TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Djc 1ap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 224/2024/DS-PT
Ngay 26-4-2024
V/v tranh chap hop ddng chuyen
nhuong quyén sir dung dat, hop
dong vay tai san, hop dong uy
quyén st dung dat, hop dong thé
chap quyén sir dung dit

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic tham gom cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ba Dinh Thi Mong Tuyét.
Cdc Tham phdn: Ba Nguyén Thi Duyén Hang;
Ong Nguyén Trung Diing.
- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hong Xuan - Thu ky Toa 4n nhan
dan tinh Binh Duong.
- Dgi dién Vién Kiéng sdat nhdan dan tinh Binh Dwong tham gia phién
toa: Ong Phan Van Lgi — Kiém sat vién.
Trong cac ngay 23 va 26 thang 4 nam 2024, tai try s Toa an nhan dﬁn
tinh Binh Duong xét xur phic tham cong khai vy an dan sy thu Iy so6
57/2024/TLPT-DS ngay 20 thang 02 nam 2024 vé viéc “Tranh chip hop dong

chuyen nhuong quyén st dung dat hop dong vay tai san, hop dong ty quyén st
dung dat, hop dong thé chap quyén sir dung dat”.

Do Bén 4n dan sy so tham s6 158/2023/DS-ST ngay 24 thang 11 nim
2023 cua Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong bi khéang céo.

Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir phiic tham s6 118/2024/QD-PT ngay
19 thang 3 nam 2024; Quyét dinh hoan phién toa phic tham s6 190/2024/Qb-
PT ngay 09 thang 4 nam 2024, gifta cac duong su:

- Nguyén don:

1. Ong Mai Thanh T, sinh nim 1979; dia chi: t6 H, khu phd C, phuong C,
thi xa B, tinh Binh Duong.

2. Ong Lé Thanh T1, sinh nam 1996; dia chi: thén T, x3 B, huyén P, tinh
Binh Phudec.
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Nguoi dai dién hop phdp cua nguyén don: Qng Hoang Van Q, sinh nam
1971; dia chi: t6 dan pho D, phuong N, thanh pho G, tinh Bak Nong, 1a nguoi
dai di¢n theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 12/9/2023), c6 mat.

- Bi don: Ba Truong Thi Phuong T2, sinh nam 1992; dia chi: s0 F, t0 E,
khu G, phuong C, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguwoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ba Nguyén Thi Ngoc D, sinh nim
1995; dia chi: to D, phuong N, thanh phé Q, tinh Quang Ngii; dja chi lién hé: sd
G, Dai 16 B, khu G, phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong, 13 nguoi dai dién
theo uy quyén (Vin ban y quyén ngay 25/10/2023), c6 don yéu cau giai quyét
Vang mat.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don: Ong Pinh Tan T3 —
Luat su cua Cong ty L thudc Poan Luat su tinh B, ¢ mat.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Ong Pham y.'?ln M, sinh nim 1957; dja chi: sd A, duong P, td A, khu C,
phuong H, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hgp phap cua ong Pham Van M: Ba Nguyén Thi Ngoc D,
sinh nam 1995; dia chi: t6 D, phuong N, thanh ph6 Q, tinh Quang Ngai; dia chi
lién hé: sd G, Pai 10 B, khu G, phuong P, thanh phé T, tinh Binh Duong, 12
nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 20/10/2023), c6 don yéu
cau giai quyet Vang mat.

2. Ba Cao Cam H, sinh nam 2002; dia chi: ép F, xa K, huyén U, tinh Ca
Mau.

Nguroi dai dién h_op phap cua ba Cao C(fm,H: Ba Nguyén Thi Ngoc D,
sinh nam 1995; dia chi: t6 D, phuong N, thanh ph6 Q, tinh Quang Ngii; dia chi
lién hé: s6 G, bai 16 B, khu G, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong, la
nguoi dai dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 20/10/2023), c6 don yéu
cau giai quyéet vang mat.

3. Ong Nguyén Hitu N, sinh nim 1986; dia chi: to I, khu phd C, phuong
T, thi x4 B, tinh Binh Duong, c6 don yéu cau giai quyét vang mat.

4. Ba Nguyén Thi Bich N1, sinh nim 1987; dia chi: sd B, to H, khu phd
C, phuong C, thi xa B, tinh Binh Du:ong, c¢6 don yéu cau giai quyét ving mat.

5.,Van phong C, tinh Binh Duong; dia chi: s6 E, Pai Lo B, phuong H,
thanh pho T, tinh Binh Duong.

Nguwoi dai dién theo phap lugt: Ba Vuong Thi Nhét T4 - Chire vy: Trudng
Vian phong, c6 don yéu cau giai quyét vang mat.

- Nguoi khang cao: nguoi dai dién hop phap cua bi don ba Truong Thi
Phuong T2 la ba Nguyen Thi Ngoc D.

