TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BINH DUONG Péoc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 432/2023/DS-PT
Ngay 28-9-2023
VIV tranh chép hop dong chuyén
nhuwong quyén st dung dat, tranh
chap hop dong vay tai san

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH BINH DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xvr phiic thdm gom co:

Tham phdn — Chii toa phién tda:  Ong Ngb Vin Minh
Cdc Tham phan: Ong Nguyén Thanh Trung
Ong Bui Ngoc Thach

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Dung — Thu ky Toa 4n nhan dén tinh
Binh Duong.

- Dgi di¢n Vign Kiém sit nhan dan tinh Binh Duwong tham gia phién
toa: Ba Bang Ha Nhung — Kiém sat vién.

Ngay 28 thang 9 nam 2023, tai try s¢ Toa 4n nhan dén tinh Binh Duong,
xét xu phic thdm cong khai vu én dan sy thu ly s6 269/2022/TLPT-DS ngay
24/10/2022 v€ vige “tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén su dung dat,
tranh chap hop dong vay tai san”.

Do Ban 4n dén su so tham s 30/2022/DS-ST ngay 01 thdng 6 nam 2022
cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong bi khang céo.

Theo Quyét,dinh dua vu an ra xét xir phuc thém,sé 310/2022/QD-PT ngay
15/12/2022, Quyét dinh tam ngung phién toa so 147/2023/QD-PT ngay
18/9/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong NgérTén T1, sinh ndm 1972, dia chi: s6 259, khu C,
khu pho B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong; c6 mat.

_ Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Ba Nguyén Thi
Diém H, la Luat su thudéc Van pl}(‘)ﬂg Luat su Diém H, Dpén Luat su tinh Binh
Duong; dia chi: A62Bis, khu pho B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong;
cO mat.

2. Bi don: C)ng Vi Minh T2‘, sinh nam 1984, dia chi: s6 95/2/16, duong B,
Phuong 13, quén B, Thanh phd H6 Chi Minh.
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Ngueoi dai dién hop phap cua bi don: Ong Nguyén Vii Anh T3, sinh nim
1977; dia chi: khu phé 4B, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong, la ngu:0'1 dai
dién theo uy quyén (van ban uy quyén ngay 11/01/2023); c6 yéu cau giai quyét
Vang mat.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phép cho bi don: Qng D6 Thanh T4, la
Luat su thuoc V.'Zl,n phong Luat su L, Poan Luat su tinh Dong Nai; dia chi: 260
duong N, khu pho 2, huyén D, tinh Tay Ninh; c6 mat.

3. Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Pham Thuy M@ng H1, sinh nam 1981, dia chi: 59/83, khu 8,
duong L, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong.

Ngueoi dai dién hop phdp cua ba Pham Thuy Mong HI: 6ng Ngo Tan T1,
sinh ndm 1972, dia chi: s6 259, khu C, khu phé B, phuong B, thanh pho T, tmh
Binh Duong, 13 nguodi dai dién theo Uy quyén (vin ban uy quyén ngiy
26/02/2021); c6 mat.

3.2. Van phong Cong chimg R, tinh Binh Duong (nay la Van phong Cong
ching L), dia chi: 444 Quoc 16 1, khu phd N, phuong B, thanh pho D, tinh Binh
Duong; c6 y€u cau giai quyét vang mat.

- 33 Ba Truong Thi N, sinh nam 1976, dia chi: 634/36/2, tinh 16 10, khu
pho 16, phuong B, quan T, Thanh phd H6 Chi Minh.

NQwoi dai dién hop phap cua ba Trwong Thi N: anh Tran Bao A, sinh nim
1998, dia chi: s6 600, duong P, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong, la
nguoi dai dién theo uy quyen (van ban uy quyén ngdy 23/12/2020); ¢ yéu cau
gidi quyet Vang mat.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia ba Truwong Thi N: 6ng
Nguyén Phudc L — Luat su Cong ty Luat TNHH MTV C thudc Poan Luét su
tinh Binh Duong, c6 mat.

3.4. Ba Khic Hong H2, sinh nim 1986, dia chi: $6 4, ngach 35/45 phé C,
phuong C, quan B, Thanh phd Ha Noi; ¢ yéu cau giai quyét vang mit.

3.5. Van phong Cong chimng A, tinh Binh Duong; dia chi: 396A N,
phuong L, thanh phd T, tinh Binh Duong.

Ngu’(‘ji dai dié;n hp’p phap: 6ng Tur Minh T5, chtc vu: Truédng Van phong,
c6 yéu cau giai quyet vang mat.

3.6. Van phong Cong chumg S, tinh Binh Duong. Nguoi dai dién hop
phap: Ong Bui Thai G, chirc vu: Truéng Vian phong, cé yéu cau giai quyét vang
mat.

4. Nguwoi lam chimg: Ong Ha Chi N1, sinh nam 1958; dia chi: s6 322,
duong P, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong; c6 mat.

5. Nguoi khdng cdo: bi don 1a éng Vit Minh T2 va nguoi co quyén loi,
nghia vy lién quan la ba Truong Thi N.
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NOI DUNG VU AN:

- Theo don khoi ki¢n ngay 17/9/2020, don khoi ki¢n b6 sung ngay
18/5/2021, qua trinh tham gia to tung dng Ngé Tan T1 trinh bay:

Thang 12 nam 2019, ba Lé Thi P va 6ng Pd Ngoc N1 (1a ngudi clia bén
6ng T1) co gidi thiéu cho vo chéng 6ng Ngd Tan T1, Pham Thuy Mong H1 vay
ctia 6ng Vi Minh T2 s tién 1.500.000.000 dong (mdt ty ndm trim triéu dong)
v6i 13i sudt vay la 4%/ thang, nhung thyc té 6ng T1, ba H1 chi nhan
1.300.000.000 ddng, vi 200.000.000 ddng phai giao cho ngudi méi gisi (khdng
ro ho tén nguoi moi gidi, lam gi, & dau); thoi han vay 12 thang tinh tir ngay
12/12/20109.

Do Ong T1 c6 nhu cau can thém tién dé giai quyet vi¢e lam an, ong T1
budc vo chong Ong T1 ky Hop d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat sé cong
chtng 4444, quyén sé 01 TP/CC/HPGD ngay 12 thang 12 nam 2019 1ap tai Vian
phong Cong ching R cho 6ng Vii Minh T2, d6i véi dién tich 2.535,9m? (do dac
thuc t& 2.612,8m?), thira dat s6 137, t& ban do sb 59, toa lac tai phuong C, thanh
phé T, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén st dung dat sé6 GCN sb
H47079 do Uy ban nhéan dan thi xa T(nay 1a thanh phé T), tinh Binh Duong cap
ngay 23/12/2008. Gia chuyén nhuong hai bén thoa thuan 1a 15.000.000.000
dong, nhung khi ky hop dong chuyén nhuong 6ng T1 yéu cau chi ghi la
1.500.000.000 dong. Sau khi ky hop dong chuyen nhuong 6ng T1 c6 lam glay
x4c nhan 13 chua thanh toan tién hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat
dugc cong chimg ngay 12/12/2019. Hién nay thira dat nay van do vo chong dng
T1 quéan 1y, sir dung.

Hai nguoi 1am chimg gém ba P va ong N1 la do ong T1 dua dén lam
chirmg vao ngay 12/12/2019 khi vg chong 6ng T1, ba H1 ky hgp dong vay tién
cta Ong T1.

Vao thang 12/2020 6ng T1 c6 yéu cau 6ng T1 d6 dat dé d& ban va 6ng T1
d3a d6 dat theo nhu yéu cau cua 6ng T1, hién nay 6ng T1 con no tién san lap dat
ctia 6ng Ha Chi N1 I1a nguoi san 14p mit bang, ong T1 tu giai quyét, trudng hop
tranh chap sé& giai quyét bang vu an khac, trén khu dat nay khéng co tai san gi.

Déi voi phléu chi ngay 16/12/2019, day la gidy vay tlén ong T1 va ba H1
nhan vay so tién 1.500. 000.000 dong, khong phai la nhan tién chuyén nhuong
dat. Vi vay, ong T1 yéu cau Toa an giai quyét:

- Tuyén b6 Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cong ching sd
4444, quyén s6 01TP/CC/HPGD lap ngay 12/12/2019 tai Van phong Cong
chimg R, gitra 6ng T1 - ba H1 va ong T1 — ba H2 v6 hiéu.

