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V/iv “Tranh chap hop dong chuyén

nhirong quyén sir dung dat”

NHAN DANH
NUGOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO NHA TRANG
Thanh phin Hji dong xét xir so thAm gdm c6:

- Thdam phdn - Chii toa phién toa: Ba Pham Thi Thanh Hai
- Cdc hoi tham nhan dan:
1. Ba Vo Thi Boi
2. Ong Vii Van Né
-Dai dién Vién Kiém sat nhan ddn thanh phé Nha Trang tham gia phién
tda: Ba Pinh Thi Bich Huwong - Kiém sat vién
- Thu ky ghi bién bdan phién toa: Ba Nguyén Vo Thu Thiy - Thu ky Toa
an nhan dan thanh phé Nha Trang

Ngay 15 thang 8 nim 2022, tai Tru s& Tda 4n nhan dan thanh phé Nha
Trang, mé phién toa cong khai dé xét XU SO thAm vu 4n dan sy thu 1y sé
131/2022/DSST ngay 27 thang 4 ndm 2022 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyen
nhugng quyén st dung dat”, theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xir sb
72/2023/QbXX-DSST ngay 29/6/2023 cia Toa an nhan dan thanh phé Nha
Trang gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba A; Dia chi: sb a, phuong b, thanh phé N, tinh K.
Bi don: Ong B va ba C; Pia chi: T6 n, thén m, x4 k, thanh phd N, tinh K.

Ngueoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan: Ngan hang U; Dia chi: s6 b,
duong ¢, phuong f, quan y, thanh pho H.

Pai dién theo phap luat: Ong Tur Tién Phat — Chire vu: Tong Giam ddc

Pai dién theo ty quyén: Ong Nguyén binh Loi — Chac vy: Pho Giam dbe
Phong quan ly ng Ngan hang U (theo Giay uy quyén s6 1285/UQ/QLN.22 ngay
05 thang 7 nam 2022 ctia Ngan hang U).

Pai dién theo Gy quyén tham gia t6 tung: Or}g Vo6 Van Xanh — Chuc vu:
Nhan vién Ngan hang U (theo Giay uy quyén so 1017/UQ/QLN.23 ngay 30
thang 5 nam 2023 cua Ngan hang U).

NOI DUNG VU AN:
Theo don khoi kién dé ngay 14 thang 04 nam 2022, don thay doi, bo sung

don khoi kién ngay 05/8/22, trong qué trinh gidi quyér vu an va tai phién toa,
nguyén don ba A trinh bay:



Ngay 13/12/2016, vo chong 6ng B va ba C da ban cho t6i 01 16 dat co dién
tich 160m? tai t6 n, thon m, x3 k, thanh phd N, tinh K, c¢6 t cAn nhu sau: d6ng:
giap mit dudng 2m; tay: giap nha vin hoa; nam: giap dat dng B; bic: giap dat ong
Dinh Van Dau.

Chung t61 da lap gléy tay mua ban dat ngay 13/12/2016. Gia mua ban la
165.000.000 (mot tram sau muwoi lam triéu dong). Lo dat 6ng B ba C ban cho t6i
1a mot phan dién tich dat nam trong gidy chimg nhan quyén st dung dat va tai san
gan lién véi dat cua 6ng B, ba Xuan. Cac bén thoa thuan: sd tién toi phai tra chia
thanh 3 dot; 6ng B ba C c6 trach nhiém lam tha tach thira dit va hoan tat thu tuc
chuyén nhuong dat cho toi; khi toi tra hét tién cho vo chéng dng B, ba Cthi 6ng B
ba Cphai giao gidy to cua 16 dat da ban cho toi. Sau d6, 6ng B ba C da thué Cong
ty TNHH Dich vy, thuong mai va xay dung Thanh Logi vé phan dién tich dat da
ban cho t6i, va di dwa cho t6i to “trich do dia chinh thira dat” 1ap ngay
14/12/2016.