NOI DUNG VU AN:
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- Nguyén don ong Mai Thanh T, 6ng Lé Thanh T1 va nguoi dai dién hop
phap cua nguyén don la ong Hoang Van Q thong nhat trinh bay:

Ngay 09/12/2022, qua gioi thiu cua 6ng Nguyen Htru N, Ong T c6 vay
ctia ba Truong Thi Phuong T2 sé tién 7.000.000.000 dong (bay ty ddng), 14i suat
3%/thang. Thot han tra la ngay 09/6/2023, cac bén co lap “Glay vay tién” dé
ngay 09/12/2022. Pé 1am tin, ba T2 yéu cau ong T ky hop dong chuyen nhuong
quyén st dung dat cho ba T2 d6i v6i thia dat s0 37, to ban do s0 05 toa lac tai
phuong C da dugc cap gidy chtng nhan quyén st dung dat cip cho 6 ong T. Dong
thoi, do sb tlen vay 16n nén 6ng T ¢6 nho 6ng Lé Thanh T1 ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho ba T2 dbi véi thira dat 629, to ban do sO 05 toa
lac tai phuong C di duoc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat cip cho 6ng
Lé Thanh T1 dé ba T2 cho 6ng T muon dii s6 tién 7.000.000.000 dong. Ong T
va Ong T1 da ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho ba T2 cac
thira dat trén theo cac hop déng chuyén nhuong sau:

+ Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cong chimg sb 4543,
quyén sd 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Van phong C, tinh
Binh Duong cong ching, dugc ky két gira 6ng L& Thanh T1 v6i ba Truong Thi
Phuong T2.

+ Hop ddng chuyén nhugng quyén st dung dat duoc cong chimg sd 4546,
quyén s6 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Van phong C, tinh
Binh Duong cong chung, dugc ky két giita 6ng Mai Thanh T véi ba Truong Thi
Phuong T2.

Cung ngay 09/12/2022, gitta ba Truong Thi Phuong T2 véi 6ng Mai
Thanh T ¢6 1ap “Bién nhan vé viéc thé chap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat”. Theo d6, ong T thé chip thira dat 37, to ban d6 sd 05 toa lac tai phuong C
theo gidy ching nhan quyén sir dung dat cip cho ong T va thira dat sd 629, to
ban d6 sb 05 toa lac tai phuong C theo gidy chimg nhan quyén st dung dat cap
cho 6ng L& Thanh T1, cho ba T2 dé vay sé tién 7.000.000.000 dong theo hop
d6ng vay ma hai bén da ky két.

Qua trinh thye hién cac hop dong trén, 6ng T da thanh toan cho ba T2
dugc s6 tién 430.000.000 dong tién 1i; tién goc dén nay chua thanh toan. Tuy
nhién, ngay sau khi ky hop dong chuyen nhuong quyén su dung dat trén cho ba
T2 thi ba T2 d4 1am thu tuc cap gidy ching nhan quyén st dung dat va duoc cap
nhat tai trang 04 cho ba T2 vao cung ngay 19/12/2022.

Sau d6 dén ngay 17/01/2023, ba T2 ky hop dong ty quyén sir dung cac
thira dat trén cho 6ng Pham Van M, dugc Van phong C1 chimg nhan ngay
17/01/2023.

Nhan thay viéc ba T2 dang ky blén dong sau d6 uy quyén sir dung hai

thira dat trén cho 6ng M 1a anh huong quyén va 101 ich hop phap cua ong T, ong
T1. Nay 6ng T khoi kién, yéu cau Toa an giai quyét nhimg nhing van dé sau:
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1. Tuyén bd Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc cong
chtng sd 4543, quyén s 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Vin
phong C, tinh Binh Duong cong chtng, dugc ky két gilta ong L€ Thanh T1 véi
ba Truorng Thi Phuong T2 v€ viéc chuyen nhuong quyén st dung dat véi dién
tich 331m” tai thira dét s6 629, to ban dd s6 05 toa lac tai phuong C, thi xi B,
tinh Binh Duong v6 hiéu do gia tao. Hiay dang ky bién dong tai trang 04 ngay
19/12/2022 cap nhat cho ba Truong Thi Phuong T2 trén Gidy ching nhén quyén
st dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat s6 DC 871141
do S& Tai nguyén va Méi truong tinh B cdp ngay 16/11/2021.

2. Tuyén bd Hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cong
chung sb 4546, quyén s6 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Vin
phong C, tinh Binh Duong cong chimg, ky két gilta 6ng Mai Thanh T va ba
Truong Thi Phuong T2 vé viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat voi dién tich
7.231,8m? tai thira dét s 37, to ban dd sb 05 toa lac tai phuong C, thi x3 B, tinh
Binh Duong v6 hiéu do gia tao. Huy ding ky bién dong tai trang 04 ngay
19/12/2022 cho ba Truong Thi Phuong T2 trén Gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén s hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CP 588001 do So Tai
nguyén va Moi truong tinh B cip ngay 18/3/2019.

3. Huy hop dong uy quyén ngay 17/01/2023 dugc Van phong C1, quyén
0 01/2023TP/CC-SCC/HDGD gitra ba Truong Thi Phuong T2 vo6i 6ng Pham
Vian M veé viéc ba T2 ty quyén cho 6ng M chuyén nhuong 02 thira dat néu trén.

D061 véi yéu cau phan to cua bi don, 6ng T c6 y kién nhu sau:

+ Pong ¥ thanh toan sé tién ng gdc 1a 7.000.000.000 dong cho ba Truong
Thi Phuong T2, viéc ong Nguyén Hiru N dong ¥ c¢6 nghia vu lién déi cung véi
6ng T tra khoan no vay va ldi phat sinh thi 6ng T dé nghi Toa 4n cin cir vao tai
lidu, chtng ctr dé giai quyét theo quy dinh phap luat.