- Yéu cau huy cap nhat bién dong ngay 20/01/2020 trén Gidy ching nhén
quyén sir dung dat s H47079 do Uy ban nhén déan thanh phé T, tinh Binh
Duong cip ngdy 23/12/2008.
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- Yéu cé}u ong Vil Minh T2 tra lai Giéy chtng nhan quyén st dung dat so
H47079 do Uy ban nhan dan thanh ph6 T, tinh Binh Duong cap ngay
23/12/2008 cho vg chong 6ng T1.

- Yéu cau tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dt giita ong
T1 vaba N v hiéu va giai quyét hau qua cua hop ddng vo hiéu.

Pbi v0i tranh chap hop (,iong vay sé tién 1.500.000.000 ddng cua 6ng T1
s€ giai quyct bang mot vu an néu bén 6ng T1 cb yéu cau.

Tai phién toa so tham, 6ng T1 thay d6i yéu cau khoi kién nhu sau:

- Tuyén Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 12/ 12/2019
gitra 6ng T1, ba H1 vé1 6ng T1, ba H2 bi vo hiéu va xur Iy hau qua hop dong vo
hiéu.

- Tuyén b6 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 17/11/2020
gitta 6ng T1 va ba N bi v6 hiéu.

- Bi don ong Vi Minh T2 do nguoi dai dién theo uy quyén la éng Tran
Minh H3, ong Nguyen Tan H4 trinh bay:

Ngay 12/12/2019, 6ng T1 ky hop dong nhan chuyen nhuong quyen su
dung dét cua 6ng T1, ba H1 dién tich 2.535,9m?, thira s6 137, to ban d6 so 59,
toa lac tai phuong C, thanh phd T, tinh Binh DLrO’ng v6i 0 tién da giao ong T1,
ba H1 la 1.500.000.000 dong, khi giao sO tién vao ngay 16/12/2019 thi ong T1
c6 1ap bién ban giao nhén; trén thira dat néu trén khong co tai san gi. Trudce khi
ky hop ddng chuyén nhuong, hai bén khong ky hop dong dit coc.

Sau khi ky hop dong voi ong T1, ba H1 thi dng T1 va vo la ba Khue Hong
H2 c6 ky hop dong dit coc chuyén nhuong thira dat nay vai 6ng P nhung sau do
hai bén da huy hop dong dit coc (hién nay 0ng T1 khong biét thong tin cua ong
Phuong). Sau d6 6ng T1, ba H2 ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
cho 6ng Vii Khanh T5 (hién nay khong rd dia chi 6ng TS ¢ dau) va hai bén da ra
phong cong chimg hily b hop dong, cac bén di thoa thuan va khong tranh chap
hay khiéu nai gi (trudng hop dng P, dng T5 c6 tranh chap s& khoi kién bang mot
vu an khac).

Sau d6, 6ng T1 ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat véi ba
Truong Thi N, gia chuyén nhuong 1.000.000.000 dong, hai bén di giao nhan du
s6 tién 1.000.000.000 dong va dang lam thu tuc dé cap nhat dang ky bién dong
cho ba N thi Chi nhanh Vin phong Piang ky dat dai thanh phd T ngan chin, nén
chua ding ky bién dong dugc.

Hién 6ng T1 da giao ban chinh gidy chimg nhan quyén su dung dét cia
6ng T1 cho ba N. Ba N ty chiu trach nhiém bao quan ho so, gidy to dat do ong
T1 d3 nhéan thanh toan, 6ng T1 khing dinh gitra 6ng T1, 6ng T1, ba H1 khong co
ky hop dong vay tai san v6i nhau. Hop dong vay tai san va thé chip quyén su
dung dit ngay 12/12/2019 thi 6ng T1 khdng c6 ky tén va khong c6 cho vay tién.
Viéc 6ng T1 cho rang Ong T1 yéu cau 6ng T1 san lap dit 1a khong ding, ma cu
thé dng T1 tu minh san l4p, thanh toan san lap.
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Viéc 6ng T1 nhan chuyén nhuong quyén st dung dat véi 6ng T1, cac bén
thoa thuan gia mua ban 1.500.000.000 dong c6 Phiéu chi ngay 16/12/2019, 6ng
T1 va ba H1 da nhan da sb tién 1.500.000.000 dong c6 ky tén, lan tay rd rang,
do 6ng T1 chi tién, 6ng T1 mua dat voi tu cach ca nhan, khong phai mua cho
cong ty. Ba Nguyén Thi D 1a ngudi l4p phiéu giup 6ng T1, hién tai ba D da nghi
lam va khong biét dja chi ba D. Ong T1 khong chap nhan yéu cau khai kién cua
ong T1.

- Nguoi co quyen loi, nghia vu lien quan la ba Truong Thi N do nguoi dai
dién theo 1y quyén 1a anh Tran Bdo Anh trinh bay:

Ba N 1a nguoi nhan chuyén nhugng quyén str dung dat ngay tinh cua Ong
T1 va ba H2, di thanh toan cho vo chong ong T1 toan bd sb tlen nhan chuyen
nhuong dat 1a 1.000.000.000 dong, dang gitr gidy chimg nhan quyén st dung dét
(chua thyc hién sang tén gidy ching nhan), nén khong dong ¥ yéu cau khai kién
cua nguyén don.

- Nguroi c6 quyén loi, nghia vu lién quan la ba Khiic Hong H2 trinh bay:

Ba H2 dé nghi Toa an xem xet va giai quyét vu an theo quy dinh cua phap
luat. Ba H2 xin vang mit trong cac budi lam viéc, trong cac phién tda xét xir vu
an.

- Nguoi ¢6 quyén lgi, nghia vu lién quan la Vin phong Céng chimg L
trinh bay:

Ngay 12/12/2019, Véan phong Cong chung R (nay 1a Van phong Cong
ching L) c6 tlep nhan hd so yéu ciu cong ching hop ddéng chuyén nhuong
quyén str dung dat cua 6ng Vi Minh T2 cing ho so dinh kém. Sau khi ddi chiéu
va kiém tra ddy du tinh xéac thuc cta viée yéu cau cong chimg va xac dinh ding
chu thé, di tuong tham gia hop dong 1a phu hop phap luat, khong trai dao duc
x4 hoi thi cong chimg vién da chirng nhan Hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dit sé cong chimg 4444, quyén s6 01-TP/CC-SCC/HPGD giita bén
chuyén nhuong 13 ba Pham Thuy Mong H1, 6ng Ngé Tan T1 va bén nhan
chuyén nhuong ong Vii Minh T2. Do cac bén c6 du nang lyc hanh vi dan sy, da
tu nguyén tham gia hop dong, da xuat trinh va thuc hién ddy du cac thi tuc theo
quy dinh cua phap luat vé cong ching, tir d6 Van phong cong ching khang dinh
hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén hoan toan phu hgp voi quy
dinh cta phap luat. Vin phong Cong chung L dé nghi dugc Vang mat trong cac
budi lam vi€c, cac phién toa xét xu vu an cua Toa an cac cap, dé nghi Toa 4n
giai quyét vu an theo quy dinh ctia phap luat.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la Van phong Céng chirng S
trinh bay:

Van phong Cong chimng S dé nghi Toa an giai quyét ving mat trong sudt
qua trinh t0 tung cta vu an.

- Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan la Van phong Cong chimg A
trinh bay:
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Vin phong Cong chimg An Tin di cung cip ho so lién quan dén vu an
(hop dong huy boé hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat giita ong Vi
Minh T2, ba Khic Hong H2 va 6ng Vii Khanh T5), dé nghi Toa 4n xem xét, giai
quyét vu an theo quy dinh ctia phap luat. Van phong Cong chimg A dé nghi Toa
an giai quyét vang mat.

- Ngwoi lam chirng ba Lé Thi P trinh bay:

Ba Phuong co6 biét viéc chuyén nhuong quyén str dung dat giira 6ng T1 va
ong T1, vé gia chuyén nhuong va thue hién hop ddng nhu thé nao thi ba khong
r3. Viée chuyén nhuong quyén st dung dat gitra 6ng T1 va ba N nhu thé nao thi
ba khéng ro.

- Ngueoi lam chirng éng Ha Chi N1 trinh bay:

Théang 10/2020 6ng N1 duoc dng T1 thué do dat san 1ap mat bang dat cia
ong cho cao 1én (vi dét triing). Ong da d6 2.150m’ dét cat gia 132.500 dong/m’
tong la 284.975.000 dong, 6ng T1 chua thanh toan ti€n san lap mat bang cho
ong N1.

Tai Bén 4n dan sy s6 30/2022/DS-ST ngay 01/6/2022 cua Toa an nhan
dan thanh pho T, tinh Binh Duong da tuyén nhu sau:

L Chéap nhan mot phan yéu cﬁ}l khoi kién cua nguyén don 6ng Ngb Téan
T1 ddi voi bi don 6ng Vi Minh T2 vé€ viée tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat va tranh chap hop dong vay tai san.