Ngay sau khi ky “Giéy ban dat” ngay 13/12/2016, t61 da giao cho vg chong
ong B, ba C80.000.000 dong; ngdy 15/02/2017 tdi giao tiép cho 6ng B 30.000.000
dong, ngay 14/5/2017 toi giao tiép so tién con lai la 55.000.000 dong. Khi toi giao
da hét so tién vao dot 3, 6ng B ba C da viét lai cho t6i to “Gidy ban dat” 1ap ngay
14/5/2017, ghi lai ndi dung mua ban dét giita toi va vo chong 6ng B ba Xuén, va
xac nhan lai 6ng B ba Cda nhan du cua toi s tién 1a 165.000.000 déng Luc do toi
c6 doi dng B, ba C giao cho t6i gidy to 10 dat ma 6ng ba cam két s& 1am tha tuc
chuyén nhuong cho t6i thi 6ng B méi noi rang s6 cua ho dang thé chap o Ngan
hang, doi ho tra ng xong s€ lam thu tuc tach s6 va thu tuc chuyen nhuong dat cho
t6i. Thoi gian sau d6 to6i nhac ho rat nhiéu lan, doi nhiéu lan, nhung ho ¢t hira hen
ma khong thuc hién.

Vi vay toi khoi kién yéu cau Toa an:

-Tuyén bb hop ddéng chuyén nhugng quyén st dung dat (lap lan dau ngay
13/12/2016, 1ap lai lan 2 ngay 14/5/2017) giita bén ban la 6ng B va ba C véi bén
mua la tdi A vo hiéu.

- Budc ong B va ba C phai tra lai cho toi s6 tién 13 165.000.000 dong.

- Giai quyét hau qua phap 1y ctia hop déng vo hiéu.

Tai van ban sé 1483/COLN.23 ngay 13/4/2023 ciia Ngan hang U va tai
phién tda, nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Ngdn hang U trinh bay: Ngan
hang U va vg chdng ong B, ba C c6 ky hop ddng thé chap quyén st dung dat va
tai san gan lién véi dat s6 KHA. BDCN.101.200820 ngay 20 thang 8 ndam 2020.
Ong B va ba C di thé chap thira dat sé 634, to ban do6 sb 03, thon m, x4 k, thanh
phé N, tinh K ¢6 dién tich dat thé chép la 492,3m2 thudc quyén str dung ctia 6ng B
ba Cdé dam bao cho khoan tién vay ctia ong ba tai Ngan hang A Chau. Hop dong
thé chap duogc cdng chung va ding ky giao dich bao dam, nhu vdy Ngin hang A
Chau nhan thé chap tai san da dap tmg du cac diéu kién theo quy dinh ciia phap
luat. Do d6 hop dong thé chap va ca bién phap thé chap déu phat sinh hiéu luc,
khong bi vo hiéu. Ngan hang dé nghi Toa an xem xét quyét theo hudng bao vé
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quyén lgi ciia Ngan hang U 1a bén thir ba ngay tinh theo khoan 3 Diéu 133 Bo luat
dan su 2015.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Nha Trang dé
nghi Hoi dong xét xir can cir cac Diéu 167, 188 Luat dit dai ndm 2013; Diéu 122,
123, 129, 502, 503 B¢ luat Dan sy nam 2015; Diéu 26, 35, 39, 147 B6 luat t6 tung
dan su; Nghi quyet 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong
vu Qudc hoi vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va str dung an phi va 1& phi
Toa an:

- Chap nhén yéu cau khéi kién ctia nguyén don;

- Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén str dung gita bén ban 13 6ng
Bva ba C vdi bén mua 1a ba A vo hiéu;

-Budc c4c bi don Bva ba C phai tra cho nguyén don ba A sb tién 1a
545.425.000 dong (trong d6 tién hoan tra theo hop dong 1a 165.000.000 dong; tién
bdi thudng chénh 1éch gia tri quyén sir dung dat 1a 380.425.000 dong).

