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“VIV tranh chdp hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat,
tranh chdp hop dong vay tai san”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN MO CAY NAM - TINH BEN TRE
- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:
Tham phdan — Chii toa phién toa: Ba D6 Thuy Hang
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong Pham Vian Nam
2. Ong Nguyén Vian Hét
- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Hoang Thu Thao — Thu ky Toa an
nhan dan huyén Mé Cay Nam, tinh Bén Tre.

- Dai di¢n Vign kiém sdat nhan din huyén Mé Cay Nam, tinh Bén Tre
tham gia phién tda: Ong Nguyén Hoang Lanh — Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 12 nam 2022, tai Hoi truong xét xtir Toa an nhan dan huyén Mo
Cay Nam, tinh Bén Tre xét xu so tham cong khai vu an thu 1y s6: 291/2020/TLST -
DS, ngay 14/12/2020, vé: “Tranh chap hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat
tranh chap hop dong vay tai san”, theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir so:
403/2022/QbXX — ST, ngay 20/9/2022 gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Nguyén Thi N, sinh ndam 1962; dia chi cu tra: s6 32, ap A,
x4 A1, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ciia nguyén don: Ong Nguyén Anh T1
— Luat su thudc Poan Luét su tinh Tién Giang.

* Bi don: Ong Tran Thanh T, sinh nam 1971; dia chi cu tri: s6 195 N, phuong
A, quan Binh Thanh, thanh phd H6 Chi Minh; dia chi lién lac: B35 dudng sé A, khu
phd M, phuong B, thanh phd My Tho, tinh Tién Giang.

Nguoi dai dién theo ty quyén cua bi don: Ong Nguyén Phuong N1, sinh nim
1977; dia chi cu tra: 1135/61/1 H, phuong P, quan 7, thanh phé H6 Chi Minh.

3. Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Anh Nguyén Hiru T2, sinh nim 1980; dia chi cu tri: s6 32, 4p A, x3 Al,



huyén M6 Cay Nam, tinh Bén Tre.

2. Chi Nguyén Hiéu Nh, sinh nim 2003; dia chi cu tri: sd 32, ép A, xa Al,
huyén M6 Cay Nam, tinh Bén Tre.

3. Anh Nguyén Hitu T3, sinh ndm 2000; dia chi cu tri: s6 32, ap A, x3 Al,
huyén M6 Cay Nam, tinh Bén Tre.

4. Anh Nguyén Hitu T4, sinh nam 1999; dia chi cu tra: sé 32, 4p A, xi Al,
huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre.

Nguoi dai dién theo uy quyén cta ngudi co quyen loi, nghia vu lién quan: Ba
Nguyén Thi N, sinh nim 1962; dia chi cu tra: s6 32, 4p A, xi Al, huyén M6 Cay
Nam, tinh Bén Tre.

Ba N, ong N1, Luat su T1 cung c6 mat.

NOI DUNG VU AN:

- Theo don khéi kién, Ioi trinh bay qud trinh té tung va tai phién toa cia
nguyén don ba Nguyén Thi N c¢6 ndi dung:

Ba yéu cau hay hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 01/4/2019
giita ba voi ong Tran Thanh T ddi véi thira dat s6 232, to ban d6 s6 12, dién tich thia
la 2726.3m2, toa lac tai ép A, xa Al, huyén M6 Cay Nam, tinh Bén Tre. Chép nhan
cho ba hoan tra cho ong Tran Thanh T sé tién vay 1a 300.000.000 dong cung tién 14i
theo 14i suét theo quy dinh cta phap luat.

Kién nghi S& Tai nguyén va Mbi truong tinh Bén Tre thu hdi gidy chimg nhan
quyén sir dung dat s6 CS05735 ngay 12/3/2020 cap cho 6ng Tran Thanh T d6i voi
thira dat s6 232, to ban do s6 12, dién tich thira 14 2726.3m’, toa lac tai 4p A, xd Al,
huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre.

Ly do: Hop ddéng chuyén nhuong quyén st dung dat 13 hop dong gia tao, nham
che gidu hop dong vay tai san. Cuy thé: Vao ngay 26/01/2019, ba c6 vay cta 6ng Tran
Thanh T sé tién 300. 000.000 dong, 1ai mdi thang la 12.000.000 dong. Vao ngay
01/4/2019, ong T yéu cau ba lap hop dong chuyén nhugng quyen st dung dat dé dam
bao cho so tién vay, khi ndo tra du tién thi s€ huy hop dong Hop dong chuyén
nhuong co n01 dung: Chuyen nhuong thira dat s6 232, to ban do s 12, dién tich thia
la 2726.3m?, toa lac tai ap A, xa Al, huyén Mé Cay Nam, tinh Bén Tre trong do co
600m? dét & va 2126.3m” dét trong cay lau nam, gia chuyén nhuong 13 300.000.000
dong.

Cung ngay 01/4/2019, hai bén 1ap hop dong thoa thuan véi ndi dung: Ba dugc
tiép tuc & lai can nha, st dung céc tai san trén dat va huong hué loi nhung hang thang
ba phai thanh toan cho 6ng T s6 tién 12.000.000 dong. Thoi gian 03 thang tu ngay
01/4/2019 dén ngay 01/7/2019, éng T cam ket khong sang tén quyén st dung dat cho
nguoi khac. Trong thoi gian nay ba ¢6 nhu cau nhan chuyén quyén lai thi ong T dong
v chuyen nhuong lai. Néu qua thoi han 03 thang thi 6ng T dugc quyén cham dut viée
chuyén quyén lai va sang tén cho ngudi khac.

