hop dong chuyen nhuong
ngay 16/6/2010, Ngan hang P khong quan ly tai san trén dat ma van tlep tuc dé
ong Tr, ba Q quan ly, st dung tai san cho dén khi c4c bén xay ra tranh chap 1a vi
pham nguyén tac nhan tai san dam bao dé xir Iy no vay quy dinh tai Diéu 130, 142
Luat céc to chice tin dung.

T nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir xét thay hop dong chuyén nhuong
quyén so hitu nha &, quyén sir dung dat ngay 16/6/2010 la vo hiéu do vi pham diéu
cam cua phap luat va gia tao, nham che giau giao dich céan trir no gitra Ngan hang
P véi 6ng Tr, ba Q.

~ [2.2.3] Boi véi Hop dong mua ban nha & va chuyén nhuong quyén sir dung
dat & ngay 29/12/2017 gitta Ngan hang TMCP S va 6ng Nguyén Minh Ch:

Ong Nguyén Minh Ch ky két hop dong chuyén nhuong véi Ngan hang
TMCP S vao ngay 29/12/2017 la thoi diém sau khi 6ng Tran Thanh H, ba Tran Thi
Kim S khoi kién Ngan hang TMCP S tai Toéa an nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh
tranh chap tai san. Trudc d6, ngay 18/12/2017, Toa 4n nhan dan Thanh phé Ho
Chi Minh d4 ban hanh Théng bao s6 1136/2017/TLST-DS dé thu ly giai quyét vu
an.

Tai don yéu cau doc 1ap ngay 20/7/2018 (BL713-714) 6ng Nguyén Minh Ch
trinh bay: “Tqi thoi diém mua nha S c6 cho tdi biét vé nhiing vdn dé ton dong lién
quan dén can nha tir thoi cia Ngan hang TMCP P nhuw viéc 6ng Tran Xuan Tr —
ba Nguyén Thi Kim Q cé tinh khdng ky bién ban ban giao nha cho Ngan hang du
Ngdn hang da nhiéu lan yéu cau...”. Tai don phan t6 nop ngay 27/9/2018, 6ng
Nguyén Minh Ch trinh bay: “Chua hét thoi han thiec hién hop dong lién doanh,
lien Két, chuea thu dwgc nguon von da dau tw vao tram xdng dau K thi t6i dwoc biét
Ngan hang TMCP S thu héi ng tai san 1a nha va quyén si dung dat sé bi dau gia
phat mai trong twong lai....téi bugc phdi mua lgi tai san trén voi Ngan hang
TMCP S”. Nhu vay, tai thoi diém ky két hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung
dét ngay 29/12/2017 thi 6ng Nguyén Minh Ch da biét nha dat trén dang c6 tranh
chap.

Ngéan hang TMCP S va ong Nguyen Minh Ch ky két hop dong chuyén
nhuong khi nha dat dang co tranh chip nén giao dich chuyén nhuong nay la vo
hiéu do vi pham diéu cAm cuaa phép luat. Ong Nguyén Minh Ch biét rd tai san dang
c6 tranh chap nhung van thuc hién giao dich nén khong dugce xem 1 ngudi thi ba
ngay tinh theo quy dinh phéap luat.
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[2.2] Tur phan tich tai muc [2.1], Hoi dong xét xur xét thdy Toa an cap so
tham chap nhan yéu cau khai kién caa nguyén don; tuyén huy Hop dong mua bén
nha &, chuyén nhuong quyén sir dung dat ¢ ngay 16/6/2010 gitta 6ng Tran Xuén
Tr, ba Nguyen Thi Kim Q véi Ngan hang TMCP P, huy phan dang ky cap nhat
bién dong ngay 24/5/2017 sang tén Ngan hang TMCP S, huy Hop déng mua ban
nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat & ngay 29/12/2017 giira Ngan hang
TMCP S va 6ng Nguyén Minh Ch do céc giao dich chuyén nhuong vo hiéu 1 c6
can cu, dung quy dinh phap luat.

Tuy nhién, d6i v&i Hop ddng mua ban nha &, chuyén nhuong quyén st dung
dat & ngay 16/6/2010 giira 6ng Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q vé&i Ngan
hang TMCP P, day 1a giao dich dan sy gia tao nham che gi4u giao dich khac ma cu
thé 12 quan hé can trir no tir hop dong tin dung cia Ngan hang TMCP P va ong
Tran Xuan Tr, ba Nguyén Thi Kim Q. DPiéu 129 B6 luat dan sy 2005 quy dinh:
“Khi cdc bén xdc Igp giao dich dan sy mét cach gid tao nham che gidu mét giao
dich dan si khac thi giao dich gid tzo vo hiéu, con giao dich bj che gidu van cé
hi¢u luc, trir truong hop giao dich do ciing vo hiéu theo quy dinh cua B¢ lugt
nay”. Toa an cip so tham tuyén huy hop dong chuyen nhuong, huy cap nhét bién
dong cho Ngan hang TMCP S d6ng thoi cho rang do cac bén khdng yéu cau giai
quyét hau qua caa hop dong vo hiéu nén khong xem xét 1a khong co co sé, Xam
pham dén quyén va loi ich hop phéap cua Ngan hang TMCP S. Béi I8, nhu da phan
tich tai muc [2.1.1], Hop d6ng thé chap tai san ngay 13/4/2009 gitra Ngan hang
TMCP P chi nhanh Tr (nay 12 Ngan hang TMCP S) véi 6ng Tran Xuan Tr, ba
Nguyén Thi Kim Q 1a ding quy dinh phap luat. Sau khi thuc hién viéc chuyén
nhuong Ngan hang TMCP S da thuc hién viéc x6a no cho dng Tr, ba Q, xda thé
chap d6i véi nha dat duong L. Khi cho riang quan hé chuyén nhuong gitta cac bén
la gia tao dé che giau quan hé vé hop ddng tin dung thi cip so tham phai déng thoi
giai quyét quyén lgi cua cac duong su theo giao dich thuc té da bi che giau. Pay
khong phai 1a truong hop giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu nhu cip so
tham d4 nhan dinh. Mat khac, trong vu an nay, bi don Ngin hang TMCP S cho
rang hop dong chuyén nhuong khdng vo hiéu va co phan té yéu cau buoc 6ng Tr,
ba Q ban giao tai san theo thoa thuan can trir no véi Ngan hang P — yéu cau nay
mau thuin va I6n hon yéu cau giai quyét hau qua caa hop déng vo hiéu. Hién nay
khoan ng tin dung ctua 6ng Tr, ba Q tai Ngan hang P da duoc xda; tai san thé chap
1a nha dat duong L da duge x6a ding ky thé chap.