- Tuyén Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 12/12/2019
gilta ong Ng6 Tan T1, ba Pham Thyy Mong H1 v6i 6ng Vi Minh T2, ba Khic
Hong H2 bi vo hi¢u.

- Kién nghi thu hdi Gidy chting nhan quyén st dung dat s6 AN 832868, o
vao s6 cAp GCN s6 H47079 do Uy ban nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong
cap ngay 23/12/2008 di dang ky bién dong sang tén 6ng Vi Minh T2 ngay
20/01/2020.

Ong Ngé Tan T1, ba Pham Thuy Mong H1 duoc cap lai gidy ching nhan
quyen str dung dat voi dién tich 2.612, ,8m? (900m? dit thé cu, 1.712,8m* dat
trong 1ua), thira dat s6 137, t& ban do sb 59, toa lac tai phuong C, thanh phd T,
tinh Binh Duong (c6 so do ban vé& kém theo).

- Budc ong Ngb Tén‘ T1, ba Pham Thuy Mong HI tra cho dng Vi Minh
T2, ba Khiic Hong H2 s6 tién 1.950.000.000 dong.

Ké tir ngdy Ban an c6 hiéu luc phap luat hodc ké tir ngay c6 don yéu cau
thi hanh an cua nguoi dugce thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh 4n con phai chiu khoan tién 1ai ctia sd
tién con phai thi hanh an theo muc 1di suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
luat Dan sy nam 2015.

- Tuyén b hop dong chuyép nhuong quyén str dung dat ngay 17/11/2020
gitta 6ng Vi Minh T2, ba Khic Hong H2 va ba Truong Thi N bi vo hiéu.
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Budc ba Truong Thi N ndp lai Gidy chtrng nhan quyén st dung dat s6 AN
832868, s6 vao s6 ciAp GCN sd H47079 do Uy ban nhén déan thanh phd T, tinh
Binh Duong cap ngay 23/12/2008 di dang ky bién dong sang tén 6ng Vii Minh
T2 ngay 20/01/2020.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung va quyén khang cao
cua duong su.

Sau khi xét xir so thim, ngdy 06 thang 6 nam 2022 bi don & 6ng Vii Minh
T2 va ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Truong Thi N ¢6 don khang
c40 toan bo ban an so thdm, dé nghi stra ban an so tham theo huéng khong chip
nh4n toan bd yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Tai phién toa phic tham: nguyen don van giir yéu cau khoi kién, bi don 12
ong Vi Minh T2 va ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan la ba Truong Thi N
van gitr nguyén yeu cau khang cao, cac duong sy khong thoa thuan dugc voi
nhau vé viéc giai quyet vu an.

- Y kién ciia nguwoi bio vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don:

Nguyén don xac dinh viéc vay tién gitra 6ng T1, ba H1 voi dng T1 thuc
hién theo quy trinh vay vdn cua Cong ty H, dap tmg quy trinh cua ong T1, nén
khi hai bén giao két hop dong vay ¢o thé chap tai san di 4n dinh thoi han vay 12
thang, lai suat 4%/thang. Vo chong ong T1, ba H1 va 6ng T1 co thoa thuan the
chap thira dat s6 147 tai phuong C theo gidy ching nhan quyen sir dung dat cap
cho 6ng T1 nén méi c6 hop dong vay va thé chap quyén sur dung dat ngay
12/12/2019. Hop dong vay dugc thuc hién dudi hinh thic hop dong chuyén
nhuong quyen sir dung dat da duoc cong chung. Ban chat quan h¢ hai bén la vay
muon tién, con hop dong chuyen nhuong quyén stir dung dat 1a gia tao thé hién:
gilta hai bén khong c6 hop dong dat coc, thoa thuan xuc tién hop ddng chuyén
nhuong, thoa thun gia chuyén nhuong, thoa thuan vé dit coc...ma hai bén chi
dén phong cong chimg ky hop dong chuyén nhuwong ngay 12/12/2019, trong khi
d6 nguyén tic giao dich thong thudng 13 dit coc réi méi ky chuyén nhuong. Sau
khi ky hop dong cong chimg thi 6ng T1 xac dinh chua thanh toan tién, phai chd
hoan tat thu tuc dinh gia tai san méi giai ngén duoc. Phia nguyén don dé cung
cap nhimg tai liéu lién quan. dén hop dong vay, c6 nguoi lam chung viée ky két
hop dong vay tién 1a 6ng BS Van N1 va ba DS Thi P. Ba P thira nhan co chung
kién thoa thuan cia hai bén, nhung 10i khai ciia ba P chi dé cap dén van dé
chuyén nhuong dat 1a mau thun véi ndi dung vé viéc ba P 1a ngudi ky tén voi
tu cach nguoi lam chung trén hop dong vay. Do co viéc vay nén ong T1 c6
chuyén khoan tién 13i, phiéu chuyén tién cé ghi rd thanh toan tién 14i vay Cong
ty H. Tai liéu chimg ct 14 tin nhin Zalo gitta 6ng T1 va dng T1 thi sé dién thoai
qua két qua xac minh ctia Tong Cong ty vién thong M 1a sé dién thoai ctia dng
T1. Hai bén ciing khong c6 viéc giao nhan dat va tai san trén dat, tai san nay tir
trude dén nay van do 6ng T1 quan 1y str dung, 6ng T1 lam hang rao, san 1ap cat,
phia 6ng T1 khéng quan 1y sir dung. DAt toa lac tai d6 thi dién tich trén 2.600m?
trong d6 trén 900m? dat & d6 thi nhung gia thuc chuyén nhuwong 1.500.000.000
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dong, trong khi do, gia thuc theo két qua dinh gia 1a trén 20.000.000.000 dong
nén cé co s& xac dinh hop dong chuyén nhuong 1 gia tao. Ban chat vu viéc da
ro rang va logic, ching minh y€u cau khei kién cua nguyén don 1a hoan toan c6
co sO. Toa an cdp so tham da xem xét quyét dinh chap nhan yéu cau khoi kién 1a
cd can cu.

Dbi voi yéu cau doc lap cia bad N thi hd so vu an thé hién ngay
17/11/2020 éng T1 ky hop dong v6i ba N 1a sau ngay Toa an thu 1y vu 4n, gia
chuyén nhuong 1a 1.000.000.000 dong nén hop ddéng chuyén nhuong voi ba N 12
v0 hi¢u do vi pham diéu kién chuyén nhuong.

Yéu cau khaoi kién cuia nguyén don 1a c6 co sé chap nhan. Ban an so tham
tuyén xu l1a ¢o6 can cu. Khang cao l1a khong c¢6 co s& nén dé¢ nghi khong chap
nhan khang cdo, git nguyén ban an so tham.

- Y kién ciia nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don - Ludt suwr
Do Thanh T4:

Ban 4n so tham tuyén chua khach quan, chua phu hop tai liéu chimg ctr
trong hé so anh huong dén quyén loi ctia dng T1, thé hién ¢ cac diém sau: Hop
d6ng vay 1a tai liéu do nguyén don tu 1ap ra, khong co chir ky cua ong T1, chi co
ba H1, 6ng T1 va hai nguoi lam ching ky nhung cap Y tham xem xét danh gia
cho vay 1a khong ding. Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitta ong
T1 véiong T1, ba H1 duogc ky tai van phong cong ching dam bao gia tri phap ly
cua van ban cong chung, hop déng chuyén nhuong thyc hién ding theo quy
dinh tai cac Piéu 501, 502 B luat Dan su, diém a khoan 3 Dleu 167, 168 Luat
Pat dai. Cac bén ky tén va doc 3. Ong T1 da giao du so tién 1.500.000.000
ddng vao ngay 16/12/2019 va c6 phiéu chi, di thyc hién thu tuc sang tén bién
dong ngay 20/01/2020. Bi don di dang ky theo ding quy dinh tai Piéu 95 Luét
Pat dai nén c6 hiéu luc theo Piéu 117 Luat Dét dai, khong bi v6 hiéu nhu ban an
so tham da tuyén. Ngay 12/12/2019 thi 6ng T1 c¢6 ty quyén cho 6ng Tran Qudc
L dé thuc hién tha tuc sang tén, hd so con thé hién cac phiéu thu thué thu nhap
c4 nhan theo quy dinh. Sau khi dugc sang tén thi 6ng T1 da quan 1y st dung dét,
nhung 1 dat trong nén 6ng T1 sau d6 di chuyén nhugng cho ba N. Céc chimg
cu la tin nhén ghi am do 6ng T1 cung cap chi do nguyén don ty cung cap, chua
dugc trung cau giam dinh giong noi ciia 6ng T1 nen chua du tinh phép 1y xéc
dinh tinh trung thyc cua tai liéu chimg cu, Toa an cap so tham cdn clr vao cac
bang ghi 4m, tin nhan 1a cha quan. Cap phiic thim da thuc hién tha tuc xac minh
thong tin Zalo nhung khéng xac dinh dugc. Do do, khong c6 co s¢ xac dinh hop
dong 1a gia cach. Ong T1 cung cip cac chung cir viéc nop s6 tién 120.000.000
dong dé trir tién 1 chua ding quy dinh phap luat vé chimg ctr. V& gia ciia hop
dong 1a 1.500.000.000 dong, gia theo két qua tham dinh gia 1a 20.000.000.000
ddng, trén co s& d6 cip so tham xac dinh 13 gia tao 1a chua du co so phap 1y theo
quy dinh. Béi 1€, 6ng T1 tu dinh doat, tu chiu trach nhiém, trén co s¢ thuan mua
vira ban, hop dong thuc hién dung quy dinh phép luat, khong c6 quy dinh vé
viéc budc phai chuyén nhugng cho dung gia hay cao hon, thip hon gia thi
truong. Nguyén tic 1a nguoi dan duoc lam nhiing viéc phap luat khong cam.
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Trong qua trinh giai quyet vu an, 6ng T1 biét viéc dng T1 lam tha tuc dé sang
nhuong dat, viéc Toa an cap so tham can ¢ vao 101 khai ctia ngudi lam ching 13
ong N1 tr d6 xac dinh nguoi thué la 0ng T1 nén xac dinh 6ng T1 la nguoi quan
ly str dung dat 1a khong khach quan. Ong T1 ¢co quyen thoa thudn nho nguoi
dung t€n hodc iy quyén nhung lai dong ¥ ky hop déng chuyén nhuong, vi thuce
té 1a hai bén da thoa thuan chuyén nhuong dat. Ngoai ra, qua trinh giai quyet tai
Toa an cap so tham c6 nhitng sai sot, vi pham tb tung nhung dé duoc cap phic
tham khic phuc nén luat su khong trinh bay thém vé cac vi pham ndy. Ban an so
tham d3 tuyén 1am anh huéng dén quyén, loi ich hop phap cua bi don, cia nguoi
khac. Dé nghi Hoi dong xét xir can ¢t cac Diéu 500, 501, 502, 503 B6 luat Dan
su, can cir Luat Dat dai sira ban an so tham theo hudng cong nhan hop dong
chuyen nhuong ngay 12/12/2019, gitt nguyén gidy chimg nhan quyén st dung
dat cap nhat cho 6ng T1, cong nhan hop dong chuyén nhuong ngay 17/11/2020
gitta 6ng T1 véi ba N.

- Y kién ciia nguwoi bdo vé quyén va loi ich hop phadp cua nguoi co quyén
loi, nghia vu lién quan ba Truong Thi N (Ludt sw Nguyén Phuoc L):

Sau khi cdp so tham xét xtr thi ba N khang cdo toan bo ndi dung ban an
so tham Vi cap so tham vi pham nghiém trong tha tuc t0 tung, ndi dung giai
quyét khong dung ban chat vu an.

Vé t6 tung: Cap so tham vi pham trong viéc xac dinh thiéu tu cach duong
su, tuyén hity hop dong chuyén nhuong gitta 6ng T1 voi ba N trong khi ba N
dang ton tai quan hé hon nhén voéi 6ng Vi Ngoc Dirc nhung Toa an khong dua
ong Purc vao tham gia t6 tung, nén ong Pirc khong biét quyén, loi ich hop phap
ctia minh bi xAm pham theo Piéu 73 B6 luit Dan sy. Toa an cap so tham tuyén
v6 hiéu hop dong gilta 6ng T1 véi ba N, nhung khong giai quyét hau qua cua
hop dong v hi¢u. Ong T1 c6 chuyén muc dich sir dung dat, dugc ty ban nhan
dan chéap thuan, cap so tham chua xac minh trong qua trinh chuyen muc dich thi
6ng T1 c6 thyuc hién cac nghia vu thué voi nha nudc hay khong. Ong T1 c6 thuc
hién thu tuc dé do dac va dong cac khoan tién khac. V& tién thué, 6ng T1 trinh
bay khong thdng nhat cho rang khong biét hop ddng nhung vo 6ng T1 1a nguoi
lam thi tuc. Nghia vu ndp thué thu nhap ca nhéan 13 ctia bén ban, nhung cép so
tham khong xac dinh ai la nguoi thyc hién nghia vu dé khi hity giao dich thi phai
giai quyét hau qua. Ong T1 da thuc hién nghia vu v6i nha nudc nhung khong
dugc hoan tra tlen la khong dung. Toa an cap so tham kién nghi thu hoi gidy
ching nhan quyén sir dung dat thi ban 4n khong thi hanh dugc ma phai c¢6 co
quan hanh chinh thuc hi¢n theo quy dinh tai Diéu 34 Bo luat TS tung dan su.
Ngoai ra, theo ndi _dung don khoi kién thi ong T1 xac dinh 6ng T1 1a nguoi co
trach nhiém tra gidy ching nhan nhung Toa an budc ba N c¢6 trach nhiém tra la
vi pham nghiém trong vé quyén tu quyét dinh cua nguyén don. Theo bién nhén
ngay 30/12/2020 thi hién nay ba N da ndp ban chinh giay chirng nhan cho bo
phan mot ctra, cip so tham khong xac minh cac ndi dung nay 1a vi pham.

Vé ndi dung: Ong T1 cho rang khong ky cac gidy to dé chuyén nhuong
cho 6ng T1 nhung khong dua ra duoc tai li€u ching cr nao. Trong khi bi don
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dua ra cac tai liéu chiung ctr vé chuyén nhugng quyen su dung dat viéc uy
quyén thuc hién thi tuc chuyén nhuong, thanh toan tién, gidy nop tién vao ngan
sach nha nudc cua ba H1... di thé hién gitta hai bén c6 dién ra viéc chuyén
nhuong. Ong T1, ba H1 blet su viée, ba H1 xac dinh c6 chuyén nhuong nhung
hai vo chdng phan chia tién chuyén nhuong khéng dong déu nén modi tranh
chép, hd so khong c6 ¥ kién cua ba H1. Ba H1 khong tham gia té tung, nén su
viéc chua dugc 1am rd. Giira 6ng T1 va 6ng T1 c6 chuyén nhugng dat. Ong T1
l1a nguo1 su dung dat dat khong bi ké bién, trong han sir dung nén dng T1 duogc
thue hién cac quyén cua nguoi str dung dat theo Dleu 188 Luat D4t dai nén phai
chiu trach nhiém phap ly vé cac chir ky, chi viét ciia minh. Bén nhan chuyen
nhuong 12 6ng T1 d4 thanh toan du tién cho 6ng T1. Cip so tham mau thudn vé
duong 16i giai quyét: Trang 7 ctia ban an di nhan dinh giira cic bén ¢ chuyén
nhugng nhung doan dau trang 8 lai nhan dinh khong c6 can ctr xac dinh, doan
cudi xac dinh tri gia dat 12 20.000.000.000 dong nén nhan dinh 1a hop dong gia
cach 1a khong thuyét phuc. Gia chuyén nhuong 14 do céc bén thoa thuan, khong
thé dua vao can ctr gia thap so voi gia thi truong dé cho rang gia tao 1a khong
dung. Luat su nguyén don cho rang hai bén c6 thyc hién viéc tra 1i nhung
khong xac dinh dugc la cho khoan vay nao, tai liéu la ban ph6 t6 nén khong phai
la ching cu theo quy dinh cua phap luat. Vé cac tin nhan, cic doan ghi &m
khong thé hién ndi dung nao vé viéc giao dich vay tién nén khong c6 cin clr xac
dinh day la hop dong vay. Nguoi 1am chung 13 ba Phuong 1am chung vé viée
chuyen nhuong dat 13 co can cu. Ba N 1a nguoi rao lugi B40 xung quanh dat nén
no6i rang khong c6 cin ctr vé viée quan 1y st dung dat 1a khong ding.

Do Toa &n cap so tham vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung, dé nghi ap
dung Di¢u 310 B6 luat T6 tung dan sy, hiy ban an so tham, khac phuc vi pham
to tung, gidi quyét lai vu an dé dam bao quyén loi cho céac bén.