Qua trinh thyc hién hop dong va thoéa thuan: Ba van déng 13i hang thang, mdi
thang 12.000.000 dong tir thang 01/2019 dén thang 12/2019 1a 144.000.000 déng. Do
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hoan canh cua ba khé khin nén c6 thuong luong dong 13i tir 4.000.000 ddng dén
5.000.000 ddng, tir ngay 18/01/2020 dén ngay 22/11/2020 tong sb tién 1a 46.500.000
ddéng. Dén thang 12/2020 thi ba ngung tra 1di. Tong s tién 13i ma ba da dong 1a
190.500.000 dnng Truge do, vao thang 11/2020, ba va 6ng T ¢ trao d6i qua dién
thoai, ba c6 dé nghj tra cho 6ng T 300.000.000 dong tién von vay va tra lai theo murc
cua ngan hang nhung ong T khong chiu, dng T dé nghi tra sd tién tir 500.000.000
déng dén 600.000.000 dong, con trong thoi han 03 ngay ma khong tra thi sé phat 01
ngay 6.000.000 dong.

Ong T da dang ky ké khai quyén st dung dat va dugce SO Tai nguyén va Moi
truong tinh Bén Tre cap glay ching nhéan quyen sit dung dat sb CSOS735 ngay
12/3/2020 d6i v6i thira dat s6 232, to ban d6 sb 12, dién tich thira 12 2726.3m?, toa lac
tai ép A, xa Al, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre.

Trudc dy ba co thoa thuan vay tién ciia 6ng T va dam bao ¢ miéng dét khac
nho hon, ciing lam hop déng sang nhuong dat cho dng T, sau d6 ba da tra lai tién vay
va 02 bén c6 1am Vin ban c6 tya “Huy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat”
ghi ngay 23/9/2019 (ba ndp ban photocopy cho Toa 4n) nhung ba khong nh¢ lac do
ong T co thyc hién sang tén gidy chimg nhan quyén sir dung dat hay khong. Mleng
dat nay sau d6 ba di lam thu tuc sang nhugng cho nguoi khac. Sau khi 13y lai miéng
dat ndy, ba va 6ng T méi thoa thuan thuc hién vay sb tién 16n hon (300.000.000
d6ng) va lam thu tuc sang nhuong cho 6ng T s6 dat co dién tich 16n hon (thta 232)
nhung thuc t& ba khong co “ban ludn” miéng dat nay cho 6ng T ma chi sang tén dé
dam bao khoan tién ma ba vay caa dng T 1a 300.000.000 dong.

Déi voi sb tién 13i cua sb tién vay 300.000.000 dong, ba co6 ndp Cac phiéu yéu
cau dich vy, bién nhan chuyén tién phiéu chuyén tién dé chimg minh.

Hién tai trén dat c6 nha cip 4 (hen ké nha 5 can), cay trong (dira) do ba cung
cac con, chau la Nguyen Hiru T2, Nguyen Hitu T4, Nguyén Hiru T3, Nguyén Hiéu
Nh dang quan ly sinh song. Do hop dong chuyen nhuong 14 hop dong gia tao, nham
che gidu hop dong vay tai san, hop dong chuyén nhugng véi gia 300.000.000 dong la
khong phu hop véi gia dat thuc té. Ong T khong quan 1y dat ma chi nhan 13i cia tién
vay 1a 190.500.000 déng nén ba yéu cau nhu trén.

Két qua xem xét, tham dinh, do dac dit, dinh gia tai san: Déng y.

* Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don trinh bay tai phién
toa:

Yéu cau cua ba N 1a ¢ can cu, dé nghi Hoi déng xét XU chép nhan toan bd.
Pong thoi bac toan bo yéu cau phan té caa ong T, ly do:

- “Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat” 1a hop dong bao dam cho viéc
ba N vay ctia 6ng T 300.000.000 dong. Pay 1a hop dong gia tao, bi vo hiéu theo Piéu
124 cia B9 luat dan sy nam 2015.

- P6i voi “hop dong thoa thuan” trén thuc té khong ¢ viéc ong T cho ba N
thué dat ma 1a thoa thuan dé ba N tra tién 13i cua s tién vay 300.00.000 dong (mdi
thang 12.000.000 dong tién 14i).
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- Sau khi ky cac hop dong, ba N di tra I3i cho éng T tir thoi diém vay. Tuy
nhién murc 13i 12.000.000 dong/thang, tuong duong 4%/thang 1a vuot qua muc 13
suat quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 ctia B luat dan sy nam 2015, dé nghi xem x¢ét lai.

- Pbi voi thira dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhuong 1a thira 232: Trén
thuc té, tir trude dén nay déu do gia dinh ba N quan 1y, str dung. Ong T chi ky tén vao
hop ddng chtr hoan toan khéng co xuéng xem dat nén khong biét dat nam ¢ dau, ké
ca tir can dat. Ong T khong sinh song tai dia phuong noi c6 dat ma o thanh phd Ho
Chi Minh nén khong c6 nhu cau sir dung dat.

- V& tai san trén dat: C6 01 phan can nha chinh va cic tai san khac nhung trong
hop ddng chuyén nhuong dat khong co ghi. Vi vay hop dong nay khong thé thuc hién
trén thuc té, bat kha thi.

- Vé sé tién ghi trong hop dong chuyén nhuong la 300.000.000 dong, nhung
gia tri thuc té 1a hon 01 ty dong 1a khong phu hgp. Thuc té thi ba N ciing chi nhan
300.000.000 dong, s tién nay 1a tién vay.

* Theo don phan t6 cia bi don éng Tran Thanh T va loi trinh bay cia éng
Nguyén Phuwong NI la nguwoi dai dién theo iy quyén trong qud trinh to tung va tai
phién toa:

Ong Tran Thanh T yéu cau tiép tuc thyc hién hop dong chuyén nhuong quyen
su dung dat (theo Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 CO 821401, s0 vao so cap
gidy chimg nhan: CS 4857 do S¢ Tai nguyén va Moi truong cap ngdy 18/7/2018)
budc ba Nguyen Thi N ban giao thira dat s6 232, t& ban dd s6 12, dién tich 2726.3m?,
toa lac ap A, x3 A1, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre cho 6ng Tran Thanh T.