+ V& 1di: ba T2 yéu cau lai sudt 3%/thang, tinh tir ngay 09/12/2022 dén
ngay 09/6/2023 va 10%/nam tir ngay 10/6/2023 dén ngay Toa an xét xir so
tham. Ong dong ¥ dbi voi khoan tién 13i 10%/nam tinh tir ngdy 10/6/2023 dén
ngay xét xtr so tham. Pdi véi mirc 14i suat trong thoi gian 3%/thang trong thoi
gian tir 09/12/2022 dén ngay 09/6/2023 thi 6ng khong dong ¥ va dé nghi Toa an
diéu chinh lai theo quy dinh phap luat.

Déi véi 0 ong Le Thanh T1, 6ng yéu cau tuyén bo hop déng chuyén nhuong
quyen s dung dat giira ong va ba T2 vo hiéu. Cac yéu cau khac cua ong T va
yéu cau phan t6 cta bi don éng khong c6 v kién gi.

- Bi don ba T ruong T hi Phwong’ 72 va’ nguoi dai dién hop phap cua bi
don ba T2 la ba Nguyén Thi Ngoc D thong nhat trinh bay:

Ba D xac nhan khoan no vay 1a 7.000.000.000 déng, ong T va 6ng N cling
dung vay. Ong N ciing di xac nhan nghia vu cung tra no voi ong T trong hop

déng vay ciing nhu ndi dung thé hién mat sau cua Gidy vay tién ngay
09/12/2022. Ba D xé4c nhan, ba T2 d3 nhan duoc sb tién 13i 430.000.000 dong do



5

6ng N chuyén khoan vao tai khoan ciia ba Cao Cam H, 13 nguoi ba T2 nhd nhan
khoan tién 13i gitip cho ba T2.

Ba D xac nhén cung ngay 09/12/2022, 6ng T da ky “Bién nhan vé viée thé
chap glay ching nhan quyén su dung dat” dé thé chap cho ba T2 cac quyén str
dung dat va ba T2 di cap nhat bién dong. Sau d6, uy quyén st dung dét cho ong
M, dGng nhu phan trinh bay ctia nguoi dai dién hop phap cua nguyén don. Tir
ngay 09/02/2023, dng T, dng N khong thyc hién nghia vy thanh toén 1ai nhu da
cam keét.

Déi v6i yéu cau khoi kién ctia nguyén don thi bj don khong dong ¥.

V& yéu cau phan to: ba T2 yéu cau o6ng T va 6ng N c6 nghia vu lién doi,
thanh todn cho ba T2 sé tién no gdc 1a 7.000.000.000 dong. Lai trong han (tir
09/12/2022 dén 09/6/2023) 1a 3%/thang; 13i qua han (tir 10/6/2023 dén ngay xét
XU so tham 13 ngay 24/11/2023) 1a 10%/nam.

Ngoai ra, bi don yéu cau Toa 4n cong nhan thira dat sb 629 va thira dat s6
37, to ban d6 s6 05 toa lac tai phuong C, thi xd B, tinh Binh Duong 12 tai san thé
chap dé ¢am bao khoan no vay 7.000.000.000 dong theo dung thoa thudn trong
“Bién nhan vé viéc thé chip gidy chimg nhan quyén st dung dat” 1ap ngay
09/12/2022 gitra ba Truong Thi Phuong T2 va 6ng Mai Thanh T.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lien quan ong Pham Van M va nguoi dai
dién hop phap cua éng M la ba Nguyéen Thi Ngoc D thong nhat trinh bay:

Ong M duge ba T2 uy quyén st dung dat theo Hop dong Gy quyén su
dung dat 17/01/2023 duogc cong chimg sd 535, quyén s6 01/2023TP/CC-
SCC/HPGD tai Vin phong C1. Tuy nhién tir khi nhan uy quyén dén nay, 6ng M
chua thyuc hién cac quyén dugce nhin Gy quyén tir ba T2. Vé quan hé vay muon
tién thi 6ng duoc biét ong T va ong N c6 vay ciia ba T2 sd tién 7.000.000.000
dong, dé dam bao viéc thanh toan thi cac bén da ky cac hop déng chuyén
nhuong quyén st dung dat Theo 6ng M, 6ng T va dng N tra ng hét cho ba T2
thi ba T2 s& chuyén quyén sir dung dét lai cho ong T nhu hai bén da cam két.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lien quan ba Cao Cam H va nguoi dai dién
hop phdp cua ba H la ba Nguyen Thi Ngoc D thong nhat trinh bay:

Ba H duoc ba T2 nho nhan tién 13i ddi voi khoan vay trén. Tong cong ba
H da nhan tir ong N bang phuong thirc chuyen khoan véi tong sd tién 14i 1a
430.000.000 dong (bon tram ba muoi triéu dong). Ba da hoan lai du cho ba T2
va khong con nghia vu gi lién quan trong vu an.

- Ngueoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Nguyén Hiru N trinh bay:

Do 6ng c6 mdi quan hé quen blet v6i ba T2 va ong T nén ong da gidi
thiéu dé ong T vay cia ba T2 s tién trén. Thuc chat, toan bo s tién
7.000.000.000 dong trén 1a ong T muon va sir dung. Tuy nhién, do 6ng N da ky
xac nhan khoan n¢ vay va thira nhan c6 nghia vy tra ng vay cung voi ong T theo
gidy vay tién nén ddi voi yéu cau phan t cua bi don, ong N dong ¥ ¢0 nghia vu
lién déi ciing v&i 6ng T thanh toan khoan ng gdc 7.000.000.000 dong cho ba T2.
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Pong y mirc 13i suat qua han theo bi don yéu cau 1a 10%/ndm; doi voi l1ai suat
trong han bi don yéu cau 3%/thang thi 6ng N dé nghi Toa an di€u chinh lai theo
quy dinh phap luat.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan ba Nguyén Thi Bich NI trinh
bay:

Ba la vg ctia 6ng Mai Thanh T, ba dong y dbi voi toan bo yéu cau khai
kién, y kién cua ong T. Khong c6 yéu cau, ¥ kién gi khac.

