TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI NGUYEN DPoc lap - Tw do - Hanh phc

Ban an so: 44/2022/DS-PT

Ngay: 21/6/2022

V/ v Tranh chdp hep dong chuyén nhuwong
quyén s¢ hizu nha, OSD dat va kién doi tai san

~ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH THAI NGUYEN

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

Tham phén - Chui toa phién tdoa: Ong Hoang Quy Stu

Céac tham phan: Ba Lé Thi Hong Phuong, Ba Nguyén Minh Ly

- Thur ky phién toa: Ba Luong Thi Thuy Linh, Thu ky Toa an nhan déan tinh Thai Nguyén

- Dgi dign Vign kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén:Ba B3 Thi Thu
Thuy, Kiém sat vién.

Trong cac ngay 15, 21 thang 6 nam 2022, tai Hoi truong xet xu Toa an
nhan dan tinh Thai Nguyén, xet xu phuc tham cong khai vu an dan sy thu ly so
12/2022/DS-PT ngay 08/3/2022 veé viec tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sé hitu nha, quyén st dung dat va kién doi tai san.

Do ban &n dan sy so tham s6 01/2022/DS-ST ngay 17/01/2022cua Toa an
nhan dan thanh pho PY, tinh Thai Nguyén cé khang céo.

Theo quyét dinh dua vu &n ra xét xu sé 22/2022/QD-PT ngay 01/4/2022,
gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Ngd Thi T, sinh nam 1968, vang mat

Pia chi: t6 YN 1, phudong BH, TP. PY, tinh Thai Nguyén.

Pai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi Thanh N, sinh nam 1978, ¢6 mit

Pia chi: S6 nha 67, t6 19, phuong PPP, TP. TN, tinh Thai Nguyén.

Bi don: Anh Pham Van D, sinh nam 1984, c6 mat

Pia chi: T6 dan phd D, phuong BH, TP. PY, tinh Thai Nguyén.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phap cho Anh D: Luat su Nguyén Thj
Thanh B, Ludt su Pham Thi Hong V, Cong ty Luat TNHH PV, Doan luét su
thanh pho Ha Noi; c6 mat

Dia chi: SO 16 A, t6 18, cum 2, phuong XL, quin TH, thanh phd Ha Nai.

Ngueoi c6 quyén loi nghia vu lién quan:

1. Anh Nguyén Viét M, sinh nam 1991, vang mat
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Dia chi: T6 YN 1, phuong BH, TP. PY, tinh Thai Nguyén.

Dai dién theo uy quyén: Ba Nguyén Thi Thanh N, sinh nim 1978, ¢6 mit

Dia chi: S6 nha 67, t6 19, phuong PPP, TP.Thai Nguyén

2. Chi Nguyén Thj Bich N1, sinh nim 1990, ving mit

Dia chi: T6 dan phd D, phudng BH, TP. PY, tinh Thai Nguyén.

3. Ngan hang Thuong mai C6 phan Sai gon - Ha Noi

Dia chi: S6 77, phé THD, phudng THD, quan HK, thanh phd Ha Noi.

Pai dién theo uy quyén: Ong Ngo Puc K, Chire vu: Giam dbc Ngan hang
TMCP Sai Gon- Ha Noi, Chi nhanh Thai Nguyén, d6ng Nguyén Ngoc S, Chirc
vu: Truong phong khach hang doanh nghiép Ngan hang TMCP Sai Gon- Ha Noi,
Chi nhanh Thai Nguyén; vang mat 6ng K, c6 mat éng S.

Nguoi lam chirng:

1, Ong Duong Vin P, sinh nim 1954, ving mit

Dia chi: Xom A, xa HT, TP. PY, tinh Thai Nguyén.

2, Ong Nguyén Gia H, sinh ndm 1969, vang mit

Dia chi: NH - NT - GB - BN.

NOI DUNG VU AN:

Ba Ngo Thi T va anh Nguyén Viét M, dai dién theo uy quyén ba Nguyén
Thi Thanh N trinh bay:

Ngdy 22/12/2014 Uy ban nhan dén huyén PY (nay |a thanh phd PY), tinh
Thai Nguyén cap lai gidy chung nhan quyén su dung dat cho ba Ngo Thi T, thira
dat s6 65a, to ban d6 s6 6(Dcl2), dién tich 371 m2 dat ¢.Ngay 02/8/2018 Vin
phong ding ky dét dai thi xa PY xac dinh lai 1a thira s6 2215, t& ban d6 s6 6,
dién tich 260 m2.Khoang thang 5/2017 ba T céan tién lam &n nén dat Vén dé vay
tién cua anh Pham Van D. Anh D dong y cho ba vay tién, nhung yéu cauba T
phai giao gidy chtmg nhan quyen str dung dat ban gdc thira dat néu trén dé Anh
D lam thua tuc cho ba T the chap tai Ngan hang TMCP Sai Gon-Ha Noi, Chi
nhanh Thai Nguyen (V1et tit 1a SHB, Chi nhanh Thai Nguyén) dam bao cho
Cong ty Co phan Vina Pong Tién do Anh D lam Giam ddc dé vay tién. Viéc vay
bao nhiéu tién do Anh D lam thu tuc vay tai Ngan hang. Sau khi vay duoc tién
Anh D cho ba Vayt1en lam nhiéu 1an, mdi 1an vay ba phai ky vao gidy to vay do
Anh D gitr. Tong s6 tién Anh D cho ba vay khoang 1 ty dong, nhung Kkhi giao
tién lai viét phiéu chi ctia Cong ty Co phan Vina Dong Tién. Sau d6 Anh D tra
hét khoan ng cia Ngan hang, 1am thi tuc xo4 thé chap d6i voi tai san bao dam 1a
thira dat 65a gidy chung nhan quyén sir dung dat mang tén Ngo Thi T. Khoang
thang 11 nam 2018 Anh D yéu cau ba phai tam thoi lap hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat d6i véi thira dat néu trén cho Anh D dé dam bao cho
viéc ba T vay tién cia Anh D. Ba va Anh D thong nhat chi 1ap hop dong chuyén
nhuong QSD dét tai Van phong cong chimg Duong Phong, nham muc dich dé
dam bao cho viéc vay tién chir khong duoc phép sang tén cho Anh D. Tuy nhién,
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anh D da lam thu tuc chuyen nhuong quyén su dung dat ngay 09/11/2018 Chi
nhanh vin phong dang ky dat dai thi xa PY da ding ky quyén st dung dat cho anh
Pham Vin D.Ngay 20/11/2018 vo chong anh D, chi N1 di thé chip toan bo thira
dat sd 2215, to ban db s6 6, dién tich 260 m2 va toan bo tai san trén dat 1a ngdi
nha 3,5 tang do anh Nguyen Viét M xdy dung niam 2018 dé d¢am bao cho Cong ty
C6 phan Vina DPdng Tién vay Ngan hang SHB, Chi nhanh Thai Nguyén theo han
murc tin dung 1 7 ty dong.