Ly do yéu cﬁu: Vao ngay 01/4/2019, tai Van phong cong chimg Pong Khai,
dia chi s6 89A1 Pai 16 Pong Khai, phuong Phi Tan, thanh phé Bén Tre, tinh Bén
Tre, ba Nguyén Thi N (12 bén chuyén nhuong) va ong Tran Thanh T (la bén nhén
chuyen nhuong) da thuc hién cong chimg chuyén nhuong quyen s dung dat theo
Gidy chung nhan quyén sir dung dat s6 CO821401, s6 vao so cap gidy ching nhan:
CS4857 do S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh Bén Tre cap ngay 18/7/2018 cho ba
Nguyén Thi N. Gia chuyén nhuong 13 300.000.000 dong. Ong T da dugc So Tai
nguyén va Moi trudng tinh Bén Tre cip gidy ching nhan quyén sir dung dat vao ngay
12/3/2020, thira dat 232, to ban d6 s 12, dién tich 2726.3m®. Qua trinh 1ap va ky hop
ddng chuyén nhuong hoan toan tu nguyén va duoc sy chip thuan tir hai bén nén 6ng
T yéu cau nhu trén.

Bél vOi ching cir ma ba N cung cip gém cac phiéu yéu cau dich vy, bién nhan
chuyen tién, phiéu chuyén tién do ba Nguyén Thi N nop, tai toa, nguoi dai dién theo
uy quyen cua bi don co y klen Thira nhan cac phiéu yéu cau dich vu, bién nhan
chuyén tién, phiéu chuyén tién duoc chuyen cho ngudi ¢o tén 1a Tran Quang T5 la do
6ng T nho 6ng T5 nhan thay cho 6ng T; d6i véi cac phleu bién nhan con lai co tén
ngudi nhan 14 6ng Tran Thanh T thi ngudi nhan 1 6ng T; vé s tién ma gia dinh ba N
chuyén cho 6ng T va 6ng T5 1a tién ba N tra tién hop dc‘sng thué nha va dat caa 6ng T
(nha, dét tai thira 232), gia thué thoa thuan 1a 12.000.000 dong/thang, chir hoan toan
khoéng c6 viéc 6ng T cho ba N vay 300.000.000 dong rdi ba N tra tién 1ai mdi thang
12.000.000 dong nhu ba N néu. D6i véi viée tra tién thué hang thang, ba N ciing
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khéng tra du tién thué theo thoa thuin trong hop dbng thué. Dbi véi sd tién thué ma
ba N chua thyc hién, ong T khong yéu cau ba N tlep tuc thyc hién, 6ng T chi yéu cau
ba N tiép tuc hop dong chuyén nhuong dat dé giao dét lai cho Ong T.

Vé Vin ban c6 tya Hay hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ghi ngay
23/9/2019 ma ba N ndp: Theo ong, dbi véi van ban nay 6ng khong biét dng T c6 ky
v6i ba N khong. Néu nhu ¢6 ky thi hién nay theo ba N trinh bay di hity roi, khong
lién quan gi dén noi dung vu viéc nay.

Truong hop yéu ciu cia nguyén don dugc Hoi dong xét xir chdp nhan thi 6ng
T cling khong dong ¥ nhan lai 300.000.000 dong va tién 1i theo quy dinh ctia phap
luat, ciing khong dé nghi xtr Iy hau qua ctia hop dong vo hiéu.

Két qua xem xét, tham dinh, do dac dat, dinh gia tai san: Pong y.

- Két qua xem xét, tham dinh, do dac dat, dinh gia tai san nhw sau:

Phéan dat cac bén dang tranh chap 1a thira dat s6 232, to ban d6 s6 12, dién tich
thira 1a 2726.3m°, toa lac tai 4p A, xi Al, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre. Do So
Tai nguyén va M01 truong tinh Bén Tre cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat s
CS05735 ngay 12/3/2020 cho 6ng Tran Thanh T. Dién tich do dac thuc té 1a 231a:
2710.2m?, 159a: 20.4m?,

Gi4 dat theo dinh gia: 400.000 dong/m®, bao gdm cay trong trén dat, khong
phan biét vi tri dat.

Vé cay trong: Dira loai 1: 51 cdy, don gia 1.650.000 dong/cay; Dira loai 2: 01
cdy, don gia 1.100.000 ddng/cay; Dira loai 3: 09 cdy, don gia 550.000 dong/cay; Dira
moi trong: 34 cay, don gid 66.000 dong/cdy; Budi da xanh loai 4: 01 cay, don gia
484.000 dong/cay; Mit loai 1: 01 cay, don gia 715.000 dong/cay; Mit loai 4: 02 cay,
don gia 220.000 dong/cay; Khé loai 1: 01 cay, don gia 220.000 dong/cay; Tre loai 2:
01 bui, don gia 286.000 dong/bui; Cau ¢ trai: 02 ciy, don gia 55.000 dong/cay; Cau
chua trai: 01 cay, don gia 33.000 dong/cay.

Nha va vat kién truc:

+ Nha chinh: Mot phan can nha c6 két ciu nha 01 ting, mong cot dam bé tong
cot thép, tuong bao che va tuong ngan phong xay gach day 10cm, hoan thién quét
voi, khong tran, nén gach ceramlc mai tole kém. Ti 1& chat 1u:0’ng con lai: 55%. Dién
tlch 2.6m x 11.2m = 29.12m? don gia 2.681.000 dong/m’, thanh tién 42.938.893
dong.