- V& an phi dan su so thim: cac bi don Bva ba C phai chiu theo quy dinh
cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cuu cac tai liéu co trong hé so vu dan dwoc tham tra tai
phién toa va can cw vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xu nhdan

dinh.
Vé thi tuc t6 tung:

Mac du Toa an da tri¢u tap va téng dat hop 1€ cac van ban td tung cho céac
bi don Bva ba C nhung cac bi don van khong dén Toa dé thuc hién quyén va
nghia vu cia duong su theo quy dinh ctua phép luat. Toa an cling da thuc hién thu
tuc théng bao tim kiém cac bi don trén phuong tién thong tin dai chung theo Diéu
180 ctia Bo luat T tung dan sy. Toa 4n di tridu tap hop 18 lan tht hai dé cac bi
don tham gia phién toa xét xtr so thAm nhung cac bi don van vang mit tai phién
tda. Can c khoan 2 Diéu 227, khoan 3 Diéu 228 B6 luat to tung dan sy, Toa 4n
xét XU Véng mat cac bi don.

V¢é noi dung:

[1] Nguyén don xuat trinh cho Toa an chung ctr 1a “gidy ban dat” lap
ngay 13/12/2016, c6 ndi dung thoa thuan nhu sau: vo chong dng B, ba C ban cho
ba A 01 16 dit c6 dién tich 160m? véi gia 165.000.000 dong. Lo dit co tir can:
Pong giap mit duong 2m; Tay giap nha van hoa; Nam giap dat 6ng B; Bic giap
dat 6ng Pinh Vin Diu. Ba A thanh toan tién mua dat lam 3 dot, khi ba Athanh
toan hét thi vo chong 6ng B ba Cgiao tra hd so do dac cho . Tai “Gidy ban dat”
ngdy 13/12/2016, hai bén cing xac nhan rang ba Ada thanh toan cho vo chong
6ng B ba Csb tién dot 1 1a 80.000.000 dong. Cung trén td “gidy ban dat” 1ap ngay
13/12/2016 & trang tiép theo 1a “Gidy nhan tién” c6 ndi dung thé hién: vao ngay
15/02/2017, 6ng Bnhan ctia ba A30.000.000 dong chén, 40.000.000 dong con lai
thang 6 giao.

Theo ba A trinh bay, sau khi ba ky gidy to mua ban dat vai cac bi don va
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giao tién 02 dot, dén dot thir 3 ba giao tién vao ngay 14/5/2017 cac bén da lap lai
to “Giéy ban dat” moi dé xac dinh lai viéc mua ban dat gilta hai bén va s6 tién
165.000.000 dong ba A di tra di cho cac bi don.

Cin clr vao cic chiung ¢t nguyén don giao ndp la “gidy ban dat” ngay
13/12/2016 va to “Trich do dia chinh thira dat” do Céng ty TNHH Dich vu,
thuong mai va dung Khanh Hoa 1ap ngay 14/12/2016, Hoi ddng xét xir thay rang
101 khai cua ba A 13 ¢6 co s, do d6, két luan: ba A c6 mua cua 6ng Bva ba C 01
16 dat véi gia 165.000.000 dong 1a dung su that. Qua xem xét tham dinh tai chd va
cac tai liéu do Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thanh phé Nha Trang cung
cap, xac dinh duoc 16 dat ma 6ng B, ba Cban cho ba A co dién tich do v& thuc té
1a 156,3m? thudc thira dit s6 634, t& ban d6 sb 3, toa lac tai thdn m, xa k, thanh
phé N, tinh K .

[2] Xét hiéu luc ctua hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thiy rang;

Khoan 3 Piéu 167, khoan 3 f‘)iéu 188 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh nhu
sau: Hop dong chuyén nhuong quyén sw dung dat va tai san gan lién voi dat phai
duoc cOng Bhung, chirng thuc;,

Khoan 3 Piéu 188 Luat Pat dai nam 2013 quy dinh: viéc chuyén nhwong
quyén svr dung dat phdi dang ky tai co quan déing ky dat dai va c6 hiéu liec ké tir
thoi diém ding ky vao Sé dia chinh.