Tai Bién ban xem xét, thAm dinh tai chd ngay 03/11/2023 thé hién: céac
duong su théng nhét, thira dit s6 629, to ban dd sb 05 tir trudce dén nay do ong
T1 truc tiép quan ly, st dung, khai thac cao su; thira dat sd 37, to ban do sé 05
do 6ng T truc tiép quan 1y, sir dung va khai thac cao su.

Tai phién toa, nguyén don van giit nguyén yéu cau khai kién. Bi don thay
d6i yéu cau ldi trong han tir 3% thanh 14i suat theo quy dinh phap luat nén
nguyén don dong y d6i voi toan bo khoan no vay gdc, 13i, 13i trong han va 1ai
qua han nhu nguyén don yéu cau.

Bi don thay doi mot phﬁn yéu cau dbi vai 131 suat trong han, dé nghi HO1
d6ng xét xir diéu chinh 13i suat theo quy dinh phap luat. Pong thoi, xac dinh thoi
gian vay trong han dugc tinh tir ngdy 09/12/2022 dén ngay 12/7/2023 vi cac bén
c6 thoa thuan gia han hop dong. Cac yéu cau khac bi don giit nguyén yéu cau.

Tai Ban 4n so thim s6 158/2023/DS-ST ngdy 24 thang 11 ndm 2023 cua
Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong da quy¢t dinh:

Chép nhan toan bd yeu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Mai Thanh T,
ong Lé Thanh T1, vé viée “Tranh chap hop dong iy quyén st dung dat; hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat” véi bi don ba Truong Thi Phuong T2.

1. Tuyén bé:

- Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc cong chimg sb 4543,
quyén sd 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Van phong C, tinh
Binh Duong cong ching, dugc ky két gilta 6ng L& Thanh T1 véi ba Trufong Thi
Phuong T2 vé€ viée chuyen nhuong quyén st dung dat voi dién tich 331m? tai
thira dat sd 629, t& ban dd s6 05 toa lac tai phuong C, thi xa B, tinh Binh Duong
vO hi¢u.

Huy dang ky bién dong tai trang 04 ngay 19/12/2022 cap nhat cho ba
Truong Thi Phuong T2 trén Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén so hitu
nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 DC 871141 do S& Tai nguyén va Mbi
truong tinh B cap ngay 16/11/2021.

Khéi phuc quyén sir dung dat cho 6ng L& Thanh T1 tai muc cip nhat tai
trang 04 ngay 19/12/2022 theo Gidy chung nhan quyén sir dung dat, quyén so
hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat sé6 DC 871141 do S Tai nguyén va
Méi truong tinh B cap ngay 16/11/2021.

- Tuyén bd Hop ddng chuyén nhuong quyén s dung dat duoc cong



7

chtng sd 4546, quyén s 12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 do Vin
phong C, tinh Binh Duong cong chung, ky két gitta ong Mai Thanh T véi ba
Truong Thi Phuong T2 vé viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat voi dién tich
7.231,8m? tai thira dat sd 37, to ban dd sb 05 toa lac tai phuong C, thi xa B, tinh
Binh Duong vo6 hiéu.

Huy dang ky bién dong tai trang 04 ngay 19/12/2022 cho ba Truong Thi
Phuong T2 trén Gidy ching nhan quyén su dung dat, quyén s hiru nha & va tai
san khac gin lién voi dat so CP 588001 do S¢ Tai nguyén va Moi trudng tinh B
cap ngay 18/3/2019.

Khéi phuc quyén str dung dit cho ong Mai Thanh T tai myc cép nhat tai
trang 04 ngay 25/11/2022 theo G1ay ching nhén quyén st dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 DC 871141 do S¢ Tai nguyén va
MOoi trudng tinh B cép ngay 16/11/2021.

- Hay hop dong tiy quyén ngay 17/01/2023 dugce Van phong C1, quyén sb
01/2023TP/CC-SCC/HDGD gitta ba Truong Thi Phuong T2 véi 6ng Pham Van
M.

2. Chéap nhan mot phf?m yéu cau phan td cta ba Truong Thi Phuong T2 vé
viée “Tranh chap hop dong vay tai san” v6i nguyén don ong Mai Thanh T va
nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Nguyén Hiru N.

Ong Mai Thanh T va 6ng Nguyén Hitu N c6 nghia vu lién déi thanh toan
cho ba Truong Thi Phuong T2 s tién 7.658.438.357 dong (bay ty sau trim nim
muoi tdm triéu bén trim ba muoi tdm nghin ba trim nim muoi bay dong).
Trong do, ng gbc 1a 7.000.000.000 dong (bay ty dong); no 13i 1a 658.438.357
déng (sau trim nim muoi tdm triéu bdn trim ba muoi tdm nghin ba trim nim
muoi bay dong).

Khoéng chap nhan yéu cau cia ba Truong Thi Phuong T2 vé viéc yéu cau
Toa an cong nhan cac thira dat sb 629, sb 37, t& ban dd sb 05 toa lac tai phuong
C, thi x4 B, tinh Binh Duong 1a tai san thé chip ciia 6ng Mai Thanh T dé dam
bao khoan ng vay theo Bién nhan vé viéc thé chp gidy ching nhan quyén sir
dung dat ngay 09/12/2022.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé nghia vu cham tra, chi phi t6 tung, an phi,
quyén khang cdo va quyén, nghia vu thi hanh an.