+ Nha sau 1: Cot tru gd tap, nén xi ming, mai tole k&m. Ti 1& chit luong con lai
50%. Dién tich 35.8m?, don gia 725.000 dong/m?, thanh tién 12.977.500 ddng.

+ Nha sau 2: Cot tru bé tong cdt thép, nén xi ming, mai tole kém. Ti 18 chit
luong con lai 50%. Dién tich 05m x 5.2m = 26m?, don gia 725.000 dong/m®, thanh
tién 9.425.000 dong.

+ Mai che 1: Tru cot bé tong cdt thép, nén dat, mai tole kém. Ti 1& chat lugng
con lai 45%, dién tich 4.7m x 4.8m = 22.6m?, don gia 205.000 d6ng/m?, thanh tién
2.084.850 dong.
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+ Mai che 2: Cot tru gd tap, nén xi ming, mai tole k&m. Ti 1& chit luong con
lai 45%, dién tich 03m x 2.2m = 6.6m?, don gia 314.000 dong/m’, thanh tién 932.580
dong.

+ Nha vé sinh: Cot gach, tudng Xay t0, nén xi ming, mai tole kém. Ti 1 chat
lwong con lai: 50%, dién tich 1.8m x 1.8m = 3.24m’, don gia 1.908.000 dong/m?,
thanh tién 3.090.960 dong.

+ Cong nudc tron: 04 cong, gdm 04 cong cao 1.0m, dudng kinh 1.0m. Tong
thé tich 3.2m”. Ti 1é chat luong con lai 50%, don gia 640.000.000 dong/m®, thanh tién
1.024.000 dong.

+ Ho nu01 ca: Tuong xay to, day hd lang xi ming, dudng kinh 3. 2m cao 1.0m,
thé tich 08m®. Ti 1& chit lwong con lai 50%, don gia 761.000 ddng/m®, thanh tién
3.044.000 dong.

+ Hang rao: Tru bé tong cot thép, tuong xay limg cao 0.6m, phia trén lap ludi
B40, xay cao 1.8m, dién tich 16.4m x 1.8m = 29.5m?. Ti 1¢ chat luong con lai 45%,
don gia 374.000 déng/m®, thanh tién 4.964.850 dong.

+ Hang rao: Tru bé tong cot thép + tru gd, kéo ludi B40, dién tich 37m x 1.4m
=51.8m° Ti 1é chét lugng con lai 45%, don gia 97.000 déng/m?, thanh tién 2.261.076
dong.

* Tai phién toa, Kiém sat vién dai dién Vién kiém sat nhéan déan huyén Mo Cay
Nam phat biéu cho rc%ng

- Vé thii tuc t6 tung: Tham phén chu toa phién toa trong qua trinh thy ly, giai
quyét vu an da thuc hién day du cac thu tuc td tung vé thim quyén thu 1y vu an; ra
thong bao thu Iy vu 4n va giri cho Vién kiém sat ding quy dinh; qué trinh thu thap
ching ctr dung quy dinh; kiém tra chimg ching va hoa giai ding quy dinh; thoi han
chuan bj xét xtr dung quy dinh; ndi dung quyét dinh dua vu an ra xét xtr va chuyén ho
so cho Vién kiém sat dung quy dinh. Tai phién toa, Hoi dong xet xu, Thu ky ciling
nhu nhiing nguoi tham gia t6 tung nghiém tac thyc hién day du quyén, nghia vu cia
minh duoc Bo luét to tung dan su quy dinh.

- Vé ndi dung giai quyét vu an: DPé nghi: Chap nhéan toan bo yéu cau khoi kién
ctia nguyén don. Béac toan bo yéu cau phan td cua bi don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu chimg ctr c6 trong hd so vu an duogc tham tra tai
phién toa. Nghe vi dai dién Vién kiém sat nhan dan huyén M6 Cay Nam trinh bay
quan diém vé viéc tuan theo phap luat tb tung dan sy va ndi dung giai quyét vu an.
Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1]. Vé dp dung phdp ludt t6 tung:

Cian ct vao don khoi kién cta nguyén don ba Nguyén Thi N du cin clt x4c
dinh vu 4n ¢6 quan hé tranh chap 1a “Tranh chép hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat va tranh chap hop df)ng vay tai san”. Trong d6: Xac dinh nguyén don ba
Nguyen Thi N; bi don 1a 06ng Tran Thanh T (Nguoi dai dién theo uy quyén la 6ng
Nguyén Phuong N1); ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a anh Nguyén Hiru T2,



7

anh Nguyén Hiru T4, anh Nguyén Hiru T3, chi Nguyén Hiéu Nh (déu do ba Nguyén
Thi N 13 nguoi dai dién theo ty quyén). Vu an thudc tham quyén giai quyet cua Toa
an nhan dan huyén Mo Cay Nam theo quy dinh tai cac tai khoan 3 Piéu 26, diém a
khoan 1 Diéu 35, Piéu 68 cua Bo luat t6 tung dan su ndm 2015.

[2]. Vé ni dung gidi quyét vu dn:

2.1. Xdc dinh phan ddt lién quan dén néi dung tranh chdp: L& thira dat s6 232,
t& ban dd s6 12, dién tich thira 12 2726.3m? toa lac tai 4p A, x4 Al, huyen Mo Cay
Nam, tinh Bén Tre. Do So Tai nguyén va Mot truong tinh Bén Tre cap giay ching
nhan quyen stt dung dat s6 véo sd cép gidy ching nhan CS05735, ngay 12/3/2020
cho 6ng Tran Thanh T.