- Y kién cua dai dién Vién Kiém sat nhdn dan tinh Binh Dwong:

Ve t6 tung: Nhitng ngudi tién hanh t6 tung va nguoi tham gia té tung tal

Toda an cip phiic thim di thyc hién dung quy dinh ctia Bo luat TS tung dan su vé
phién toa phuc tham.

Vé ndi dung:

Céc bén déu thira nhan viéc ky hop dong chuyén nhugng quyén st dung
dat cong chang sé 4444, quyén sé6 01TP/CC/HPGD lap ngay 12/12/2019 tai
Vin phong Céng chung R ddi véi dién tich 2.5359m’ (do dac thuc té
2.612,8m?), thira dat s6 137, to ban dd sb 59, toa lac tai phuong C, thanh phé T,
tinh Binh Duong c6 Giay ching nhan quyén sir dung dat s6 AN 832868, sd vao
s6 cap GCN so H47079 do Uy ban nhan dan thi xa (nay la thanh pho) T, tinh
Binh Duong cap ngay 23 thang 12 nam 2008, gia thoa thuan chuyén nhu’orng
1.500.000.000 ddng, 6ng T1 chua giao tién cho ong T1, ba H1 nén 6ng T1 c6
lap gidy bién nhan x4c dinh chua thanh toan tién nhan chuyén nhuong cho dng
T1. Bén ngay 16/12/2019, 6ng T1 véi vai tro 1a giam ddc Cong ty H ky phiéu
chi s tién 1.500.000.000 ddng cho 6ng T1, ba H1 noi dung la chuyén tién mua
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thira dat thira dat s6 137, to ban d6 s6 59. Ong T1 cho rang s6 tién nay Ia tien
nhan chuyén nhuong, nhung khong phai la ca nhan dng T1 giao tién.

Quaé trinh giai quyet vu an, 6ng T1 thuc hién viéc tra tlen cho 6ng T1
thdng qua viéc chuyén tién vao tai khoan cua ba Vii Thi V sb tlen 60.000.000
ddng vao cac ngay 22/01/2020 va 17/3/2020. Tuy viéc chuyén tién vao tai khoan
c4 nhan Vi Thi V nhung ngay 22/01/2020 ba Nguyén Thi An viét bién nhan
nhan s6 tién nay tr 6ng T1 nodi dung 1a chuyén tién 14i cua s6 tién vay
1.500.000.000 dong. Ong T1 cung cp tin nhan qua zalo tai khoan "Tam Gd cho
vay cty Ha Thanh BQP" thé hién noi dung trao dol ‘qua lai gitra 6ng T1 va ong
T1 vé s6 tién vay, 13i va thoa thuan cua cac bén vé sé tién 1.500.000.000 dong.

Mt khéc, dng T1 con cung cap Vi bang sé 568 ngay 24/11/2020 ghi nhan
viéc 6ng T1 mo cac file ghi am cudc noi chuyén gitta dng T1 véi dng T1 vé
nhitng lan giao dich qua lai trong dién thoai ciia 6ng T1. Tai cap phic tham, theo
két qua xac minh tai Trung tdm tinh cudc va thanh khoan Mobifone ngay
17/8/2023 cua Cong ty Vién thong M thé hién sé dién thoai 0908513466 14 cua
ong Vi Minh T2.

Sau khi ky hop dong chuyén nhuong dat vao thang 12/2019, thang
12/2020 6ng T1 thué 6ng Ha Chi N1 tién hanh d6 dét san lap doi vé6i phan dat
nay voi tong s6 tién 284.975.000 dong cho thay mac du ky hop dong chuyén
nhuong dat nhung 6ng T1, ba H1 van quan 1y ddi voi dién tich dat nay. Thang
09/2020, 6ng T1 da thyc hién viéc khoi kién dng T1 tranh chap vé viéc thuc
hién hop dong nay.

Theo ket qua dinh gia dét cua hoi dong dinh gia cap so tham thé hi¢n gia
tri thua dat la 20.989.600.000 dong (gia do cac bén thoa thuén la 1.500.000.000
dong) 1a khéng phu hop vai gia tri thuc té cac bén thoa thuan chuyén nhuong.

Toa an cip so tham xac dinh hop dong chuyen nhuong ky két gitra cac
bén ngay 12/12/2019 v6 hiéu do gia cach va giai quyét hau qua cua hop dong la
phu hop.

Déi voi hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat giita vo chong dng
T1, ba H2 chuyén nhuong dién tich dat nay cho ba N ngay 17/11/2020 khi dat
dang c6 tranh chap (6ng T1 da khoi kién tranh chap véi ong T1 tai Toa an vao
thang 9/2020 va duoc Toa an thu Iy theo thong bao thu ly s 351/TB-TLVA
ngay 19/10/2020) nén ciing khong co6 higu lyc.

Toda 4n cdp so tham giai quyét 1a c6 can ct. Tuy nhién, sau khi ky hop
déng chuyén nhu:(yng, ong T1 da thyuc hién viéc chuyén muc dich st dung dién
tich 1.635,9m” tir dét loa sang myc dich la dat cay lau nam véi so tién 609.775
dong Khi giai quyét, cp so tham tuyén vo hi¢u hop dong nhung khong xem Xét
dén quyén loi cua dng T1 vé chi phi nay. Do d6, can sira mot phan ban an so
tham.

Khang cdo cua bi don 13 ¢6 cin ct chdp nhan mot phan, khang céo cua
ngudi co quyén lgi, nghia vu lién quan ba N 1a khong c6 cén cur.
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Cin ctr khoan 2 Diéu 308 Bo luat TH tung dan sy nam 2015, dé nghi Hoi
dong xét xir sita mot phan Ban an so tham sd 30/2022/DS-ST ngay 01/6/2022
ctia Toa 4n nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong theo hudng budc 6ng T1, ba
H1 thanh toan khoan tién chuyén muyc dich dién tich dat 1.635,9m’ tir dat lua
sang muc dich 1 dat cay lau nim voi sd tién 609.775 dong cho bi don 6ng T1.

Sau khi nghién ctru céc tai li€u, ching cur c6 trong ho so vu 4n dugc thAm
tra tai phién toa, can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, y kién ctia Luat su,
Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] VEt6 tung:

[1.1] Khang cdo ctia bi don 13 6ng Vi Minh T2 va ngudi co quyén loi,
nghia vu lién quan la ba Truong Thi N dugc thuc hién trong thot han luat dinh;
hinh thirc don khang cdo phu hop quy dinh cua B0 luét T tung dan sy, nén vu
an duoc xét xtr theo tha tuc phuc tham.

[1.2] Toa 4n cip so tham xac dinh quan hé¢ phap luat; thAm quyén giai
quyét, pham vi khoi kién, nguoi tham gia té tung ding quy dinh cua Bo luat TH
tung dan sy.

[1.3] Ngudi dai dién hop phap cua bi don 6ng Vi Minh T2, nguoi dai
dién hop phap cta nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan ba Truong Thi N va
nhitng nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a ba Khiic Hong H2, Vin phong
Cong chimg L, Vin phong Cong chimg A, Vin phong Cong chimg S déu ¢ yéu
cau giai quyét meg mat nén Toa an giai quyét vang mit cac duong su nay theo
quy dinh tai khoan 2 Piéu 296 B6 luat T6 tung dén su.

[1.4] Ngay 27/9/2023, 6ng Pham Van T c6 nop hd so cho Toa an dé tham
gia to tung bao vé quyén va loi ich hop phap cho ngudi co quyén loi, nghia vu
lién quan ba Truong Thi N va c6 don xin hoan phién toa. Tai phién toa, nguoi
bao vé quyén va loi ich hop phép cta ba Truong Thi N 13 Luat su Nguyén
Phudc L vin dé nghi tiép tuc phién toa va y kién dai dién Vién Kiém sat cho
rang vu an di dugc xét xir nhiéu 1an va di tam ngimg ngay 18/9/2023, ba N da
c6 ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap 1a Ludt su Nguyén Phudc L nén
khong c6 can ci chap nhan yéu cau hoan phién toa cia ong Pham Vian T. Xét
yéu cau hoan phién toa cua 6ng Pham Van T 1a khong c6 can cir, nén Toa an
khong chap nhan don yéu cau hodn phién toa, tiép tuc xét xtr vu an theo thu tuc
chung.