Ba Ngo Thi T, anh Nguyén Viét M khoi kién anh Pham Vin D, yéu cau
Toa 4n tuyén bd Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1ap ngay
06/11/2018 tai Van phong cong chimg Duong Phong, tinh Thai Nguyén gitra ba
T v6i anh D d6i voi thira dat sé 2215, to ban d6 s 6, dién tich 260 m2, tai t6
YN 1, phuong BH, thi xa PY (nay la thanh phd PY), tinh Thai Nguyén vo hiéu
toan bo, dé nghi Toa an huy gidy ching nhan QSD dat da cip cho anh D.

Anh Pham Van D chi Nguyé~n Thi Bich N1 trinh bay: AnhDvabaT cé mbi
quan hé quen biét nhau, khoang nim 2018 ba T trinh bay hoan canh kinh té gia
dinh hét stc kho khian, can tién dé giai quyét viéc riéng cia gia dinh ma khéng
vay muon duoc ai, sau d6 da thong tin vé y dinh tim ngudi mua nha dat ma ba T
dang sinh sng tai phuong BH, thi x4 PY, tinh Thai Nguyén. Anh D dong ¥y mua
nha dat cia ba T, hai bén thoa thuan chuyén nhuong quyén str dung dat va tai
san gan lién véi dat 1a ngodi nha 3,5 tang voi gid 2 ty dong, trong do gia tri quyén
sir dung dat 01 ty dong, gia tri ngdi nha 01 ty dong. Ngay 06/11/2018 hai bén
dén van phong cong chimg Duong Phong dé Iam hop dong chuyen nhuong. Noi
dungba T chuyen nhugng cho anh D thira dat s6 2215, to ban do s0 6, dién tich
260 m2 dat ¢. Vé gia chuyén nhuong, anh va ba T déu yéu cau khong ghi gia
chuyén nhuong vao vin ban cong chimg, sau do cac bén tu ghi gia chuyén
nhuong vao hop dong cong chimg s0 142512 01 ty dong, diang véi thod thudn va
st dung ban hop dong nay dé ndp ding ky sang tén. V& tai san trén dat: sau khi
dugce Cong chung vién giai thich ngdi nha trén dat chua duoc dang ky quyén so
htru, nén Hop dong chuyén nhuong cong chimg chi la hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dat. Anh va ba T da nhét tri v6i su giai thich cuia Cong ching vién,
nén khong ghi tai san gan lién trén dat vao hop dong chuyén nhuong.

Sau khi ky h0'p d6ng chuyén nhuong quyén stt dung dét tai Van phong
cong chung, anh va ba T ky thém 01 hop dong de ghi nhén viéc ba T chuyén
nhugng toan bd quyén str dung dat va tai san gan lién v6i dat 13 cin nha 3,5
tang, tong dién tich san 1a 248.2 m2, gia chuyén nhuong 13 02 hai ty dong. Anh
D da thanh toan cho ba T 1,7 ty déng, con lai 300.000.000 dong, thoa thuén tra
hét vao ngay 10/11/2018.

Ngay 09/11/2018 Chi nhanh Vin phong diang ky dat dai thi xa PY d3 dang
ky quyén s dung dat sang tén Pham Vian D. Do sau khi chuyén nhugng ba T
chua c6 noi & méi, nén trong thoi gian 1am thu dang ky bién dong anh da tao
diéu kién cho ba T chua ban giao nha dat dé c6 thoi gian thu xép noi & méi. Sau
d6 ba T da cd tinh khéng ban giao nha dat theo thoa thuan cho anh, anh di khoa
ctra nha lai, thi anh M 1a con cua ba T di cat khod va thay khoa moi, viéc nay
lap lai nhiéu lan, anh da lam don giri Trudng x6m va Cong an phudng can thiép.
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Ba T va anh M khdi kién yéu ciu Toa an tuyén bd hop dong chuyén
nhuong QSD dat gitta ba T véi Anh D lap ngay 06/11/2018 tai Van phong cong
ching Duong Phong v6 hiéu anh khong nhit tri. Anh Pham Vin D yéu cau phan
td dé nghi Toa an budc ba T phai ban giao cho Anh D toan bo thira dit va tai san
trén dat thudc thira 2215, t& ban d6 sb 06, dién tich 260 m2, tai t6 YN 1, phudng
BH, thi xd PY (nay Ia thanh phd PY), tinh Thai Nguyén; budc ba T phai bdi
thuong thiét hai do anh D khong duogc sir dung nha dat tir ngay 09/11/2018 dén
ngay 17/01/2022 14 37.710.000 dong.