2.2. Xdc dinh cac hop dong dan sw da xdc ldp:

Qua 101 trinh bay cua cac duong su, tai li¢u ching ctir da thu thap duoc trong
qua trinh giai quyét vu an, Hoi déng xét xtr xac dinh co cac giao dich dan su d3 xac
1ap nhu sau:

(1) “Hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat” ngay 01/4/2019 gitta ba
Nguyén Thi N v6i 6ng Tran Thanh T.

(2) “Hop dong thoa thuan” ngay 01/4/2019 giita ba Nguyén Thi N ddi véi éng
Tran Thanh T.

2.3. Tai phién toa, phia nguyén don 1a ba N cho rang viéc ky hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat khong nhém muyc dich "ban dut doan” thira dat néu trén
ma chi nhim muc dich "thé chap quyén st dung dat dé ba vay cia ong T s6 tién
300.000.000 dong nén yéu cau huy hop ddng chuyén nhuong (cho rang gia tao), ba
dong ¥ tra lai so tién 300.000.000 dong da vay tir 6ng T cung tién 13i phat sinh theo
quy dinh cua phap luat. Dong thoi kién nghi S Tai nguyén va Moi truong tinh thu
hoi gidy ching nhan quyén sir dung dat da cap cho ong T.

2.3. Tai phién toa, nguoi dai dién cua bi don la ong T khong thira nhan 161 trinh
bay ctia ba N, cho rang co nhéan chuyén nhuong dung quy dinh phan dat nay voi gia
12 300.000.000 dong, da giao tién cho ba N, da dugc cap gidy chtimg nhan quyén sir
dung dat nhung chua nhan dat nén yéu cau ba N tiép tuc thuc hién hop dong giao dat
cho 6ng T. Cho rang “Hop dong thoa thuan” 1a thoa thuan cho thué tai san Ia quyén
sir dung dat va cin nha & trén dat sau khi ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat (vé6i gia cho thué 1a 12.000.000 dong/thang) khong phai thoa thuén hop ddng vay
tién nhu ba N trinh bay. Nay yéu cau ba N tiép tuc giao dat theo hop dong chuyen
nhuong, khong yéu cau xir Iy hop dong thué va khong yéu cau ba N tra sé tién thué
chua thuc hién.

Qua xem xét 02 hop dong néu trén, Hoi dong xét xik xét thdy:

2.4. P6i voi “Hop dong chuyen nhugng quyén st dung dat” ngay 01/4/2019
gitra ba Nguyen Thi N v6i 6ng Tran Thanh T.

* Vé hinh thire ciia hop dong: Hop dong dugc xac 1ap vao ngay 01/4/2019 va
dugc Cong ching vién tai Van phong cong chimg Pong Khoi (s6 89A1 Pai 16 Pong
Khoi, phuong Phii Tan, thanh phd Bén Tre, tinh Bén Tre) ching nhan. Trong do thé
hién bén chuyén nhuong 1a ba Nguyén Thi N, bén nhan chuyén nhuong 1a 6ng Tran
Thanh T (dugc phia ba N va édng T thira nhan ¢6 ky tén).
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* Vé néi dung ciia Hop dong: Quyen st dung dat chuyen nhuong la thira dat
theo gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 CO 821401, sb vao so cap gidy chimg
nhan CS04857 do S¢ Tai nguyén va Méi trudng tinh Bén Tre cap ngay 18/7/2018, cu
thé 1 thira dat 232, t& ban dd s6 12, dién tich 2726,3m?, hinh thirc sir dung riéng, muc
dich st dung 1a dat ¢ tai néng thon 600m?% dit trong cdy lau nam 2126,3m? gia
chuyén nhuong 300.000.000 dong.

2.5. Déi voi “Hop dong thoa thuan” ngay 01/4/2019 gitta ba Nguyén Thi N dbi
v6i ong Tran Thanh T.

* Vé hinh thirc ciia hop dong Hop dong duoc xac 1ap vao ngay 01/4/2019 (Ba
N ndp ban photocopy). Hop ddng co tit ca 02 trang, dugc danh may, tuy nhién khong
thue hién cong ching hay chimg thuc. Ca phia nguyén don va bi don déu thira nhan
chit ky trong hop dong 1a ctia ba Nguyén Thi N va 6ng Tran Thanh T.

* Vé noi dung cua Hop dong: Hop dong thé hién, bén A 1a ba N va bén B 1a
ong T c6 ky hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat, cac bén ky hop dong thoa
thuan vaéi cac dleu khoan: Bén B dong ¥ cho bén A dugc tiép tuc ¢ lai cin nha, st
dung tai san gan lién véi dat va hudng hoa loi trén dat nhung hang thang bén A phai
thanh toan cho bén B sd tién 12.000.000 déng/thang Trong thoi han 03 thang ké tir
ngay 01/4/2019 dén ngay 01/7/2019 bén B cam két khong sang ten quyen str dung dat
cho nguoi khac. Trong thoi han nay néu bén A ¢6 nhu céu nhén chuyén nhuong lai
thi bén B dong ¥ chuyén nhuong lai quyén sir dung dat cing can nha cho bén A voi
gia chuyén nhuong 1a 300.000.000 dong... Trudng hop bén A khong thanh toan tién
thué hang thang néu trén qua 03 thang cho bén B dugc quyén chim dut chuyén quyen
lai quyén sir dung dat cuing can nha cho bén A. Pong thoi bén B dugc sang tén quyén
sir dung dat cing cin nha sang cho ngudi khac theo quy dinh ctia phap luat.