Sau khi ¢6 ban an so tham, ngay 01/ 12/2023, nguot dai dién hop phap cua
bi don ba Trwong Thi Phuong T2 la ba Nguyen Thi Ngoc D ¢6 don khang céo
toan bo ban an so tham.

Tai phién toa, nguoi dai dién hop phap cua bi don ba Truong Thi Phuong
T2 la ba Nguyén Thi Ngoc D c6 don yéu cau giai quyét ving mit. Nguoi dai
dién hop phap ciia nguyén don van giir yéu cau khéi kién.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho bi don ba Truong Thi
Phuong T2 trinh bay quan diém tranh luan: nguyén don voi bi don c6 ky giay
“Bién nhan vé viéc thé chap gidy ching nhidn quyén st dung dat” ngay
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09/12/2022 vé viéc thé chap khi vay tién va xur ly tai san khi bén vay tién khong
thue hién dung nghia vu tra tién vay. Tai gidy “Bién nhan vé viéc thé chap glay
chtng nhin quyén st dung dat” ngay 09/12/2022 c6 xac dinh, nguyén don giao
cho bi don dién tich dit 7.231,8m” va dién tich 331m? dé dam bao cho viéc vay
tién bang viéc ky hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat cho bi don, cac
bén c6 thoa thuan cu thé véi nhau béng van ban. Tai diém 1.4 muc 1 Diéu 6 cia
hai hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat thi éng T, 6ng T1 c6 cam doan
“viéc giao két hop dong ndy la hoan toan tw nguyén, khéng bi liva doi, khéng bi
ép budc”. Vian phong C, tinh Binh Duong ¢6 Cong vin sd 55/VPCC vé viée y
kién dbi véi vu an ngay 09/1 1/2023 c6 néu y kién vé qué trinh cong chung cac
hop dong chuyen nhuong quyen str dung dat déu xac dinh ndi dung “..cdc bén
tham gia giao két hop dong déu tw nguyén, khong bi liva doi, khong bz ép buoc,
cac bén di cam két giao dich ndy la ding sw thét, khong nham che ddu giao

dich khac...”.

Nhu vay, ngay tir ban dau khi xac 1ap giao dich vay muon tién, cac bén di
thoa thuan cu thé véi nhau vé viéc ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat, dugc ghi 1d rang bang van ban dugc cac bén ky xac nhan va hoan toan
khéng c6 bat ky hanh vi nao goi 13 che gidu giao dich khac, tirc 1a che giau khién
nguoi ngoai cude khong thé nhan biét ngay duoc. Cac bén con cong khai thoa
thuan voi nhau vé cach xir I tai san néu nhu bén vay khong tra tién vay. Tur do,
c6 du co s& dé khang dinh khong c6 hanh vi gia tao, che giéu giao dich khac
trong viéc ong Mai Thanh T va dng Lé Thanh T1 ky hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat cho ba Truong Thi Phuong T2. Do do, yéu cau khoi kién cua
nguyén don 14 khong c6 cin ¢t dé chap nhan.

Vé yéu cau tra sd tién vay 7.000.000.000 dong. Can clr gidy vay tién va 1oi
khai ctia ong Mai Thanh T va 6ng Nguyén Hiru N ¢ du cin ctr dé xac dinh ong
Mai Thanh T va ong Nguyen Htru N phai lién ddi chiu trach nhiém tra cho ba
Truong Thi Phuong T2 s tién vay 7.000.000.000 dong.

Ve tién l4i:

+ Yéu cau tinh 13i tir ngay 09/12/2022 dén ngay 12/7/2023 (do c¢6 gia han
thoi han vay) 1a 07 thang 04 ngdy véi muc 1ai suat 20%/mnam. SH tién 13i 1a
17.000.000.000 dong x 20%/nam x 07 thang 04 ngay = 834.009.133 dong. Trir
s6 tien 1ai 430.000.000 dong da thanh toan. Ong T, dng N con phai thanh toan
cho ba T2 s tién 404.009.133 dong.

+ Yéu cau tinh 1ai tir ngay 13/7/2023 dén ngay 23/4/2024 (ngay xét xur
phuc tham) 13 286 ngay véi mirc 13i suat 10%/nam. So tién 13i 1a 7.000.000.000
dong x 10%/nam x 286 ngay = 548.493.150 dong. Nhu vay, ong N, ong T phai
tra cho ba T2 tinh dén ngay 23/4/2024 s6 tién 1a 7.000.000.000 dong -+
404.009.133 dong + 548.493.150 dong = 7.952.502.283 dong.

Xét cac bién phap bao dam thuc hién nghia vu dan su: theo quy dinh tai
Dicu 346 B§ luat Dan sy quy dinh vé “Cam gilr tai san”, 1a mot trong nhiing
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bién phap bao dam thyc hién nghia vu dan su quy dinh tai Diéu 292 B luat Dan
su.