Dai dién Ngdn hang SHB trinh bay:

Ngay 02/11/2018 SHB, Chi nhanh Thai Nguyén cho Cong ty b phan Vina
Pong Tién vay von theo hop dong tin dung s6 623/HDHM- PN/SHB 112700,
han mirc tin dung 1a 7 ty déng. Pé dam bao cho khoan tién vay, ngay
20/11/2018 anh D, chi N1 ky hop dong thé chép thira dat s6 2215, to ban do s6
6, dién tich 260 m2 dat & do thi, tai phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén,
Ngén hang dinh gia thura dat la 52ty dong. Tai san gin lién voi dat 1a ngbi nha
3,5 tang chua dugc cip gidy ching nhan quyén sé hitu dugc dinh gia la
848.000.000d6ng. Khi nhan tai san thé chap nay SHB di di tham dinh thuc té va
anh D d3 m¢ ctra cho can bo SHB vao kiém tra dat va tai san trén dat. Viéc thé
chap quyén str dung dat duoc cong ching tai Phong cong ching sé 1 tinh Thai
Nguyén, ding ky giao dich bao dam. Pdi voi tai san dugce dang ky bién phap
bao dam hop dong tai Trung tam ding ky giao dich tai san tai Ha Noi vao ngay
21/11/2018.

Nay ba T dé nghi tuyén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét gitta
ba T va anh D lap ngay 06/11/2018 v6 hi¢u va huy gidy chung nhan quyen su
dung dat da dugc cap cho anh D. Ngan hang dé nghi Toa an cong nhén quyén su
dung dat, quyén s& hitu tai san da thé chap 1a ciia anh D, dé nghi Toa an cong
nhan hiéu luc ctia hop dong thé chap quyén sir dung dat va quyén tai san theo
hop ddng thé chap gitta anh D, chi N1 v&i Ngan hang.

Ong Duong Van P truc tiép thiee hién cong chimg hop dong chuyén
nhwong OSD dat giita ba Ngé Thi T véi anh Pham Van D trinh bay:

Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat cong chimg sd 1425 quyén
s61/TP/CC-SCC/HD ngay 06/11/2018 giita ba Ngo Thi T va anh Pham Vian D
do ong la cong chimg vién chiu trach nhiém cong chung tai van phong Cong
ching Duong Phong. Pdi tuong ciia giao dich 1a thira dat s6 2215, to ban dd 65
(Dc12), dién tich 260 m2, tai phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén theo glay
chtng nhan quyén sir dung dat sb BY 643607, Uy ban nhan dan huyén PY cap
mang tén ba Ngo Thi T. Hop dong sd 1503b ciing do 6ng la céng ching vién
thuc hién cong ching. Hop dong s6 1503b va hop dong duoc danh sé 1425 1a
cing mot bo, duge 1ap cung ngdy 06/11/2018 déu 1a hop dong céng chimg giao
dich giita ba Ngb Thi T va anh Pham Vian D d6i voi thira dat 2215 néu trén. Hai
hop dong trén nam trong 04 ban goc do van phong cong ching Duong Phong
cong chimg. Trong d6 luu van phong 01 ban chinh va cap cho bén A 01 ban
chinh, cép cho bén B 02 ban chinh. Do so suat nén nhan vién di vao nham sb
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cong ching,Hop dong giao cho anh D vén phong da danh s6 1425, anh D da nop
deé dang ky sang té€n, Hop dong s6 1503 b hién luu tai van ph(‘)ng cong chung.

Tai thoi diém cong ching hop dong ba T, anh D yéu cau duoc dé tréng gia
tri chuyén nhuong do ¢6 lién quan dén nghia vu thué cua ba T va anh D phai chiu,
nén hai bén can thao luan thém, do d6 phan gia chuyén nhuong quyén sir dung dat
do cac bén tu ghila 1 ty dé)ng. Tuy nhién, sau d6 vin phong d3 nhd nhiam thong
tin do hai bén phan héi lai, gia dugc hai bén lya chon la 1,2 ty déng, nén van
phong da dién vao hop dong dé luu hd so. Tai thoi dlem ky. két ba T va anh D yéu
cau ghi vao hop dong chuyen nhuong toan bo tai san gan lién Vol dat. Vi tai san 1a
nha & chua dugc dang ky bo sung vao gidy chimg nhan quyén sir dung dat, nén
van phong cong chimg khong thuc hién ndi dung cong chimg tai san trén dt.

Tai ban 4n dan sy so tham s6 01/2022/DS-ST ngay 17/01/2022 Toa &n nhéan
thi xa PY (nay la thanh pho PY), tinh Thai Nguyén da quyét dinh:

1.Khong chip nhan toan bo yéu cau khoi kién ctia nguyén don ba Ngo Thi
T ddi véi anh Pham Van D vé viéc yéu cau Toa an tuyén huy hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat duogc lap ngay 06/11/2018 va huy giay chung nhan
quyén st dung dat da cap cho Anh D dé tra lai quyén sir dung dét cho ba T.

2. Khong chip nhan yéu cau doc lap ctia anh Pham Viét M vé viéc cong
nhan anh 14 cha s hitu ngdi nha duoc 1am trén thira dat s6 2215, to ban d6 s6 6
vi tri thia dat: phuong BH, thi xd PY, tinh Thai nguyén ma ba T da chuyén
nhuong cho anh Pham Vén D.