2.6. Thay rang, ca 02 hop dong déu dugc ky vao cung 01 thoi diém 1a ngay
01/4/2019 va dugc cac bén thira nhian. Tuy nhién, xét vé ban chét caa 02 hop dong va
¥y chi cta cac bén khi tham gia giao dich c¢6 ty nguyén theo quy dinh tai Piéu 117 cia
B0 luat dén sy nam 2015 hay khong, thdy rang: Vé ban chat cta hop dong chuyen
nhuong quyén sir dung dat va hop dong thoa thuan va y chi clia cac bén thay co nhiéu
diém khong phu hop:

- Gi4 chuyén nhuong ghi trong hop ddng chuyén nhuong 1a 300.000.000 dong,
trong khi gia tri cua tai san la nha va dat qua dinh gia la 1.174.983.709 ddng, cao gap
gan 04 lan gia ghi trong hop dong chuyén nhugng. Phia 6ng T ciing thira nhén chi
dua cho ba N sb tién 300.000.000 ddng, ngodi ra cac bén hoan toan khong cé thoa
thuan ciing nhu giao dich vé sb tién khéc. Trong khi ba N dang can tién nhung chi
nhan tir 6ng T s6 tién 300.000.000 dong dé thuc hién "chuyen nhuong” nguyén thira
dat 1a khéng phu hop voi y chi chu quan cua ba N cung nhu gia tri thuc té cta tai san.

- Phia dng T cho rang nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat va cung nha g,
vat klen trac gan lién v&i dat nhung trong hop dong chi thé hién chuyén nhuong vé
quyen str dung dat, khong co tai san gin lién véi dat Diéu do ching minh hop dong
chuyén nhuong nay khong thé thuc hién trén thuc té do ¢d nhiéu tai san khong duoc
dinh doat trong hop dong.
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- Qua trinh xem xét, tham dinh tai chd xac dinh: Trén dat chi c6 01 phﬁn can
nha chinh, phan con lai ciia cin nha (phan 16n) nam trén thira dat khac lién ké. Dong
thoi, phan dat va tai san trén dt, ngodi ba N thi con c6 nhitng ngudi khac 1 con -
chau cua ba N cung canh tac, quan ly nhung khong dugc lam rd y chi cta ho trude
khi ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat. Piéu d6 chting minh trude khi
ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat, 6ng T 1a ngudi nhan chuyén nhugng
hoan toan khong biét dugc tai san c6 trén dat 14 nhing tai san gi, co hién trang nhu
thé ndo, ciia ai va ai 1a nguoi dang quéan ly. Pong thoi chtimg minh hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat chi hoan chinh vé mat hinh thtrcc nhung chua hoan thanh
vé mit ndi dung.

- Vé "Hop dong thoa thuan™, phia 6ng T cho 1a hop dong thué tai san (nha,
dét). Tuy nhién, nhu da phan tich, ong T khong thuc hién viéc nhan chuyén nhuong
toan bd can nha trén dat thi khdng cé di diéu kién dé thuc hién cho ba N thué lai nha
va dat. Trén thuc té, ong T ciing chua timg thuc hién quan 1y dat va tai san trén dat.
Mic khac, khi ky hop dong thoa thuan nay thi phia 6ng T ciing chua c6 du diéu kién
dugc phap lut cong nhan la chu sir dung dat, cht so hitu nha do cac bén chua thuc
hién sang tén quyén st dung va 6ng T chua duogc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
d4t nén viéc thoa thuan cho thué nha, dit 1a hoan toan khong thé thuc hién duoc,
khong c6 hi¢u lyc phap luat.

- "Hop dong thoéa thuan” ghi nhan viéc ong T cho ba N chudc lai dat trong thoi
han 03 thang. Tai phién toa, nguoi dai dién theo uy quyén ctia ong T ctung thtra nhan
viéc ky hop dong chuyén nhuong 1a "mua tam” véi gia 300.000.000 dong, c6 thoa
thuan cho ba N thoi gian chudc lai dat. Piéu d6 chimg minh y chi ctia ba N khi Ky tén
vao hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat khong phai 13 "mua dut, ban doan”
ma sé& thuc hién chudc lai dat va tra lai cho 6ng T 300.000.000 dong. Pbi voi ong T
cling thé hién ¥ chi khong phai 1a nhan chuyén nhuong ludn ma cé diéu kién kém
theo 1a cho ba N chudc lai dat va 1ay lai tién trong thoi gian thoa thuén.

- Vé diéu kién kém theo ghi trong "Hop dong thoa thuan” 1a ¢6 thoi han khong
chudc, khong tra tién hang thang thi dwong nhién hop dong chuyén nhuong c6 hiéu
luc. Tuy nhién, thoa thuan nay lai néu 6ng T c6 quyén sang tén cho nguoi khac
(khong phai thoa thuén dwong nhién ongT dugc 1am thu tuc dung tén quyén st dung
dat). Diéu d6 chting minh viéc ong T gitr gidy ching nhén quyén st dung dat caa ba
N va thoa thuan cho ba N tra tién hang thang la dé dam bao cho giao dich dan sy khac
va thoa thuan dam bao bang cach giao gidy chimg nhan quyén st dung dat va ky hop
dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé bao dam. Xét viéc thoa thuin bao dam
nay cling khong ding quy dinh cta phép luat, khong c6 hiéu luc phap luat.

- Pbi véi viéc ba N c6 nop cac phleu yéu cau dich vu, bién nhan chuyén tlen
phleu chuyen tién, tong so tién qua kiém tra 1a 136.500.000 dong (trong d6 c6 01 sd
phiéu chuyén cho mot ngudi tén Tran Quang TS dugc phia 6ng T thira nhan), bat dau
chuyén tién vao thang 01/5/2019 va két thic vao ngay 22/11/2020. Piéu d6 ching
minh sau khi ky cac hop df)ng ba N da thyc hién nhiéu lan chuyén tién cho ong T, ké
ca sau khl ong T duoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, ddy khong
phai 1a tién thué nha, dit ma ba N phai tra cho dng T ma chinh 13 s tién 13i cua sb
tién gbc 300.000.000 ddong ma dng T di giao cho ba N.
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- Ngoai 02 hop dong néu trén thi cac bén khong c6 thoa thuén giao dich dan su
nao khac lién quan diéu d6 ching minh s6 tién 300.000.000 ddng ma 6ng T dua cho
ba N 14 tién vay tai san va mdi thang ba N phai tra 13i 12.000.000 dong.