Tuy nhién, trong qua trinh giao dich, ba A véi 6ng B, ba C mua ban dat
bang gidy tay, hop dong mua ban khong c6 céng chung, chimg thyc, khong dang
ky tai co quan nha nuéc c6 tham quyén, do d6 vi pham vé hinh thirc va khdng
phat sinh hi¢u luc theo quy dinh tai Piéu 502 va 503 Bo luat Dan sy nim 2015.

Ngoai ra, theo cac tai liéu do Toa an thu thip xac dinh duoc rang: Ngay
15/4/2014, ng B va ba C di thé chap quyén str dung thira dit s6 634, to ban dd sb
3, toa lac tai thén m, x4 k, thanh phd N, tinh K véi dién tich dat 1a 492,3m? cho
Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam. Tai Cong vian s 1362/CNKH_TH
ngay 14/9/2022 ctia Ngan hang TMCP N- chi nhanh Khanh Hoa da tra 161 Toa an:
ngay 14/8/2020, khach hang di thanh toan hét ng va ngay 17/8/2020, khach hang
da xuat tai san va xo6a dang ky giao dich bao dam. Pén ngay 20/8/2020, 6ng B ba
C thé chap toan bo 16 dat thudc quyén sir dung ciia minh ¢ dién tich 13 492,3m?
cho Ngan hang U, va Ngan hang U xac nhan hién nay tai san nay van chua x6a
dang ky thé chap.

Qua cac tai liéu cho théy, vao thoi diém céc bén thuc hién viéc mua ban dit
thi phan dién tich dat 156,3m? ma cac bén giao dich nim trong 492,3m? thudc
thira dat sb 634, to ban do s6 03 tai dia chi thon m, xi k, thanh phd N, tinh K
dang dugc 6ng B va ba C dang thé chip tai Ngan hang TMCP Céng thuong chi
nhanh Khanh Hoa. Tai khoan 8 Piéu 320 cta B luat dan sy nim 201 quy dinh vé
nghia vu ctia bén thé chip nhu sau: khdng dwoc bdn, thay thé, trao doi, ting cho
tai san thé chap, triv truong hop quy dinh tai khodn 4, khoan 5 Piéu 321 ciia B6
ludt dén sw. Dong thoi, khoan 5 Diéu 321 Bo lut dan su quy dinh quyén cua bén
thé chap nhu sau: diwoc bdn, trao doi, ting cho tdai san thé chdp khong phdi la
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hang hda luan chuyén trong qud trinh san xudt, kinh doanh néu dwoc bén nhdn
thé chdp dong y hodc theo quy dinh cia phdp ludt. Theo tai liéu do Ngan hang
TMCP Cong thuong chi nhanh Khanh Hoa cung cép thé hién ngan hang khong
biét va khong dong ¥y v6i viéc dng B ba C c6 chuyén nhuong mot phan dién tich
dat dang thé chip tai ngan hang cho ba A, nhu vay viée chuyén nhuong quyén st
dung dét gitta hai bén da vi pham diéu cAm cua phap luit.

Tu nhimg can cu néu trén, Hoi ddng xét xir két luan: hop ddng chuyén
nhuong quyén su dung dat gitta bén ban la ong Bva ba C véi bén mua 1a ba A vo
hi¢u theo quy dinh tai bi¢u 122, 123, 129 BJ luat Dan sy nam 2015.

Dbi voi viec 6ng B ba C thé chip thira dat s6 634, td ban do sb 03 tai dia
chi thon m, xa k, thanh phd N, tinh K cho Ngan hang U da thuc hién dung quy
dinh cua phap luat, cac bén c6 ky hop dong thé chip va co ding ky giao dich bao
dam nén viéc thé chap va nhan thé chap 13 hop phép.