Toa an cap so tham tuy@n bd hop ddng chuyén nhuong ngay 16/6/2010 vo
hiéu nhung khong giai quyét quan hé tin dung giira 6ng Tr, ba Q véi Ngan hang P
(nay 1a Ngan hang TMCP S) Ia anh huéng dén quyén loi hop phap cia Ngan hang
TMCP S. L& ra, Toa 4n cip so tham can xac dinh nghia vu cua 6ng Tr, ba Q theo
hop ddng tin dung véi Ngan hang P 13 bao nhiéu dé tuyén budc 6ng Tr, ba Q phai
thanh toan cho Ngén hang P (nay la Ngan hang TMCP S); truong hop 6ng Tr, ba
Q khéng thuc hién dugc nghia vu thanh toan thi Ngan hang TMCP S duogc quyén
phat mai tai san thé chap 1a nha dat duong L dé xir Iy no vay.
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Ngoai ra, nhu da vién dan tai muc [2.1.2], theo két qua xem xét tham dinh
va dinh gi4 hién nay thi trén dat c6 nhiéu tai san duoc tao 1ap khéc so véi gidy
ching nhan quyén st dung dat di cdp trudc ddy. Cac bén duong sy ciing thia
nhéan viéc sau khi doanh nghiép cua 6ng Nguyén Minh Ch va doanh nghiép cua ba
Nguyen Thi Kim Q ky két hop dong hop tac lién doanh thi 6ng Nguyen Minh Ch
co dau tu thém tai san trén dat dé kinh doanh cay xang. Két qua giai quyét cua Toa
an cép so tham chua 1am 13 duoc tai san trén dat hién cé thudc so hitu cua ai, tao
lap trudc hay sau thoi diém thé chap, ngay tinh hay khong ngay tinh dé giai quyét
quyén loi cho cac bén duong su.

T nhitng phan tich trén, Hoi ddng xét xir xét thay viéc giai quyét cua Toa
an cap so tham c6 thiéu sot ma cip phuc tham khong thé khiac phuc duoc nén can
phai hiy ban an so tham dé giai quyét lai. Khi giai quyét lai vu &n, can xem xét
quan hé tin dung gitra dng Tr, ba Q véi Ngan hang TMCP P trong cling vu 4n, dé
dam bao quyén lgi cho tat ca cac duong sy c¢6 lién quan; dong thoi can tham khao
ap dung An I¢é s6 11/2017/AL duoc Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan téi cao
thong qua ngay 14/12/2017 dé giai quyét d6i véi tai san trén dat khong thuoc so
hitu cta bén thé chap.

[2.3] Cac yéu cau vé boi thuong thiét hai ngoai hgp dong; thanh toan tién
thué nha. .. giita cac bén dwong sur, Hoi dong xét xir xét thay c6 lién quan mat thict
toi viéc gial quyet cac giao dich vé thé chap, chuyén nhuong quyén sé hitu nha,
quyén sir dung dat gitta cac bén duong su nén s& duoc xem xét lai trong qua trinh
Xét xtr so tham lai vy an.

[3] Do hay ban 4n so tham nén Ngan hang TMCP S va 6ng Nguyén Minh
Ch khéng phai chiu an phi dan su phac tham.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH:
Can ctr vao khoan 3 Biéu 308 cua Bo luat td tung Dan sy;

~ Chap nhan mét phan khéng céo cua bi don Ngan hang TMCP S va ngui ¢6
quyen loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyen Minh Ch.

Huy toan b Ban &n dan sy so tham s6 503/2020/DS-ST ngay 28/4/2020 cua
Toa an nhan dan Thanh pho H6 Chi Minh.

Giao ho so vu an cho Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét
lai theo quy dinh phap luat.

Hoan tra cho Ngan hang TMCP S va 6ng Nguyén Minh Ch méi duong su
300.000 (Ba trdm nghin) dong tam tng an phi phuc tham da nop theo cac Bién lai
thu so6 AA/2019/0091574 va AA/2019/0091580 cung ngay 18/5/2020 cua Cyc Thi
hanh an Dan su Thanh pho H6 Chi Minh.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.
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Noinhgn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan tof cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND cap cao tai TP.HCM,; *

- TAND TP.HCM,;

-VKSND TP.HCM,;

- Cuc THADS TP.HCM;

-PS (17);

- Luu VP(3), HS(2).27b.PPC.

Hoang Thanh Diing
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