[2] Vé ndi dung: Bi don 6ng Vii Minh T2 va ngudi ¢6 quyén loi, nghia vu
lién quan ba Truong Thi N khang cdo toan bd ban an so tham, cho rang Toa an
cap so tham xét xir khong bao dam quyén va loi ich hop phap ctia dng T1 va ba
N; gitra 6ng T1 va 6ng T1 va gitra 6ng T1 va ba N da xac lap giao dich dan su
vé quyén sir dung dat hop phép, khong phai hop ddng vay nhu 6ng T1 trinh bay.
Nguoc lai, ong T1 cho rang vo chong ong T1 vay cua 6ng T1 1.500.000.000
ddng, khong chuyén nhuong quyén st dung dat cho 6ng T1; viéc ky hop dong
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chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ong T1 cong chung ngay 12/12/2019
gitra v chong 6ng T1 véi 0ng T1 1a theo y kién bat budc cua 6ng T1, nham dam
bao cho khoan n¢ vay néu trén.

[3] Chimg c 0ng T1 cung cap 1a Hop dong chuyen nhuong quyen su
dung dat, dugc Vin phong Cong chimg R cong chimg sd 4444, quyén sb 01
TP/CC-SCC/HBGD ngay 12/12/2019 gitra 6ng T1, ba H1 va ong T1 (sau day
goi 1a Hop dong cong chimg ngay 12/12/2019). No6i dung hop dong thé hién ﬁng
T1 chuyén nhuong cho 6ng T1 thira dat sé 137, dién tich 2.535,9m? (c6 900m*
dat ¢ do6 thi) toa lac tai phuong C, thanh phd T, gi& Chuyen nhuong
1.500.000.000 dong Ong T1 da thanh todn cho 6ng T1 toan bo sb tién nhan
chuyén nhuong dat.

[4] Xét théy, hai bén duong su khong ai ¢6 ¥ kién phén d6i chimg cu nay
(ca vé hinh thrc 13n ndi dung hop d6ng); vé muc dich ky két hop dong thi hai
bén coO ¥ klen khong thong nhat v6i nhau. Ong T1 xac dinh hop dong chuyen
nhuong quyen sit dung dat nham bao dam cho khoan vay 1.500.000.000 dong
theo hop dong vay tai san va viéc ong T1 dung hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat ty ¥ thyc hién thi tuc sang tén gidy chimg nhan quyén st dung dat
do ong thé chap 14 trai y chi caa 6ng T1, ba H1, xAm pham nghiém trong quyen
va loi ich hop phép cta vo chong 6ng T1, ba H1. Mic du 6ng T1 ¢ ¥ kién cho
rang 6ng khong nhan du sb tién 1.500.000.000 dong (vi phai bat budc chi
200.000.000 dong tién moi giéi vay, thuc t¢ 6ng T1 chi dugc nhén
1.300.000.000 d6ng), diéu nay khong dugc 6ng T1 thira nhan, nhung qua trinh
tham gia t6 tung 6ng T1 chap nhan s6 tién ng gdc phai thanh toan cho 6ng T1 &
1.500.000.000 dong. Py 1a quyén dinh doat ctua dwong sy. Vi vay, Tod an xem
xét nghia vy déan sy cia 6ng T1, ba H1 13 1.500.000.000 dong.

[5] Chimg ct do 6ng T1 cung cap 13 “hop dong vay tai san va thé chap
quyén str dung dat” ngay 12/12/2019 (sau ddy goi 1a hop dong vay tai san) the
hién bén cho vay 1a dng T1, bén vay la 6ng T1, ba H1, hai bén thoa thuén so tién
vay 13 7.000.000.000 ddng, thuc té vay 1a 1.500.000.000 dong, thoi han vay 12
thang, 1ai suat 4% thang, c6 chit ky cua 6ng T1, ba H1, khong c6 chit ky ctia 6ng
T1. Ngoai ra, 6ng T1 cung cép cac tai liéu ching cir 1a cac tin nhan qua dién
thoai, cac ndi dung ghi am thé hién viéc 6ng T1 cho ong vay tién. Ong T1 khong
thira nhan cho vay, hop dong vay va nhan thé chap quyén sir dung dat néu trén
nhu 6ng T1 trinh bay.

[6] Xét thdy, s6 tién ghi trong hop dong chuyen nhuong quyen st dung
dat cong ching ngay 12/12/2019 phu hop voi so tlen ghi trong hop dong vay tai
san va ¥ kién cia ong T1 trong qua trinh tham gia t6 tung. Ong T1 1y giai s tién
chuyen nhuong quyén st dung dat chua thanh toan hét cho ong T1, nen ong co
viét gidy bién nhén. Theo Gidy bién nhén do Ong T1 cung cép (gidy viét tay, do
6ng T1 viét va ky tén - bit luc 24), 6ng T1 xuét trinh ban chinh tai liéu nay tai
Toa an cap phic tham, thé hién “Hém nay ngay 13/12/19 t6i ¢é nhén chuyén
nhirong thira dat sé AN 832868 do UBND thi xa T (nay 1a Tp. T) cdp ngay
23/12/08. Tuy nhién vi cuéi ngay, va chuwa hoan thanh thi tuc dinh gid, nén chua
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gidi ngdn kip. Vi vdy téi lam bién nhdn nay dé xdc nhdn téi hoan toan chua
thanh todn gi cho hop dong nay”. Xét thay noi dung bién nhan nay khong thé
hién s6 tién con phai thanh toén 14 bao nhiéu va 6ng T1 xac nhan “t6i hoan toan
chua thanh toan g1 cho hop dong nay” la c6 sy méu thudn voi chinh 15 khai cua
ong T1 trong qua trinh tham gia t6 tung cho rang Ong di thanh toan hét sb tién
nhan chuyen nhuong quyén sir dung dat 1a 1.500.000.000 dong va mau thuan
v6i hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat cong chung. Mat khac theo két
qua dinh gia thi dién tich dat 2.612,8m* ma 6ng T1 dung tén gidy ching nhén
quyén st dung dét (dd cap nhat bién dong sang tén ong Tl) tr1 gia
20.989.600.000 déng. Ong T1 xac dinh gia dat 6ng T1 chuyén nhuong
1.500.000.000 ddng 1a khong phu hop voi thuc té khach quan vé gia ca va
nguyén tac giao dich dan su binh thuong.

[7] Qua trinh tham gia t& tung, 6ng T1 yéu cau Toa 4n trung cdu giam
dinh chit ky ctia 6ng T1 trong don x4c nhan tinh trang bat dong san, vi cho rang
chtng cr gia mao, dé nghi Toa an thu thap chung ctr 1a tin nhin qua mang Zalo
gitra Ong T1 va ong T1 dé ching minh 6ng khong thuc hién viéc chuyén nhuong
quyén st dung dét cho 6ng T1 va thue hién giao dich vay tai san. Yéu cau nay
cta Ong T1 khong dugc Toa an cap so tham chap nhén, vi cho rang khong co y
nghia cho viéc giai quyét vu 4n, vi c6 cin clr xac dinh giao dich chuyen nhuong
quyén sur dung dat vo hiéu. Tai TOa 4n cap phuc tham, 6ng T1 tiép tuc co yéu
cau Toa an thu thap chung ctr néu trén. Nham bao dam viéc giai quyét vu an
khach quan, toan dién, Toa an cip phiic thim thyc hién thu thap chung ctr dé
trung cau giam dinh, tuy nhién theo Vin ban sd 23/CV-VPCCLDT ngay
01/8/2023, Van phong Cong chimg L c6 ¥ kién nhu sau: Viéc Toa an dé nghi
muon ban chinh Pon xin x&c nhén tinh trang bét dong san, theo quy dinh tai
khoan 3 Piéu 64 Luat Cong chimg nim 2014 va cac van ban huéng dan thi hd
so cong chung phai dugc Iuu trir bao quan chat ché, an toan va chi duoc phep
cung cap ban sao van ban cong chung.. .dé nghi Toa an nhan dan tinh Binh
Duong xem xét, tién hanh 1dy mau giam dinh tai vin phong coéng chimng.

[8] Tai Vian ban sé 1543/TT.TCTK-DSTK ngay 17/8/2023, Tong Cong ty
Vién thong M c6 ¥ kién nhu sau: s6 chimg minh nhan dan 100807185 mang tén
Vii Minh T2, tén chu thué bao Cong ty TNHH Dau tu Xuat nhap khau Truong
Giang, ngay kich hoat 27/6/2018, ngay cat huy 27/6/2028 va ngay kich hoat
27/6/2018, ngay cat huy 18/02/2022; M khong c6 chire nang nhiém vu quan ly
tmg dung Zalo nén khong thé cung cip duoc cac so liéu lién quan dén tmg dung
Zalo.

[9] Viéc trung cau giam dinh khong du diéu kién thuc hién; mat khac 6ng
T1 c6 don rut lai yéu cau trung cau giam dinh. Vi vay, Toa an can clr vao tai
lidu, chtg ctr ¢ trong hd so vu an dé giai quyét.