2.7. Tt nhirng nhén dinh trén cho thy, khi ky két, xac 1ap 02 hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat va hop dong thoa thuan: Y chi ctia ba N muén thuc hién
giao dich vay tai san 1a 300.000.000 dong va dam bao cho hop ddng vay bang viéc
thue hién ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat (nham muc dich bao dam
cho sd tién vay). Ba N dong ¥ tra tién 13i cho ong T moi thang 12.000.000 ddng
nhung thé hién bang hop dong thoa thuan thué nha, dat. V& phia dng T, thé hién ¥ chi
dua cho ba N 300.000.000 déng va mdi thang nhan 14 12.000.000 dong, khéng thé
hién ¥ chi muén nhan chuyén nhuong quyén su dung dat. Pu can ctr xac dinh, ¢6 vige
6ng Tran Thanh T cho ba Nguyén Thi N vay s tién 300.000.000 dong duoc che gidu
qua hop dong chuyen nhugng quyén st dung dat. Do d6 hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat bi vo hiéu do gia tao theo quy dinh tai Dleu 124 cua B0 luat dan su
nam 2015. P6i véi giao dich tién vay 1a giao dich bi che gidu c6 hiéu luc theo quy
dinh tai Diéu 471 ctia Bo luat dan sy nam 2015.

Riéng d6i voi "Hop ddng thoa thuan” khong cé ndi dung cho thué tai san ma 13
thoa thuan tién 13i ma ba N phai thanh toan cho 6ng T mdi thang 13 12.000.000 dong
nén viéc thda thuan thué tai san cling khong c6 hiéu luc phap luat.

2.8. Tu nhiing can cu trén, HOi dong xet xu xét thay, yéu cau khoi kién cua
nguyén don 1a c¢6 can ctr duge chap nhan. V& yéu cau phan t6 ctia bi don vé viée tiép
tuc thyuc hién hop ddng chuyén nhugng dat 1a khong c6 can ctr do giao dich nay di bi
v6 hiéu do gia tao, khong c6 can cit chap nhan.

2.9. Vé xur 1y hau qua cua giao dich dan su v6 hién do gia tao: Do hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat bi vo hiéu khong 1am phét sinh, thay d6i, chim
dut quyén, nghia vu din su cua cac bén ké tir thoi diém giao dich duoc xac 14p va céc
bén phai khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan theo
Piéu 131 cta Bo luat dan sy nam 2015. DAt hién nay do bd N dang quan 1y nén
khong budc trach nhiém hoan tra ctia 6ng T. Riéng doi véi so tién 300.000.000 dong
ma ba N da nhan tir 6ng T, budc ba N phai tra lai.

Vé s6 tién 1ai thoa thuan 12.000.000 dong/thang cia sé tién vay gbc
300.000.000 dong, tirc tuong duong 4%/thang, 48%/nam. Lai suit nay 1a vuot qua
quy dinh tai khoan 1 Diéu 468 cta Bo luat dan sy nam 2015 (murc lai sudt quy dinh
khéng vuot qua 20%/nam, trudng hop 1ai suat theo thoa thuan vuot qua lai suat giGi
han duoc quy dinh tai khodn nay thi muc lai sudt vuot qua khong c6 hiéu lyc) nén
can xem xét tinh lai. Cu thé: Trong truong hop nay lai suat dugc tinh 1a 20%/nam,
tuong ung 1.666%/thang x s6 tién gdc vay 1a 300.000.000 dong x 43 thang 06 ngay
(tir 01/5/2019 dén ngay xét xtr 07/12/2022) = 215.913.600 dong.

S tién 13i da dong: 136.500.000 dong duoc cin trir vao so tién 13i néu trén,
budc ba N phai tra thém 1ai cho dng T 13 79.413.600 dong. Tong cong 379.413.600
dong (tinh dén ngay 07/12/2022).

Kién nghi So Tai nguyén va Moi truong tinh Bén Tre thu hoi gidy ching nhén
quyén sir dung dat s6 CS05735 ngay 12/3/2020 cap cho ong Tran Thanh T d6i voi
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thira dat s6 232, to ban dd s 12, dién tich thira 1a 2726.3m?, toa lac tai 4p A, x3 Al,
huyén M6 Cay Nam, tinh Bén Tre.

Tai phién toa, Hoi dong xét xir dd giai thich cho dai dién bi don lién quan dén
viéc dé nghi xir 1y giao dich dan su v6 hiéu (theo yéu cau ctia nguyén don) nhung
phia bi don khong yéu cau gi khac, khong xem xét.

Khong con yéu cau ndo khéac, khong xem xét.

V& 18 phi xem xét, tham dinh, do dac, dinh gia tai san, thu thap quy trinh cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat, nguyén don ba Nguyén Thi N di ndp: 7.994.000
d6ng. Budc 6ng Tran Thanh T hoan tra.

Céc duong su phai chiu an phi theo quy dinh.

[3]. Xét dé nghi cua Vién kiém sat nhan dan huyén Mo Cay Nam phu hop
nhan dinh trén cia Hoi dong xét xir nén chap nhan.

Vi céc [€ trén;

QUYET PINH

Ap dung khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 68 cua Bo luit to
tung dan sy nam 2015.

Cin ctr Diéu 166, Diéu 202, Diéu 203 Luat dat dai nim 2013;

Can ctr Bidu 117, 124, 131, 212, 463, 468 ctia Bo luat dan sy nam 2015.