Can cur vao cac tai liéu, ching ctr da néu trén, c6 du can ctr dé xac dinh
viéc ba T2 duoc cap gidy chimg nhan quyen s dung dat 1a phu hop véi quy
dinh cta phép luat vé chuyén nhuong quyén su dung dat va phu hop véi su thoa
thuan cua cac bén, ba T2 dang nam gitr hop phap tai san la hai dién tich dat nay.
Muc dich cua viéc cam giir tai san 1a nham dam bao 6ng T, 6ng N phai thuc hién
nghia vu tra tién vay cho ba T2. Trong trudng hop ong T, 6ng N khéng thuc
hién nghia vu tra ng vay thi yéu cau Toa 4n tuyén xtr budc phai xur 1y tai san bao
dam 1a hai dién tich dat 331m? va 7.231,8m? bang hinh thirc ban du gia tai san.
Tién thu dugc sau khi ban dau gia duge trir cac chi phi lién quan dén thi tuc ban
d4u gi4 thi thanh toan cho ba T2 ng gbc 7.000.000.000 ddng va toan b tién 1,
phan con lai (néu c6) thi hoan tra cho éng Mai Thanh T.

Do vay, dé nghi Hoi dong xét xir chip nhan khang cdo ctia nguoi dai dién
hop phép cua bi don ba Truong Thi Phuong T2 la ba Nguyén Thi Ngoc D, sira
ban 4an so thim theo hudng khong chap nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don,
chap nhén yéu cau phan tb ctia bi don.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thuc
hién ding quy dinh cia B luat T6 tung dan sy tai Toa an cap phic tham.

- Vé ndi dung: Can cir Bién ban hoa giai ngay 09/11/2023 va qué trinh
giai quyét tai Toa an cap so tham, c6 cin cir xac dinh giao dich giita 6ng T véi
ba T2 1a giao dich vay tién 7.000.000.000 déng nhung ky két bang hop dong
chuyén nhuong quyén sur dung dat. Can ctr Biéu 124 Bo luat Dan sy nam 2015
giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat gitta ong T, 6ng T1 va ba T2 1a gia
tao nham che gidu cho giao dich vay tién nén ban an so tham tuyén cac hop
d6ng v6 hiéu 1 ¢6 can ct.

Do giao dich vay tién c6 hiéu luc va dugc nguyén don thira nhan co vay,
nhan tién vay, cac bén khong c6 tranh chap vé s6 tién vay, lai suit vay nén Toa
an cap so tham chip nhan yéu cau phan t6 cua bi don vé budc ong T va 6ng N
c6 trach nhiém lién d6i tra cho bi don ba T2 sb tién 7.658.438.357 dong (trong
d6, no gdc 1a 7.000.000.000 dong; no 14i 1a 658.438.357 ddng), 1a cb can clr va
dung v6i yéu cau phan td cta bi don.

Ddi véi yéu cau phan td ctia bi don dé nghi cac quyén st dung dat thudc
cac thira dat s6 629 va sb 37, khi ban an c6 hi€u lyc phap luat thi dugce dung lam
tai san dam bao cho khoan ng goc va lii phat sinh tir hop dong vay. Xét thay,
g1u’a baT2vaodong T ky két giao dich thé chap bang “Bién nhan vé viéc thé chap
gidy chimg nhan quyén st dung dat” ngay 09/12/2022 nhung khong duoc cong
chtng hodc chimg thuc nén giao dich thé chap chua c6 hiéu luc theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 319 B luat Dan su nim 2015, khoan 3 Diéu 167 Luat Dét dai
nam 2013. Ngoai ra, trong ngay 09/12/2022, gitra ong T va ba T2 ky thoa thuan
tai 03 van ban: gidy vay tién, bién nhan v/v thé chap gidy chtng nhan quyén st
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dung dat, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat; cac bén chi thuc hi¢n
giao nhén tién vay, ba T2 dang ky bién dong sang tén ba T2 tai trang 04 cua gidy
ching nhan quyén st dung dat ngay 19/12/2022, con giao dich thé chap chua
dugc cac bén thyc hién cong chimg hodc ching thue va dang ky thé chap. Do
do, co can cur xac dinh cac bén khong thue hién theo hop d6ng thé chap nén yéu
cau phan t6 ctia bj don vé tuyén phat mai tai san 1a khong co6 can ctr. Tuy nhién,
trong qué trinh thi hanh 4n dan su, ba T2 van c6 quyén yéu cau co quan Thi
hanh 4n dan sy 4p dung cac bién phap bao dam, cudng ché ddi voi tai san ngudi
phai thi hanh an dé thi hanh khoén no cho ba T2. Do vay, khang céo cua bi don
khéng c6 cin ctr chdp nhan, dé nghi Hoi dong xét xtr khéng chap nhan khang
c4o cua bi don, gilt nguyén ban an so tham.

Sau khi nghién ctru tai li¢u chimg ctt c6 trong h6 so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay cua cac
duong su, Luat su, ¥ kién cua Ki€ém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Nguoi dai dién hop phép cta bi don ba Truong Thi Phuong T2 dong
thoi 1a nguoi dai dién hop phap ciia ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 6ng
Pham Vin M va ba Bao Cam H1 1a ba Nguyén Thi Ngoc D; nguoi c6 quyén loi,
nghia vu lién quan 6ng Nguyén Hiru N, ba Nguyen Thi Bich N1 va Van phong
C, tinh Binh Duong c6 don yéu cau giai quyét vang mat. Do vay, Hoi dong x¢ét
XU can ctr vao Diéu 296 ctua Bo luat To tung dan su tién hanh xét xr vang mat
cac duong su co tén trén.