[10] Tai ban ty khai bd sung ngay 26/9/2023 ba H1 g den Toa én (thong
qua Luat su H) ba H1 khai nhu sau: “Do téi mong muon rit sé dat vé, sdp xep
tim nguon dé vay ngdn hang lai sudt thdp hon dé tra no vay ong T1 nén t6i co
trao doi véi ong T1 vé viéc nay va 6ng T1 cho biét chi ¢é chuyén phan dat lia
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lén dat trong cdy thi méi vay ngan hang duoc va hira sé giup 161 giai quyét theo
quy trinh Cong ty H da dé ra. Trudc tién, phia Ong T1 yéu cau toi phai dong cdc
khodn thué thu nhdp va truée ba dé cdp nhdt hé so. Sau dé, ong T1 huéng dan
toi lam tung budc, budc mot la chuyen doi muc dich sir dung tir dat lia len cay
lau nam, buée hai la déng thué va 6ng T1 hika sé tai tro 100% so tién thué dé
chuyen muc dich; 6ng T1 co dan toi san thi tranh thi d6 dat luén, lam con
duwong vé dat réng hon dé di dwoc cdi xe 7 ché vé. Lam xong cdc budce trén thi
tién hanh dinh gid lai sé lam thay doi gid tri dat, cé di dzéu kién dé vay ngan
hang hodc nhw muén vay thém thi cong ty sé gidi ngan tiép. Toi dd nghe va lam
theo, chong t6i 6ng T1 hoan toan khéng biét viéc téi dd ndp tién thué theo yéu
cau ctia bén 0ng T1. Tai liéu chitng cit la vi bang ghi lai cac doan héi thoai trao
doi giira t6i va 6ng T1 dd nép trong ho so vu dn. Véi sé tién 47. 516.664 dong va
11.879.166 dong ma_toi ngp vao ngdn sach Nha nudc theo gidy nép tién ngdy
18/01/2020 déu la tzen cua toi, do toi bo ra nop. Hién nay toi xdc dinh t6i khong
c6 yéu cau nhdn laz SO tién néu trén vi thoi gian t6i ndp tién vao ngan sach nha
nude da lau roi”. Loi khai néu trén cta ba H1 phu hop véi 161 khai caa 6ng T1
trong qué trinh tham gia té tung.

[11] Toa an danh gia chimg cir khach quan, toan dién xét thay 1oi khai ciia
6ng T1, ba H1 phu hop véi chung cu, tai liéu co trong ho so, ¢o tinh lién quan
va gia tri ching minh cho yéu cau khoi kién, y kién trinh bay ctia minh 13 ¢6 cin
ctr va hop phéap. Nguoc lai 101 khai ctia 6ng T1 c¢6 nhiéu mau thuin, khong phu
hop chimg ctr do hai bén cung cap va thiéu tinh thuyét phuc nén khong co gia tri
ching minh cho y. kién ctia minh 13 c6 cin ctr va hop phap. Toa an cap so tham
nhan dinh hop dong chuyén nhuong quyen su dung dat cong chimg ngay
12/12/2019 1a giao dich gia tao nham che giau hop dong vay tai san, nén v hiéu
1a c6 can ctr, dung phap luat, ding ban chét vu viéc.

[12] Ngay 19/10/2020 6ng T1 ky hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dién tich néu trén véi ba N 12 sau thoi diém Toa an thu Iy vu 4n do 6ng T1
khai kién (6ng T1 khoi kién tai Toa an nhan dan thanh phé Ttheo don khéi kién
ngay 17/9/2020, dugc Toa an thy ly vu én ngay 19/10/2020), voi gia chuyén
nhuong la 1.000.000.000 dong. Nhu vay, ong T1 chuyén nhugng quyén st dung
dat cho ba N khi dat dang tranh chép 1a khong dung quy dinh phap luat; mat
khac gia chuyén nhuong thap hon hang chuc lan gia tri that cua thua dat va thap
hon 500.000.000 dong so vai gia 6ng T1 cho rang nhan chuyén nhuong quyén
str dung dat cua 6ng T1 (1.500.000.000 dong) 1a diéu khong phu hop véi thuc té;
trai nguyén tac trong giao dich dan su, giao dich ndy c6 sy tinh toan nham hop
thure hod quyen str dung dat ciia vo chong 6ng T1, nén khong thudc trudong hop
bao vé quyén loi cua ngudi thir ba ngay tinh theo quy dinh cta phap luat (Diéu
133 B¢ luat Déan su).

_ [13] Nhu véy, Toa an gép so thim nhan dinh hop dong chuyén nhuong
quyén str dung dat gilta vo chong 6ng T1 va ba N vo hiéu 1a c6 can cur, dung ban
chat vu viéc.
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[14] Theo quy dinh tai Piéu 131 cua Bo luat Dan sy thi giao dich dan su
v6 hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, chdm dit quyén, nghia vu dan sy cla céc
bén ké tir thoi diém giao dich duoc xéac 1ap. Khi giao dich dan sy vo hiéu thi cac
bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan.

[15] Nhu d3 nhan dinh & phan trén, khong c6 cin ctr xac dinh 6ng T1
nhan tién chuyén nhuong quyén sir dung dat ma 1a tién vay. Vi vy, 6ng T1, ba
H1 c6 nghia vu hoan tra cho 6ng T1 sb tién 1.500.000. 000 déng ng gbc. Toa an
cap so thAm giai quyét tuyén budc ong T1, ba H1 tra tién gbc va tién 14i cia hop
dong vay la da giai quyét triét dé vu an. D6i véi tién 141, 6ng T1, ba H1 trinh bay
1ai suat do hai bén thoa thuan 1a 4%/thang va chung cur la hop dong vay tién
ngay 12/12/2019 thé hién 13i suét 1a 4%/thang. Mrc 14i suat nay 1a vuot qua 1ai
suit gigi han (20%/nam) nén muc 1ai sudt vuot qua khong cé hiéu luc. Do do,
can ap dung muec 13i sut gidi han 12 20%/nam theo quy dinh tai khoan 1 Diéu
468 Bo luat Dan su. Tuy nhién, vé thoi gian tinh 13i va cach tinh 13i, Toa an cép
so tham tinh khong ding quy dinh cua phap luat (Diéu 466 Bo luat Dan sy), Vi
vay can diéu chinh lai cho dung nhu sau:

Lai trong han (tinh tor ngay 12/12/2019 dén ngay 12/12/2020) la
1.500.000.000 dong x 20%/nam x 12 thang = 300.000.000 dong

Lai qua han (tinh tir ngay 13/12/2020 dén ngay xét xur so tham 01/6/2022)
la 1.500.000.000 dong x 150% x 20%/nam x 01 niam 05 thang 18 ngay =
659.691.788 dong.

Tong sO tien 0ng T1, ba H1 phai hoan tra cho 6ng T1 la 2.459.691.788
dong (trong d6 no goc la 1.500.000.000 dong, tién 1i trong han 300.000.000
dong, tién 14i qua han 659.619.788 dong).

[16] Xét, 6ng T1 cung cap cac tai liéu, ching ctr ching minh di tra tién
1ai trong han voi sé tién 120.000. 000 dong (vao thang 01/2020 va thang
03/2020) la c¢6 can cur chép nhan nén sb tién 1ai trong han dugc khau trir vao sd
tién 6ng T1, ba H1 phai tra cho 6ng T1. Do d6, sb tién 6ng T1, ba H1 con phai
tra cho 6ng T1 1a 2.459.691.788 ddng — 120.000.000 dong = 2.339.691.788
dong.

Ong T1, ba H1 con phai tiép tuc tra 13i cta so tién con phai thi hanh an
(2.339.691.788 ddng) theo muc 1di sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 Bo luat
Dan sy ké tir ngay tiép theo clia ngay xét xir so tham cho dén khi thi hanh 4n
xong theo quy dinh cua phép luat.

[17] Sau khi ky hop dong chuyén nhugng, 6ng T1 da thyc hién chuyen
muc dich sir dung dat tir dat lua sang dat trong cay lau nam, di nop so tién
609.775 ddng vao ngan sach Nha nudc nén can budc 6ng T1, ba H1 hoan tra lai
cho 6ng T1 khoan tién nay.