3. Chap nhan mot phan yéu cau phan té cta bi don anh Pham Vin D:
Budc ba Ngo Thi T va anh Duong Viét M phai ban giao toan b bt dong san 1a
thira dat 2215, to ban d6 sé 6 (Dcl2), dién tich 260 m2, tai t6 dan phd YN,
phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén clng toan bo tai san gan lién voi dat 1a
01 nha 3,5 tang (3 tang + gac xép) mai lop ton, khung bé tong cdt thép, tuong
xdy 220, 110, nha chua son, di¢n tich 77 m2, xay nam 2018 va phan quan tuong
xay 110 bd try, mai lop ton dién tich 32,5 m2. (nha dugc cip phép xay dung so
16, ngay 22/01/2018). Theo Hop dong chuyén nhuong da dugc giao két va theo
giéy chimg nhan quyén sir dung dat sé6 BY 643607 dang ky sang tén ngiy
09/11/2018 cho anh Pham Van D .

Khong chap nhan mot phan yéu cau phan t6 cia anh Pham Van D vé viéc
yéu cau ba Ngo Thi T phai boi thuong s tién 37.710.000d6ng do ba T cham
thuc hién ban giao tai san.

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

Ngay 26/01/2022 nguyén don ba Ngb Thi T, ngudi co quyén loi nghia vu
lién quan anh Nguyén Viét M khang céo toan b ban an, dé nghi Toa an nhan dan
tinh Thai Nguyén huy toan bd ban an dan sy so thamsé 01/2022/DSST ngay
17/01/2022 ctia TAND thi xa PY.

Ly do khang céo, ba T, anh M cho ring: Viéc ba T ky hop dong chuyén
nhuong QSD dit thira s6 2215, t ban dd s6 6 (Dc12), dién tich 260 m2, tai to dan
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phd YN, phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén cho anh Pham Vin D 14 hop
ddng gia tao dé dam bao khoan tién Anh D cho ba T vay khoang 01 ty dong. Khi
ky hop dong chuyén nhuong QSD dat tai Van phong cong chig hai bén khong
thoa thun vé gia chuyén nhuong, do vin _phong cong chimg va Anh D tu y ghi
vao dé 1am thu tuc sang tén; Do 1a hop ddng gia tao nén sb cong chimgciing do
cac bén tir ghi, nén sd hop dong coéng ching do Anh D giao ndp cho vin phong
dang ky dat dai 1a 1425, sb cong chimg luu tai van phong cong chimg 1a 1503b;
Sau khi ky hop dong chuyén nhugng dugc cong chimg, khong c¢6 viéc ba T tra s6
tién 1,7 ty cho Anh D ma hop dong chuyén nhuong QSD dat va tai san trén dat
lap ngay 06/11/2018 gdm 03 t&,03 trang nhung Anh D da chinh sira noi dung
thanh 02 to, 03 trang, trong do trang 02 cua hop dong khong c6 chir ky cua ba.
Toan bd hién trang nha dét 1a do anh Nguyén Viét M xay dung, thudc quyén so
hitu ctia anh M, chua ¢6 viéc ban giao tai san cho bén mua la Anh D. Viéc Anh D,
chi N1 thé chép cho ngan hang dé vay tién gia dinh ba khong duoc biét.

Ngay 16/02/2022 Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén quyét dinh
khang nghi s6 01/QD-VKS-DS dbi v6i ban 4n sé 01/2022/DSSTngay
17/01/2022 ctia Toa 4n nhan dan thi xa PY.

Ly do khang nghi:

- Toa an cip so tham vi pham vé tha tuc td tung: khong dua ngudi c6
quyén loi nghia vy lién quan la Chi nhanh van phong dang ky dat dai thi xi PY
tham gia t6 tung dé lam rd cin cir hop phap cua hop d6ng chuyén nhuong QSD
dat gita ba T v6i Anh D; Toa én cap so tham khong xac minh 1am ré ngdi nha
trén phan dat chuyén nhuong c6 phai cua anh M xay dung khong.

- Vé noi dung: Trong hop dong chuyen nhuong duoc cong ching, cac bén
chithod thuan chuyen nhuong QSD dat, khong thoa thuan chuyén nhuong ngdi
nha 12 tai san trén dat, 1a hop dong c6 dbi tuong khong thuc hién duge nén vo
hiéu; Ho so thé hién €6 03 hop dong chuyen nhugng QSD dit gilta ba T v&i Anh
D d6i v6i thira dat s6 2215, t ban d6 s6 6, dién tich 260 m2, tai to dan phd YN,
phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén, voi gia thoa thuan khac nhau. 01 hop
dong khong ghi gia, 01 hop dong thu thap tai Chi nhanh van phong dang ky dét
dai thi xa PY ghi gia chuyen nhuong 1 ty dong, hop dong luu tai van phong
cong ching ghi gia chuyen nhuong 1,2 ty déng. Hop dong chuyén nhuong QSD
dat va tai san trén dat lap ngay 06/11/2018 trong do thoa thuén chuyen nhuong
thira dat sd 65a, to ban d6 sd 6,dién tich 260 m2 va ngoi nha 3,5 tang trén dat
nhung khong dugc cong ching, chung thyc, vi pham vé hinh thuec.

Pé nghi TAND tinh Thai Nguyén huy toan bd ban an s 01/2022/DSST
ngay 17/01/2022 ctia Toa &n nhan dan thi xa PY.