[2] Nguyén don 6ng Mai Thanh T, 6ng Lé Thanh B; bi don ba Truong Thi
Phuong T2 va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan Ong Nguyén Hitu N théng
nhat ba T2 6 cho nguyén don 6ng T; nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a
6ng N vay so tién 7.000.000.000 dong theo “Gidy vay tién” ngay 09/12/2022,
thoi han vay 06 thang, 1ai thoa thuan 1a 3%/thang. Téng sb tién 13i ba T2 da nhan
thong qua tai khoan ngan hang cua ba Cao Cam H 1a 430.000.000 dong, do ong
N chuyén. Cung ngay 09/12/2022, 6ng T va 6ng T1 ky hop dong chuyen
nhuong quyén su dung dat chuyen nhuong voi ba T2 dbi véi thira dat s6 629, sb
37; t& ban dd dia chinh sb 05 toa lac tai phuong C theo Hop dong chuyen
nhuong quyén str dung dat duoc cong ching sb 4543, quyén s6 12/2022TP/CC-
SCC/HPGD ngay 09/12/2022 va Hop dong cong ching sb 4546, quyén sb
12/2022TP/CC-SCC/HPGD do Van phong C, tinh Binh Duong cong ching.
Ngoai ra, gilta ong T va ba T2 c6 ky Bién nhan vé viéc the chap gidy chung
nhan quyén sir dung dat cung ngay 09/12/2022, 14 tinh tiét khong phai chung
minh theo quy dinh tai Diéu 92 ctia B¢ luat TH tung dan su.

[3] Cac bén duong sy khong thong nhat: nguyén don cho rang Hop dong
chuyen nhuong quyén st dung dat ky ngay 09/12/2022 d6i véi cac thira dat 50
629, s 37; to ban d6 sb 05 toa lac tai phudng C 1a hop ddng gia tao dé che gidu
hop dong vay. Bi don ba T2 cho ring viéc cic bén ky hop dong chuyén nhuong
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1a dé dam bao nghia vu thank‘l toan ctua o6ng T, 6ng N ddi v6i khoan no vay, dugc
ching minh tai Piéu 2 va Diéu 5 ctia bi€n nhan ngay 09/12/2022.

[4] Xét khang cdo cua bi don, Hoi dong xét xtr nhan thay:

[4.1] Qua trinh t6 tung, nguyén don 6ng T va nguoi co quyen loi, nghia vu
lien quan ong N thdng nhat sb tién no bi don theo “Gidy vay tién” ngay
09/12/2022 dén ngay Xt XU 80 tham (ngay 24/11/2023) la 7.000.0000.000 dong
va dong ¥ thanh toan sb tién ng gbc trén cung 14i suat cham thanh toan tr ngay
09/12/2022 dén ngay 24/11/2023 (ngay xét XU so thAm) vé&i sd tlen
1.088.838.357 ddng, do nguyén don da thanh toan sb tién 430.000.000 dong tién
Ia| nén sb tién no 14i con phai thanh toan 1a 658.438.257 dong Do do, Toa an
cap so thdm tuyén budc ong T cung v6i ong N lién doi tra sé tién no ge va no
14i trén 1a co6 can cu.

[4.2] Dbi v6i khang cdo cta bi don vé yéu cau cong nhan tai san theo hai
hop d6ng chuyén nhuong 1 tai san bao dam cho khoan ng vay 7.000.000.000
dong theo “Gidy vay tién” ngay 09/12/2022.

Xét, ngay 09/12/2022, 6ng T va ong T1 ky Hop dong chuyén nhuong
quyen su dung dat chuyen nhugng cho ba T2 quyén sur dung dat dbi voi thira dat
80 629, s6 37; t0 ban d6 dia chinh s6 05 toa lac tai phuong C theo Hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cong chimg sd 4543, quyén sd
12/2022TP/CC-SCC/HPGD ngay 09/12/2022 va Hep dong chuyén nhuong
quyén st dung dat dugc cong chung s 4546, quyén s6 12/2022TP/CC-
SCC/HPGD do Van phong C, tinh Binh Duong cong ching. Cung ngay
09/12/2022, giita 6ng T va ba T2 c6 ky Bién nhan vé viéc thé chap gidy ching
nhan quyén st dung dat c6 ndi dung nhu sau:

“..Hai bén dong y thuc hién viéc thé chdp quyén sir dung ddt ciing nhau
ky bién nhan voi cac noi dung sau:

Piéu 1: Bén B vay ciia Bén A sé tién: 7.000.000.000 dong (Bing chit: Bay
ty dong). Thoi han thanh todn la dén ngay: 09/06/2023.

Piéu 2: Bén B thé chap quyén sir dung dat ciia minh cho Bén A bang viéc
ky chuyén nhwong hai gidy chirng nhdn quyén sir dung dat cu thé nhw sau:

1. Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat tén éng Lé Thanh T1, ndm sinh:
1996, CMND sé: 285598631. Dia chi thuong tri: xd B, huyén P, tinh Binh
Phuwée sé DC871141 (sé vao s6 cap GCN: CS18282 do S¢ Tai Nguyén va Méi
Truong tinh B cdp ngay 16/11/2021, ¢6 déic diém sau déy:

- Thita ddt s6: 629

- To bdn d6 so: 5

- Dia chi: Phuong C, thi xa B, tinh Binh Duong

- Dién tich: 331m® (Ba trdm ba mwoi mot mét vuéng)

- Hinh thuce sur dung: Sur dung riéng
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- Muc dich sir dung: ddt trong cdy lau nam

- Thoi han st dung dat: dén thang 10/2052

- Nguon gég su dung dcf{.’ Nhdn chu){én nhurong dat dwoc Cong nhdn
OSDD nhu giao dat khong thu tién su dung ddt dung dat.

Gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt néu trén do éng Mai Thanh T hoan
toan chiu trach nhiém vé viéc thé chdp.