[18] Péi véi cac khoan tién ba H1 d nop gdm 1é phi trudc ba, thué thu
nhép ca nhan thi Toa an khéng xem xét giai quyét do ba H1 khong co yéu cau
nhan lai cac khoan tién nay.
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[19] Ong T1 xac dinh ong thué 6ng Ha Chi N1 db cat san 1ép mit bang
(khu dat dang tranh chap hop dong chuyén nhu’O'ng) va hién nay 0ng T1 chua
thanh toan cho 6ng N1. Tai phlen toa phuc tham 6ng N1 co y kién khong yéu
cau Toa an giai quyét budc 6ng T1 thanh toan tién san 1ap mat bang dé éng T1
tu giac thanh toan. Xét thiy, cac duong sy khong tranh chip vé chi phi san lap
mit bang; 6ng T1 van 1a nguoi sir dung dat, nén Toa an cAp so thim khong giai
quyét nghia vu thanh toan chi phi san 14p mat bang 1a phu hop; van dé nay do
cac bén ty thoa thuan, trudng hop c6 tranh chip duogc giai quyét tai vu &n khéc.

[20] Hau qua cua hop ddng vo hiéu giira vo chong ong T1 vaba N, do cac
duong sy khong yéu cau nén Toa an khong giai quyét va khong can thiét dua
chong ba N tham gia t6 tung trong vu an véi tu cach nguoi co quyén loi, nghia
vu trong vu an; treong hop 6ng T1 va ba N co tranh chap vé viéc giai quyet hau
qua ctia hop dong vo hiéu thi s& dugc giai quyét tai vu 4n khac theo yéu cau cua
duong sy. Tuy nhién, 6ng T1, ba N phai thuc hién viéc hoan tra gidy chiang nhén
quyén st dung dat cho Ong T1, ba H1 hodc phai nop cho co quan co thAm quyen
quan ly Nha nudc vé dat dai. Ong T1, ba H1 c6 quyén thue hién viée xin cap lai
giay chiing nhan quyen su dung dat theo hién trang thuc té str dung va thong tin
phép 1y cia thira dat (loai dat sau khi bién dong).

_[21] Twr céc phén tich néu trén, xét thdy can sira mot phan ban an dan sy
so tham.

[22] Y kién cta ngudi bao vé quyen va lgi ich hop phap cia nguyén don
1a ¢6 can ctr. Y kién cia nguoi bao vé quyén va loi ich hgp phap cua bi don ong
T1la co6 can cor mot phan. Y kién ctia nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap
ctia ngudi co quyén loi, nghia vu lién quan ba N 12 khong c6 can ci.

[23] Y kiél:l ciia dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Binh Duong tai
phién toa phac tham 1a phu hop.

[24] V& an phi dan sy phiic thim: Do stra 4n so thim nén ngudi khang céo
khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can clr khoan 2 Diéu 148, khoan 2 Diéu 308 va Dicu 313 ciia Bo luat T6
tung dan sy;

- Can ctr cac Piéu 127, 131, 466, 468 Bo luat Dan su;

- Can ctr Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HPTP ngay 11/01/2019 cta Hoi
dong Tham phan Toa an nhén dén toi cao v€ viéc hudng dan ap dung mét s6 quy
dinh cua phap luat vé 131, 1ai suat, phat vi pham,;

- Can ctr Nghj quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy
ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé muic thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va
st dung an phi va 1€ phi Toa an.
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L Chép nhan mdt phan khang cao cua bi don 6ng Vi Minh T2; khong
chap nhan khang céo cua nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan ba Truong Thi
N.

2. Stra mdt phan Ban 4an so tl}ém s6 30/2022/DS-ST ngay 01 thang 6 nim
2022 cua Toa an nhan dan thanh pho T, tinh Binh Duong nhu sau:

2.1. Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don Ong Ngo T4n T1 (101
v6i bi don éng Vii Minh T2 vé viéc tranh chip hop dong chuyén nhugng quyén
st dung dat va tranh chip hop dong vay tai san.

2.1.1. Tuyén Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc Vin
phong Coéng ching R (nay 1a Vin phong Cong chimg L) cong ching sd 4444,
quyén sb 01-TP/CC-SCC/HPGD ngay 12/12/2019 gitta 6ng Ngo Tan T1, ba
Pham Thuy Mong H1 v61 6ng Vi Minh T2 bi vo hiu.

Budc 6ng Ngbd. Tan TI, ba Pham Thuy Mong H1 thanh toan cho ong Vi
Minh T2, ba Khac Hong H2 s6 tlen 2.339.691.788 dong (hai ty ba trim ba muoi
chin triéu sau trim chin muoi mdt nghin bay trim tam muoi tim dong), trong d6
tién gbe 1 1.500.000.000 ddng, tién 14i trong han 180.000.000 dong, tién 13i qua
han 659.619.788 dong.

Ké tir ngdy tiép theo ciia ngay xét xtr so tham (02/6/2022) cho dén khi thi
hanh an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1di cta sb tién con
phai thi hanh an theo muc 14i suat quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su
nam 2015.

Kién nghi co quan Nha nuéc c6 thim quyén vé quan ly dat dai thu hoi
Gidy ching nhan quyén st dung dat s6 AN 832868, s6 vao so cap GCN sd
H47079 do Uy ban nhan dan thanh phé T, tinh Binh Duong cip ngay
23/12/2008 d3 ding ky bién dong sang tén éng Vit Minh T2 ngay 20/01/2020.
C)ng Ngb Tén T1, bd Pham Thuy Mong H1 dugc thyc hi¢n thu tuc xin cép lai
gidy ching nhan quyén st dung dat ddi véi thira dat s6 137, to ban do sb 59, toa
lac tai phuong C, thanh phd T, tinh Binh Duong (theo hién trang thuc té sir dung
va thong tin phép 1y vé loai dat).

Budc ong Ngo Tan T1, ba Pham Thuy Mong H1 tra cho éng Vii Minh T2,
ba Khic Hong H2 sb tién thué chuyén muyc dich sir dung dat trong lta sang dat
trong cdy lau nam la 609.775 dong (sau tram 1é chin nghin bay trim bay muoi
lam dong).

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an cta nguoi duoc thi hanh 4n cho
dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién i cla
sb tién con phai thi hanh an theo muc Iai sudt quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 B
luat Dan sy nam 2015.

2.1.2. Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat duge Vian
phong Céng ching s cong ching s6 010209, quyén s6 11 TP/CC-SCC/HPGD
ngay 17/11/2020 giita 6ng Vii Minh T2, ba Khiic Hong H2 va ba Truong Thi N
bi vo hiéu.
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- Budc ba Truong Thi N va éng Vit Minh T2, ba Khic Héng H2 cling c6
nghia vu giao lai Gidy ching nhan quyén st dung dit sb AN 832868, s6 vao so
cap GCN s6 H47079 do Uy ban nhan dan thanh phd T, tinh Binh Duong cip
ngay 23/12/2008 di dang ky bién dong sang tén 6ng Vi Minh T2 ngay
20/01/2020 cho 6ng Ngo Tan T1 hoic giao cho co quan Nha nuéc co tham
quyén vé quan 1y dat dai.

2. V& an phi dén sy so thim:
- Ong Vii Minh T2 phai chiu sb tién 600.000 dong (sau trim nghin dong).

- Ong Ng6 Tan T1, ba Pham Thuy Méng H1 phai chiu sé tién 78.793.836
déng (bay muoti tam tri€u bay trdm chin muoi ba nghin tam tram ba muoi sau
d6ng) duge trir vao sé tién 900.000 dong tam ng an phi da nop theo Bién lai s6
AA/2016/0050422 ngay 23/9/2020 va so tién 900.000 ddng tam mg 4n phi da
ndp theo Bién lai s6 A/2016/00514933 ngay 24/5/2021 cua Chi Cuyc thi hanh an
dan su thanh phd T. Ong Ngo Tan T1, ba Pham Thuy Mong H1 con phai nop sd
tién 76.993.836 dong (bay muoi sau triéu chin trim chin muoi ba nghin tam
tram ba muoi sau dong).

3. Chi phi tham dinh, dinh gia, do dac: Bi don 6ng Vii Minh T2 phai chiu
80 tién 5.000.000 dong (nam triéu dong) dé hoan tra lai cho 6ng Ngo Tan T1 da
ndp tam tng chi phi to tung.

4. An phi dan su phtic thim: Ong Vii Minh T2, ba Truong Thi N khdng
phai chiu.

Chi cuc Thi hanh 4n déan sy thanh phd T, tinh Binh Duong hoan tra lai cho
6ng Vii Minh T2 va ba Truong Thi N mdi nguoi 300.000 dong tam (mg an phi
d3 nop theo Bién lai thu s6 0001486 ngay 22/6/2022 va sb 0001428 ngay
10/6/2023.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguoi dugce thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 9 Luét Thi hanh
an dan sy; thoi hi¢u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat
Thi hanh an dan su.

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

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Binh Duong; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- TAND thanh phé T;

- Chi cuc THADS thanh phd T;
- Céc duong su;
- Luu: Ho so, T6 HCTP.

Ng6 Van Minh
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