Tai phién toa phtc thim cac duong sy giit nguyén quan diém d trinh bay
nhu néu trén, dai dién theo uy quyén cia nguyén don, nguoi co quyén loi nghia
vu lién quan gilr nguyén ndi dung khang cao. Kiém sat vién rat mot phan khang
nghi vé noi dung Toa an cap 50 tham khong dua Chi nhanh Vin phong diang ky
dat dai thi xa PY vao tham gia td tung.



Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cho bi don trong phan tranh ludn
cho rang:

Khong c6 cin cir & xac dinh giira ba Tvéi Anh D c¢6 quan hé vay tién.
Viéc ba T dung tai san 1a thira dat sau nay da ban cho Anh D dé cho Cong ty C6
phan Vina Bong Tién do Anh D Iam giam dbc vay tién, sau d6 Cong ty cho ba T
vay tién theo 02 phléu chi 200.000.000 dong va 300.000.000 ddng 1a quan hé
phap luat khac. Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat duoc cong chimg
khong ghi gia, khong thoa thuan chuyén nhuong tai san trén dat 1a phu hop voi
quy dinh cta phap ludt, vi bén canh d6 cac bén con thoa thuin v6i nhau bing
hop dong ngay 06/11/2018, trong d6 thoa thudn gia chuyén nhuong nha, dat 1a 2
ty dong Dbi v6i ngdi nha 1a tai san trén dat khong co cin ctr xac dinh thudce
quyen sO hiru cia anh M. De nghi Hoi dong xét xir bac toan bo khang céo cia
nguyén don, ngudi co quyén loi nghia vu lién quan va khang nghi cua Vién
kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén, giit nguyén ban an so thim.

NHAN PINH CUA TOA AN:
~ Sau khi nghién ctu cac tai liéu , chung cr co trong hd so vu an da duoc
tham tra tai phién toa, cin clr vao ket qua tranh tung tai phién toa, sau khi nghe
dai dién Vién kiém sat phat biéu y kién, Hoi dong xét xu nhan dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Ba Ngo Thi T, anh Nguyén Viet M, khang céo trong
han luat dinh, da ndp tam ang an phi phdc tham, Vién Kiém sat nhan dan tinh
Thai Nguyén khang nghi trong thoi han quy dinh, dugc xem xeét theo trinh tu
phac tham.

Tai phién toa phlc tham, Kiém sat vién rat mot phan khang nghi Vvé noi
dung Toa &n cip so thim khong dua Chi nhanh vin phong dang ky dét dai vao
tham gia t6 tung. Can ctr khoan 3 Diéu 298 Hoi dong xét xir chap nhan viéc rat
mét phan khang nghi caa Vién kiém sét.

[2] Vé noi dung:

Xet khang cao cua nguyén don ba Ngo Thi T, nguoi co quyén loi nghia vu
lién quan anh Nguyén Viét M va khang nghi cua Vién kiém sat nhan déan tinh
Thai Nguyén, Ho1 dong xét xir thay rang:

’ Vé néi dung khang cdo cho rang hop dong chuyén nhirong quyén su dung
dat va tai san trén dat gitta ba Ngo Thi T voi anh Pham Van D la hop dong gia
tao:

[2.1] H6 so thé hién ngay 06/11/2018 ba Ngo Thi T ky hop dong chuyén
nhugng QSD dat thira s6 2215, t& ban d6 s6 6 (Dc12), dién tich 260 m2, tai to
dan phd YN, phuong BH, thi xa PY, tinh Thai Nguyén cho Anh D,dugc Vian
phong cong chung Duong Phong cong chirng ngay 06/11/2018. Trong do, Hop
dong s6 1503 b luu tai van phong coéng ching; hop dong s6 1425 luu tai Chi
nhanh van phong dang ky dat dai thi xa PY. Tai 02 hop dong chuyen nhuong
QSD dat néu trén déu duoc danh may, in mot mat, tuy nhién cac con so, chir Vlet
ve ngay, thang chuyén nhuong, ngay, thang cong chung, sO thua dat, sb tién
chuyén nhuong ctia ca hai hgp dong déu duge dé tréng va duoc viét bang tay.
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Khoan 1 Diéu 45 Luat cong chung ndm 2014 quy dinh: 1. Chi vzét trong
van ban cong ching phai ro rang, de doc, khéong dwgc viét tat hodc viét bang ky
hiéu, khong duoc viét xen dong, viét dé dong, khéng dwoc tdy xod, khéng dwoc
dé trong, trir truong hop phdp ludt cé quy dinh khdc.

Cac con s6, chir viét ngay, thang thuc hién cong ching bang chit, bang sb,
s tién chuyen nhuong bang chit, bang s6 va sb thira dat trong ca 02 hop dong
déu duogc dé tréng, duoc viét bang tay va do cac bén tu dién gia tién chuyen
nhuong, nén ca hai hop dong khong dam bao tinh xac thuc vé thoi gian, doi
tuong thuc hién cong chung.

[2.2] Vé gia ghi trong hop dong: Hop déng luu tai van phong cong ching la
s6 1503, gia chuyén nhuong QSD dat 1a 1,2 ty dong (but luc tur s6 321 den
324). Hop dong luu tai Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thi xa PY c¢6 s6
cong chiimg 1a 1425, gia chuyén nhugng QSD dat 1a 01 ty dong (but lyc tir 125
den 128)

Ong Duong Vin P khai trong hgp dong chuyén nhugng QSD dét gitta ba T
cho Anh D duogc cong ching nhung dé trong phan gia chuyén nhuong cho cac
bén tu thoa thuan va tu dién sb tién vao phan gia chuyén nhuong 1a hop 18
theobiéu 17, thong tu 92/2015/TT-BTCngay 30/7/2015.