[3] Giai quyét hau qua phéap 1y cua hop dong vo hiéu:
Piéu 131 B9 luat dan sy quy dinh:

“]. Giao dich dan sy v6 hiéu khong 1am phét sinh, thay doi, chdm dut
quyén, nghia vu dan su cua cac bén ké tir thoi1 di€m giao dich duoc xac 1ap.

2. Khi giao dich dan su v6 hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban déu,
tra lai cho nhau nhiing gi da nhan.

3. Bén c6 16i gay ra thiét hai thi phai boi thuong”.

Xét vé 161 cia cac bén lam cho hop df’)ng vO hiéu, Ho1 déng x&t xur théy
rang: Ong B ba C da thé chip 492,3m? dat tai Ngan hang TMCP Céng thuong
Viét Nam chi nhanh Khanh Hoa nhung khi chuyén nhuong mot phan dién tich dat
thé chap da khéng théng bao cho bén mua ba Adugc biét nén 6ng B ba Ccé 15i;
6ng B ba C phai c¢6 trach nhiém thong bao cho ba Abiét ngay trudc khi ky két hop
ddng, va ban than 6ng B ba C phai biét rang thira dat ctia 6ng ba dang thé chp tai
Ngén hang thi ong ba khong duoc quyen ban mot phan tai san thé chap cho nguoi
khéc, vi trong Diéu 4 cua Hop dong thé chap gitta Ngan hang TMCP Cong
thuong Viét Nam véi 6ng B ba C da ¢4 quy dinh. Vé phia ba A, ba khai rang do
tir trude d6 ba khong mua ban dat nén khong hiéu viéc mua ban dht phai thuc hién
nhitng thu tuc gi, chi dén sau khi ba giao hét tién cho cac bi don, ba doi ma cac bi
don khong ra s6 do cho ba, cac bi don méi ndi dat cuia ho dang thé chap tai Ngan
hang. Nhu vay, ba Acting co 16i khi thyrc hién giao dich 1a khong tim hiéu 5 vé 16
dat muon mua, khong yéu cau cac bi don phai xuat trinh ban gbc gidy ching nhan
quyén st dung dat cho ba xem xét; va khi thyc hién giao dich da khong yéu cau
phai cdng chimg hop dong ma chi ky gidy mua ban tay, trong khi nhiig viéc lam
nay ba A bt budc phai biét khi thuc hién thu tuc mua ban bat dong san 1a mot loai
tai san phai dang ky quyén sé hiru. Nhu vay, hai bén nguyén don va bi don, mdi
bén déu co ¥ 161 1am cho hop dong vo hiéu.

Gi4 tri cia 16 dat hién nay theo két qua thim dinh cta Coéng ty Tham dinh
gia 1a: 925,850,000 dong. Gia dat thi truong vao thoi diém hién nay chénh léch so



v6i gia dat hai bén mua ban la: 925,850,000 dong - 165.000.000 dong =
760,850,000 déng. Mbi bén c6 Y5 16i gay ra thiét hai nén moi bén phai chiu thiét
hai do 1am hop ddng v6 hiéu 1a: 760,850,000 ddng/2 = 380,425,000 dong. Nhu
vdy, cac bi don dng Bva ba C phai tra cho ba Asd tién dd nhan cua ba Ava gia tri
thiét hai do 16i gay ra hop dong vo hiéu téng cong 1a: 165.000.000 dong +
380,425,000 ddng = 545,425,000 dong.

Bén mua 1a ba A thuc té chwa dugc bén ban 1a dng B ba C giao dat, do d6
ba Akhong Bo nghia vu tra lai dat cho 6ng B ba Xuan.

Vé chi phi t6 tung: nguyén don ba A d ndp tién tam tGng chi phi t6 tung
bao gém: tién xem xét tham dinh tai chd 2.000.000 déng; tién do v& 16 dét tranh
chap 3.000.000 dong, tién tham dinh gia tai san tranh chap 1a 15.000.000 dong;
tong cong 1a 20.000.000 dong. Yéu cau khoi kién ctia nguyén don dugc chip nhan
nén cac bi don phai chiu chi phi t6 tung. Do d6, cac bi don 6ng B va ba C phai tra
lai cho nguyén don ba Asb tién 1a 20.000.000 dong.