2. Glay chimg nhdn quyén siv dung dat tén éng Mali Thanh T (nhdn
chuyén quyén theo van ban thod thudn chia tai sin chung, sé ho so so:
054878.10Q.002), Nam sinh: 1979, CCCD: 074079004247. Dia chi thuong tru.
phuong C, thi xa B, tinh Binh Dwong so CP588001 (so vao s6 cap GCN:
CS12488 do So Tai Nguyén va Méi Truong tinh B cap ngay 18/03/2019, co dac
diem sau dady:

- Thira dat sé: 37

- To ban dé s6: 5

- Dia chi: Phuong C, thi xa B, tinh Binh Duong

- Dién tich: 7231,8m* (Bay nghin hai tram ba mwoi mot phdy tdm mét
vudng)

- Hinh thirc sw dung: Su dung riéng

- Muc dich sir dung: ddt trong cdy lau nam

- Thoi han sir dung dat: dén thang 10/2043

- Nguon gég s dung dcf{: Nhdn chu){én nhuong dat dwoc Cong nhdn
OSDP nhuw giao dat khong thu tién sw dung ddt dung dat.

Piéu 3: Nghia vu ciia hai bén:

- Bén B Giao cdc gidy to lién quan tdi san thé chdp cho bén A giit;

- Bén B phdi bdo qudn, giit gin tdi san thé chdp; trong truong hop tdi san

thé chap co nguy co bi hu hong do khai thac, sir dung phai dp dung cdc bién
phdp can thiét dé bao toan gid tri tai san thé chdp;

- Bén B phai tao diéu kién thudn loi cho bén A kiém tra tdi san thé chcfp.

- Bén A ky nhdn, ban giao lai cdc gidy to vé tai san thé chdp cho bén B khi
bén B da hoan thanh thanh toan dung han.

Piéu 4: Tat cd cdc thi tuc, chi phi lam s, phi cong chimg, cdc khodn
thué, phi va Lé phi lién quan dén viéc lam thi tuc ky hop dong thé chdp (hodc
chuyén nhwong cho Bén A) quyén sir dung dat néu trén theo Bién nhdn nay do
bén B chiu trdch nhiém ndp. (Ké ca thué thu nhdp ciia bén A néu cé ).

Piéu 5: Trong treong hop dén han trd tién ma bén B van chwa thanh todn
dii tién goc va ldi cho bén A thi bén A duwoc toan quyén sir dung, sé hivu tai san
thé chdp néu trén...”
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Nhu vy, bién nhan trén ching minh viéc ky Hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat ngay 09/12/2022 1a che gidu cho quan hé vay tai san ngay
09/12/2022, hop dong trén 13 gia tao nén Toa an cdp so thim ‘tuyén hop dong vo
hiéu va hity cac hop dong trén 1a ¢ can c. Bién nhan thé chap chi ba T2 va ong
T ky; ong T1 khong ky, viée ky két giao dich thé chap bang “Bién nhan vé viéc
thé chdp gidy chimg nhan quyén st dung dat” ngay 09/12/2022 nhung khong
dugc cong ching hodc chimg thuc nén giao dich thé chap khong phat sinh hiéu
luc theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 319 Bo luat Dan sy nam 2015, khoan 3 Diéu
167 Luat Dat dai nam 2013 va khoan 3 Piéu 188 cua Luat Dat dai nén bi don
khang cao cho rang hop dong c6 hiGu luc va tuyén phat mai la khong co6 can cir.
Tai phién toa cap phuc tham, nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don
cho rang phat sinh quan hé cam gilr tai san theo quy dinh tai Diéu 346 cua Bo
luat Dan sy, cAm giir tai san chi phat sinh khi 1a d6i tuong cua hop dong song
vy, trong truong hop nay quyen str dung dat ma cac bén tham gia giao dich la
che gidu cho giao dich vay tién nén khong phat sinh quan hé cam gitr.

[5] Ttr nhimg phan tich trén xét thay khang cdo cuia bi don va dé nghi cta
nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cho bi don 13 khéng c6 cin cir chip
nhan.

[6] pé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa 1a phu hop.

[7] Vé an phi dan su phiic tham: Do giit nguyén ban an so thim nén
nguoi khang cdo phai chiu theo quy dinh cta phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Cén ctr Diéu 148, Diéu 296, khoan 1 Diéu 308, Diéu 313 cua B¢ luat T6
tung dan su.

- Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Khong chap nhan khang c4o cua bi don ba Truong Thi Phuong T2.

2. Giir nguyén Ban an dan su so tham s 158/2023/DS-ST ngay 24 thang
11 nam 2023 cua Toa an nhan dan thi xa B, tinh Binh Duong

3. An phi dan sy phtc th‘étm: Ba Truong Thi Phuong T2 phai chiu‘sé tién
300.000 dong (ba tram nghin dong), duge khau trur vao s6 tién 300.000 dong (ba
tram nghin dong) tam Gng an phi da ndp theo Bién lai thu tam ung an phi, 1€ phi
Toa an 0002163 ngay 01 thang 12 ndm 2023 cua Chi cyc Thi hanh 4n dén sy thi
xa (nay la thanh pho ) B, tinh Binh Duong (do ba Nguyén Thi Ngoc D ndp
thay).

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.
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Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- Chi cuc THADS thi xa B;

- TAND thi xa B;

- C4c duong su; X 1V

- Luu: HCTP, HSVA, Toa Dan su. (Da ky)

Pinh Thi Mong Tuyét