Xeét thay, Diéu 500 Bo luat dan sy ndm 2015 quy dinh: Hop dong vé quyen
st dung ddt la sy thoa thudn giita cac bén, theo dé nguoi si dung dat chuyen
doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, tang cho, thé chap, gop von quyén
sir dung ddt hodc thuc hién quyén khdc theo quy dinh cia Ludt dat dai cho bén
kia; bén kia thuwc hién quyén, nghia vu theo hop dong Vi nguoi sir dung dat.

Nhu vay, trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, nghia vu cia
bén nhan chuyen nhuong quyén sir dung dat phai tra sé tién twong ung véi dién
tich dat chuyén nhuong. Theo quy dinh tai khoan 2 Picu 398 Bo luat dan su, gia
chuyén nhuong la diéu khoan chil yéu cua hop dong ma thleu thoa thuén do, thi
khong thé thuc hién dugc hop dong. Cong chung vién cho rang viéc dé trong vé
gia khi cong chimg hop dong chuyén nhuwong QSD dét 1a vi pham quy dinh
khoan 2 Piéu 398 B¢ luat dan sy va Diéu 45 Luat cong chimg nim 2014.

[2.3] V& gia chuyén nhuong nha, dat gitta Anh D va ba T:

Theo trinh bay cua Anh D va Hop dong 1ap ngay 06/11/2018, ba T chuyén
nhuong thira dat 2215, to ban do so 6, dién tich 260 m2 dat & va ngdi nha 3.5 tang
trén dat cho Anh D véi gia 2 ty dong. Ngay 09/11/2018 Anh D duoc cip gidy
ching nhian QSD dat, Anh D chi N1 di thé chdp cho SHB, Chi nhanh Thai
Nguyén dé dam bao cho Cong ty C6 phan Vina Pdng Tién do Anh D lam giam
dbc vay tién. Tai hop dong thé chap ngay 20/11/2018, cac bén xac dinh thira dt
thé chap theo bién ban dinh gia 1a 5,2 ty dong; gia tri ngdi nha 3,5 tang tri gia
848.000.000 dong. Tai phién toa dai dién Ngan hang khai tai san thé chip néu
trén, Ngan hang da giai ngan cho Cong ty do Cb6 phan Vina Pong Tién do Anh D
lam giam d6c vay sb tién 04 ty dong.



Nhu vay, tai thoi diém chuyén nhuong, gia tri thira dat chuyén nhugng theo
hop dong gitra ba T véi anh D 12 02 ty dong, nhung gia tri nha dat theo bién ban
dinh gia cua ngan hang cho anh D vay tién 1a 6.040.000.000 dong, chénh léch
hon 03 1an 1a sy chénh léch qua 16n, bén nhan chuyen nhuong khong xac dinh
duoc 1y do cua sy chénh 1€ch nay.

[2.4] Vé ndi dung ba T cho rang vay tién caa Anh D nén phai lam hop dong
chuyén nhuong QSD dat sang tén cho Anh D:

Tai 02 phiéu chi dé ngay 11/7/2018 va 12/7/2018 cua Céng ty Co phan
Vina Pong Tién thé hién, Cong ty C6 phan Vina Pong Tién da chi cho ba T vay
ngin han sb tién 300 triéu dong va 200 triéu ddng. Phan ghi nguwoi nhdn tién:
Ngé Thi T (vay SHB) (but luc s6 320, 362).

Xét thay, tai gidy chimg nhan QSD d4t mang tén ba Ngo Thi T va 16i khai
cua dai dién SHB, Chi nhanh Thai Nguyén: Ngay 15/8/2017 ba Ng6 Thi T da
thé chéap thira dat s6 65°, to ban d6 s 6, dién tich 344 m2cho SHB, Chi nhanh
Thai Nguyén dé dam bao cho Cong ty C6 phan Vina Pong Tién vay sb tién
3.470.000.000 d6ng.Tai phién toa phic tham Anh D giam ddc Céng ty thira
nhén khoan tién 500 triéu déng ba T chua tra cho Cong ty.

Mic du vé mit phap 1y Cong ty Co phan Vina Pdng Tién va anh Pham Vin
D 14 hai chu thé khic nhau, nhung Cong ty do Anh D lam giam ddc. Ngay
15/8/2017 ba T ky Hop dong thé chip bang chinh thira dit cdc bén dang tranh
chap hién nay cho Cong ty C6 phan Vina Pong Tién vay tién va ¢ viéc ba T
duge Cong ty viét phiéu chi 500 triéu dong. Ngay 01/11/2018 Chi nhanh Van
phong dang ky dat dai thi xa PY xo04 dang ky thé chap, ngay 06/11/2018 ba T ky
hop dong chuyen nhuong QSD dat cho Anh D, ngay 09/11/2018 Anh D dugc
dang ky quyén su dung dat, ngay 20/11/2018 Anh D lai tiép tuc ky hop dong thé
Chap cho SHB, Chi nhanh Thai Nguyén dé bao dam cho Cong ty CP Vina Pong
Tién vay tién theo han muc tin dung 7 ty dong.

Toa an cap so tham khong thu thap ho so ba T thé chép tai san cho Cong ty
do Anh D lam giam ddc vay tién,khéng dua Cong ty C6 phan Vina Pong Tién
vao tham gia t6 tung dé 1am ro khoan vay nay, vi sao Cong ty cho ba Thanh vay
tién trudc khi ba T ky hop dong thé chap tai san dam bao nghia vu cho Cong ty
vay tién Ngan hang nhung lai ghi (vay SHB) va sau khi xo4 thé chap ba T ky
hop dong chuyen nhuong QSD dat cho Anh D. Tir d6 xac dinh c6 viéc ky hop
d6ng chuyén nhuong quyén str dung dat gitta ba T cho Anh D dé dam bao khoan
no nhu ba T khai.