Vé dan phi: Toan b yéu cau khai kién ctia nguyén don duoc chap nhan nén
cac bi don phai chiu toan bo 4n phi dan su so thim theo quy dinh ctia phap luat 1a
25.817.000 dong (hai muwoi lam triéu tam tram mueoi bay triéu dong).

Hoan lai cho ba A sO tién tam Ung an phi dan su so tham 1a 300.000 dong
(ba tram nghin dong) ma ba Ada ndp.

Vi cac lé tren,

Cin cir khoan 2 Piéu 227, khoan 3 Piéu 228 B6 luat t6 tung dan su;

Cin ctr cac Diéu 167, 188 Luat dat dai ndm 2013;

Can ctr cac Piéu 122, 123, 129, 502, 503 B0 luat Dan sy nam 2015;

Can ctr Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hdi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi
va 1€ phi Toa an,

QUYET PINH

1.Chap nhan yéu, cau khoi kién cia nguyén don.

Tuyén bd hop dong chuyén nhugng quyén su dung dbi vé6i dién tich dat
156,3m? thudc thira dat s6 634, to ban dd sd 3, dia chi thon m, x4 k, thanh pho N,
tinh K gitra bén ban 1a 6ng B va ba C véi bén mua 1a ba A vo hiéu (phd‘n dién tich
c6 ky hiéu A trén so do kém theo bdn dn).

2. Budc cac bi don 6ng B va ba C phai tra cho nguyén don ba A sb tién Ia
545,425,000 ddng (ndm trdm bon muoi lam triéu bon tram hai mwoi ldm nghin
dong).

2. V& chi phi té tung: cac bi don 6ng B va ba C phai tra cho nguyén don ba
A sb tién chi phi t6 tung ma nguyén don da nop 1a 20.000.000 dong (hai mucoi
triéu dong).

3. V& 4n phi: C4c bi don 6ng Bva ba C phai chiu an phi dan sy so tham Ia
25.817.000 dong (hai muoi lam triéu tdm tram muoi bay tri¢u dong).



Hoan tra cho nguyén don ba A sd tién tam Gng an phi ma ba A da ndp
300.000 dong (ba trdm nghin dong) theo bién lai thu tam tng an phi, 1& phi tda an
s6 AA/2021/0001653 ngay 26 thang 04 nam 2022 ctia Chi cyc Thi hanh an dan su
thanh phé Nha Trang.

Ouy dinh chung: Ké tir ngay ba A c6 don yéu cau thi hanh an, néu 6ng B
va ba C khong tra hodc tra khdng du sb tién néu trén thi 6ng Bva ba C con phai
chju thém khoan tién 1ai phat sinh theo mirc 13i suit quy dinh tai Diéu 357 Bo luat
Dan sy tuong ung v6i thoi gian va sd tién chua thi hanh an.

Truong hop quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi
hanh 4n dan su thi nguoi duge thi hanh an dan su, ngudi phai thi hanh an dan su ¢6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
theo quy dinh tai cdc diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh 4n dan su; thoi hiéu thi hanh 4n
duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an dan su.

Cac duong sy c6 mat co quyén khang cao trong han 15 ngay ké tur ngay
tuyén &n; cac duong sy vang mat c6 quyén khang cao trong han 15 ngay ké tur
ngay nhan duoc ban an hoic ké tir ngay ban an duoc niém yét dé dé nghi Toa an
cap trén xét xur lai theo trinh ty phiic tham.

CAC HQI THAM NHAN DAN THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA

Noi nhan: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- Chi cuc thi hanh an dan sw TP.Nha Trang Tham phén- chu t(.)a phién toa
- VKSND TP. Nha Trang

-TAND tinh Khanh Hoa

- Cdc duong su

- Luu

Pham Thi Thanh Hai