Ap dung Nghi quyét 326/2016/UBTVWQH14, ngay 30/12/2016 quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va sit dung an phi va 1¢ phi Toa an.

Tuyén xu:

Chap nhén yéu cau khai kién cia nguyén don vé tranh chap hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat, hop dong vay tai san.

Bac yéu cdu phan t6 cta bi don vé viéc yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Cu thé tuyén:

[1]. Tuyén bd: "Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” dugc ching
thuc ngay 01/4/2019 giita bén chuyén nhuong 1a ba Nguyén Thi N véi bén nhan
chuyén nhuong 13 6ng Tran Thanh T (d6i véi thira dat s6 232, to ban do sé 12, dién
tich thira 12 2726.3m°), toa lac tai 4p A, xa Al, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre 12
vO hi¢u do gié tao.

[2]. Kién nghi So Tai nguyén va Moi truong tinh Ben Tre thu hoi “Glay ching
nhan quyen str dung dat, quyén s& hitu nha va tai san gan lién véi dat” co s6 vao 5O
cap giay ching nhan: CS05735 do Sé Tai nguyén va Moi truong tinh Ben Tre cap
ngay 12/3/2020 cho 6ng Tran Thanh T (d6i voi thira dat sb 232, to ban d6 s6 12, dién
tich thia 1a 2726.3m?, toa lac tai ép A, xa A1, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre).

[3]. Khong chap nhan yéu cau ciia 6ng Tran Thanh T vé viéc budc ba Nguyén
Thi N tiép tuc thuc hién "Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” duoc chimg
thue ngay 01/4/2019 dé giao thira dat sb 232, to ban do sb 12, dién tich 2726.3m? toa
lac .'flp A, xa Al, huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre cho ong Tran Thanh T.
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[4]. Ba Nguyén Thi N cé quyen va nghia vy lién hé voi co quan ¢6 thAm quyen
thue hién cac thu tuc dé cap lai gidy chimg nhan quyen su dung dat d6i voi thua dat
6 232, to ban dorso 12, dién tich thira 1a 2726. 3m? , toa lac tai ap A, xa Al, huyén Mo
Cay Nam, tinh Bén Tre theo ding quy dinh cua phép luat.

[5]. Budc ba Nguyén Thi N hoén tra cho 6ng Tran Thanh T sb tién vay:

- Tién gdc con thiéu 1a: 300.000.000 dong (Ba trim triéu dong).

- Tién 1ai con thiéu 1a: 79.413.600 dong (Bay muoi chin triéu bon trim mudi
ba ngan sau tram dong).

Tong cong: 379.413.600 dong (Ba tram bay muoi chin triéu bén trim mudi ba
ngan sau tram dong).

(Phdn dat néu trén duoc thé hién trong Ho so trich do hién trang su dung dat
va Trich luc ban do dia chinh do Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Mo
Cay Nam thuc hién do vé kem theo — la mot phan cua ban an, khong tach roi ban an).

Cac duong su khong con yéu cau nao khac, khong xem xét.

[6]. V& an phi dan sy so tham:

- An phi dan sy so thim khong co gia ngach: Budc 6ng Tran Thanh T phai
ndp: 300.000 déng. Puoc khiu trur tién tam ung an phi 300.000 dong tai Bién lai thu

tam (ng an phi, 1¢ phi Toa an s6 0008035, ngay 22/8/2022 cua Chi cuc Thi hanh an
dan sy huyén Mo Cay Nam, tinh Bén Tre.

- An phi dan su so thim c6 gia ngach: Bugc ba Nguyén Thi N nop: 18. 976.600
dong Tuy nhién, ba Nguyén Thi N duoc mién do 1a ngudi cao tudi, c6 yéu cau duoc
mién an phi.

Hoan tra tién tam (mg 4n phi 300.000 dong tai Bién lai thu tam ng an phi, 1é
phi Toa 4n s6 0005747, ngay 10/12/2020 cua Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén Mo
Cay Nam, tinh Bén Tre cho Nguyén Thi N.

[7]. V& chi phi t tung:

Vé 18 phi xem xét, tham dinh, do dac, dinh gi4 tai san, thu thap quy trinh cip
gidy ching nhan quyén st dung dat, nguyén don ba Nguyén Thi N da nop: 7.994.000
dong (Bay triéu chin trim chin muoi bén ngan dong). Budc 6ng Tran Thanh T hoan
tra cho ba Nguyén Thi N.

Ké tur ngay ban an c6 hiéu lyc phap luét (dbi voi cac truong hop co quan thi
hanh an c6 quyén chu dong ra quyét dinh thi hanh 4n) cho dén khi thi hanh an xong,
tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu tién 13i cua s
tién con phai thi hanh an theo muc 1ai suét quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat
Dan sy nam 2015.

Ké tir ngay ké tir ngdy tiép theo ctia ngdy xét xir so tham cho dén khi thi hanh
an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i ciia s6 tién con phai thi
hanh &n theo muc 13i suét quy dinh tai khoan 1 biéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015
cho dén khi thi hanh 4n xong.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo qui dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh 4n dan
su thi nguoi duge thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢ quyén thoa
thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh 4n hozc bi cudng
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ché thi hanh 4n theo qui dinh tai Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh 4n dan sy, thoi
hiéu thi hanh ban an duogc thuc hién theo qui dinh tai Didu 30 Luat thi hanh an dan
su.

Nguyén don, bi don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 mit tai phién
tda c6 quyén 1am don khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir ngay Toa tuyén an dé
yéu cau Toa 4n nhan dan tinh Bén Tre xét xir phiic tham.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh Bén Tre; 2 L 5 iAo

- VKSND huyén Mo Cay Nam: Tham phan — Chu tea phién toa

- THA huyén Mo Cay Nam;

- Puong su;

- Luu (HS, VP Pa ky

P56 Thiy Hiing