T phén tich néu trén, thdy gitra ba T v6i Anh D di 6 viée vay sd tién 500
triéu dong théng qua Cong ty do Anh D lam giam dbc.Toa an cip so thim nhén
dinh gitra ba T va Anh D khéng c6 quan hé vay tién, viéc vay tién do Cong ty
cia Anh D cho ba T vay, 1a quan hé khac, nén khong co viéc ky hop dong
chuyén nhuong nha dat dé dam bao cho khoan tién ba T vay la chwa du can cu.

Xét khdng cdo cia anh Nguyén Viét M vé yéu cau cong nhdn quyén so hitu
nha vakhdng nghi cia Vién kiém sdt ni dung cdp so tham khéng thu thdp chimg
cir dé xdc dinh quyén sé hitu can nha 3,5 tang trén phan ddt chuyén nhwong:
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[2.5] Mic du gidy chimg nhan quyén st dung dat, giay phép xay dung
mang tén ba T, nhung trong qua trinh giai quyét vu 4n anh Nguyen Viét M Ia
con ba T da c6 don yéu cau doc 1ap, cho rang can nha xay 3,5 tang trén phan dat
chuyen nhuong do anh xay dung, thudc quyen s& hitu cua anh. Toa an cap so
thAm khong xac minh lam 13, viéc ky két hop dong xay dung do ai thyc hién,
viéc mua vat liéu xay dung, thiét bi dién nudc, tra tién cong thg, ngudn tién dé
xdy dung ngoi nha do ai thyc hién dé 1am rd chu so hiru ctia ngdi nha. Trong khi
anh M 13 nguoi dang tryc tiép quan 1y, si dung ngdi nha nhung trong hop dong
chuyén nhuong khong thé hién y kién ciia anh M, Toa an cap so tham d3 cong
nhan hop dong, budc ba T, anh M phai giao toan bd nha dat cho Anh D 1a chua
co can cu.

Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén khang nghi cho rang Toa an cap
so tham chua thu thap ching cu vé quyén so hitu ngdi nha trén phan dat chuyén
nhuong 13 ¢6 cin cir chp nhan.

[2.6]Ngoai ra nguyén don yéu cau Toa an tuyén bd hop ddéng chuyén
nhuong quyén st dung dat gitta ba T véi Anh D dugc van phong cong ching
Duong Phong cong ching v6 hi¢u. Van phong cong ching Duong Phong thoi
diém xét xir so tham da chuyen d6i thanh vin phong cong ching Nguyen Hang,
nhung Toa an cap so tham khong dua van phong cong ching Nguyén Hang
tham gia t6 tung voi tu cach 1a nguoi co quyén loi nghia vu lién quan 1a vi pham
nghiém trong thi tuc td tung.

Nguyén don con yéu cau Toa an huy gidy ching nhan quyén st dung dat,
Chi nhanh van phong dang ky dat dai thi xd PY ding ky quyén sir dung dat cho
Anh D, hién tai gidy chimg nhan QSD dat nay Anh D, chi N1 da thé chap cho
SHB, Chi nhanh Thai Nguyén dé dam bao cho Cong ty Co phan Vina Pong Tién
vay tlen Pai dién Ngan hang da dé nghi Toa an cong nhén gidy chimg nhan QSD
dat cap cho Anh D 1a hop phép, cong nhin hop dong thé chap tai san la nha dat
dang tranh chap gitta ba T véi Anh D ¢6 hiéu luc phéap luat.Vi vay, can phai xem
Xét tinh hop phap, c6 can cir va ngay tinh hay khong cua hop dong thé chap tai
san cia Anh D, chi N1 v4i Ngan hang va giai quyét trong vu 4n nay.Toa an cap
SO tham khong thu 1y dé xem xét yéu cau ctua Ngan hang la chua giai quyét hét
yéu cau khoi kién ctia cia nguyén don, nguoi co quyén lgi nghia vu lién quan va
chua giai quyét triét dé vu 4an.

Vé néi dung khang nghi hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat giita
ba T véi Anh D khéng thod thudn chuyén nhwong tai san trén dat:

[2.7] Anh D cho rang ngay 06/11/2018 sau khi ky hop déng chuyén nhuong
QSD dét tai van phong cong chimg, thi tai nha ba T, gitta anh va ba T con ky hop
dong chuyén nhugng thira dat s6 2215, td ban dd sb 6, dién tich 260 m2, trong d6
thoa thuan gia chuyén nhuong thira dat va cin nha 3,5 tang trén dat 1a 2 ty dong,
da tra 1,7 ty dong, con lai 300 tridu dong thoa thuan dén ngay 10/11/2018 tra hét.
Ba T khong thira nhan noi dung thoé thuan tai trang 2 ciia hgp dong nhu Anh D
trinh bay néu trén.
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Xét thay, tai hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat va tai san gin
lién véi dat 1ap ngay 06/11/2018 giita ba T va Anh D thé hién thira dat chuyén
nhuong 14 thira sd 65a, to ban do sd 6 (dc12), trong khi d6 ngay 02/11/2018 Chi
nhanh van phong dang ky dat dai thi xd PY dé diéu chinh thua dat s6 65a thanh
thira dat s6 2215 va toan bd hop dong chuyén nhuong dat cac bén lap tai van
phong céng ching Duong Phong cing ngay 06/11/2018 déu thé hién chir viét
tay la thira 2215.

Tai hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gin lién voi dat va
101 khai ctia Anh D xac dinh viéc 1ap hop dong cac bén ky tai nha ba T sau khi ky
xong hop dong tai vin phong cong ching. Nhung 10i khai ciia anh Nguyén Gia H
nguoi ky lam chimg trong hop dong lai khai, dugc ching kién ca 02 hop dong thoa
thuan chuyén nhuong QSD dét lap tai van phong cong chimg Duong Phong 14
khong phu hop (but luc 204, 205 va bt luc 248).

Tai trang 3 cua Hop ddng ghi: Hop ddng chuyén nhuong nay gém 02 ban
chinh c6 gié tri phap 1y nhu nhau, mdi ban chinh gém 03 t&, 03 trang, bén A giir
01 ban, bén B gitr 01 ban (but luc 50 204, 205). Thuc té ban gbc hgp dong Anh D
cung cip cho Toa an c6 02 td, 03 trang, tai trang 01 va trang 3 c6 chit ky cua ba
T, nhung tai trang 2 c6 ndi dung thoa thun chuyen nhuong thira dat va ngéi nha
3,5 tang voi gia 2 ty dong, da tra duge 1,7 ty dongkhong co chir ky ciia ba T. Anh
D cho rang do nham 1an khi viét s6 thira dat tir 2215 thanh thira 65a va ghi 03 to
thanh 02 t& do nham 13n 13 khong ¢6 cin ct thuyét phuc.

Toa 4n cap so tham chi cin cr vao hgp dong nay dé xac dinh cac bén c6 thoa
thuan viéc chuyén nhuong ca thira dat va can nha 3,5 tang trén dat véi gia 2 ty
déng, da giao nhan 1,7 ty dong 13 chua c6 cin ctr. Vién kiém sat nhan déan tinh
Thai Nguyén khang nghi cho rang cac bén thoa thuan chuyén nhuong quyén sir
dung dét, nhung khong thoa thuan chuyén nhuong tai san trén dat 1a hop dong c6
d6i tuong khong thé thyc hién dugc 14 ¢6 can ctr chap nhan.

[2.8] Tur nhitng phan tich néu trén, Hoi dong xét xir thdy, Toa 4n cap so tham
c6 vi pham nghiém trong thu tuc td tung, danh gia ching ctr, ap dung phép luat vé
duong 16i giai quyét vu an khi chwa du can cw, tai cp phic thim khong thé khic
phuc dugc, nén chap nhan toan bo khang cdo ctia nguyén don, ngudi cd quyén loi
nghia vy lién quan va khéng nghi cta Vién kiém sat nhan déan tinh Thai Nguyén,
huy toan bd ban 4n dan sy so tham ctia Toa an nhan dan thi xa PY (nay la thanh
phé PY), giao ho so cho Toa an nhan dan thanh phé PY giai quyét lai theo thu tuc
so tham theo diing quy dinh cua phap lut.

[3] Vé an phi: ba Ngo Thi T va anh Nguyén Viét M khéng phai chiu an phi
dan su phic tham, hoan tra ba T, anh M tién tam trng an phi phac tham da nop.

Pai dién Vién kiém séat nhan dan tinh Thai Nguyén phat biéu quan diém:
Tham phén cha toa va Hoi dong xét xtr tuan tha dung té tung. Vé duong 16i giai
quyét vu an, dé nghi Hoi dong xét xa chap nhan khang céo cua nguyén don,
nguoi co quyén loi nghia vu lién quan va khang nghi caa Vién kiém séat nhan
dan tinh Thai Nguyén, huy toan bo ban &n dan su so tham s6 01/2022/DSST
ngay 17/01/2022 cua Toa an nhan dan thi xa PY.
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Tu nhitng phén tich néu trén;
QUYET PINH:

1. Can ctr khoan 3 Biéu 308 Bo luat té tung dan su;chap nhan khang céo cua
nguyén don ba Ngd Thi T, nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan anh Nguyén
Viét M vaQuyét dinh khang nghisé 01/QD-VKS-DSngay 16/02/2022 cua Vién
kiém sat nhan dan tinh Thai Nguyén; Huy toan bo ban &n dan su so tham sd
01/2022/DSST ngay 17/01/2022 cua Toa 4n nhan dan thi xa PY (nay la thanh
pho PY).

Giao hd so cho Toa an nhan thanh phd PY, tinh Thai Nguyén giai quyét
lai vu &n theo thu tuc so tham theo ding quy dinh cta phép luat.

2. /& an phi:

2.1. An phi dan su phic tham: Ba Ngb Thi T, anh Nguyén Viét M khong phai
chiu an phi dan su phtc tham. Hoan tra ba Ngoé Thi T, anh Nguyén Vlet M moi
ngudi 300.000 dpng tam g an phi dan sy phuc tham theo bién lai thu s6 0002105
va bién lai thu s6 0092106 ngay 21/02/2022 cua Chi cuc Thi hanh an dan su thi xa
PY (nay la thanh pho PY).

2.2. An phi déan sy S0 tham va chi phi t6 tung: s& duoc xem xét khi giai quyét
lai vu an theo thu tuc so tham.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Thai Nguyén; Tham phén — Chi toa phién toa
- TAND TP. PY,

- Chi cuc THADS TP. PY;
- Cac duong su;
- Luu ho so.

Hoang Quy stru
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Noi nhan: T.M HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Thai Nguyén; Tham phan - Chi toa phién toa

- TANDthanh phé Thai Nguyén;

- Chi cuc THADS TPTN;

- Cac duong su;

- Luu hd so vu an.

Hoang Quy Siru
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