TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THI XA NGA NAM Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc
TINH SOC TRANG

Ban 4n s6: 54/2017/DS-ST.
Ngay: 29/9/2017

V/v Tranh chap yéu cau huy
hop dong cam cd quyén str
dung dat.

, ‘ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA NGA NAM - TINH SOC TRANG

Thanh phin Hpi dong xét xiv so thim gom cé:

- Thdam phdan — Chii toa phién toa: Ba Ngé Thi My Hanh

- Cdc Héi tham nhén dan

1/ Ong Ngb Thanh Long

2/ Ong Huynh Viin Lo

- Thu ky phién toa: ba Pang Thi Vang — Thu ky Toa an nhan dan thi xa
Nga Nam, tinh Soc Trang.
A - Pai dién Vién ‘Kiém sat nhan dan thi xa Nga Nam tham gia phién toa:
Ong Trwong Minh Dién, Kiém sat vién.

Trong ngay 29 thang 9 nam 2017 tai try s¢ Toa an nhén dan thi xa Nga
Nam, tinh Soc¢ Trang. Xét xtr so thdm cong khai vu an thy ly s6 05/2017/TLST —
DS ngay 17/01/2017 v€ tranh chap y€u cau hiy hop dong cam c6 quyén su dung
dat. Theo quyét dinh dua vu an ra xét xir so 103A/2017/QbXXST — DS ngay
07/9/2017 gitra cac duong su:

Nguyén don: Ba Quach Thi B, sinh nam 1961 (C6 mat)

Pia chi cu tr: 4p V, x4 Q, thi xd N, tinh Soc Trang.

Bi don: Ba Lé Thi N, sinh nim 1958 (ving mit)

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan:

1/ Ong V6 Phuée T, sinh nim 1952 (ving mit)

Cung dia chi cu tri: ép V, Xi Q, t‘hi xa N, tinh Soc Trang.

2/ Ngan hang thuwong mai co phan A

Dia chi: phuong A, quan B, thanh phé Hb Chi Minh.

Dai dién theo uy quyén: Ba Quach Ngoc Anh T, chirc vu: Pho Giam doc

Ngan hang thwong mai c¢6 phan A chi nhanh ST (theo vin ban ay quyén sb
366/UQ-QLN.17 ngay 08/5/2017 cua Tong giam doc Ngan hang TMCP A.



Pai dién theo Uy quyén cia tham gia t6 tung: Ba Nguyén Thi Xuin A,
sinh nim 1989, theo van ban ty quyén sé 50/UQ-SOC.17 ngay 22/9/2017 (C6
mit). Dia chi noi coéng tac: sé 73-75 Tran Hung D, phudng A, thanh phd B, tinh
So6c Trang. (Co mat)

NOI DUNG VU AN:

* Trong qua trinh té tung ciing nhw tai phién tda nguyén don ba
Quach Thi B trinh bay nhw sau:

Vao ngay 25/8/2015 vo chong ong T va ba N ¢6 cb cho ba mot phan dat
rudng, dién tich 6. 497m , thugc hai thira 328 va 329 (thira mdi 1a 1016), to ban
d6 s6 06, thoi han cb 1a ba nam ké tur ngay 25/8/2015 dén ngay 25/8/2018, gia cb
la 100. 000. 000ddng. Hai bén co 1am gidy cb dat viét tay, co xac nhan cia ap. B
d3 giao tién va vo chong ong T, ba N di giao dit cho ba canh tac. Dén ngay
04/01/2017 thi Chi cuc Thi hanh &n dan su thi xa Nga Nam da ban hanh théng
bao s6 01 yéu cau ba khoi kién déi vGi phan dat dang cam co, df)ng thot thi vo
chong ong T clng da thé chap gidy chung nhan quyén su dung dat cua hai thura
dat da cam c6 cho Ngan hang thuong mai cd phan A chi nhanh ST dé vay so tién
300.000. OOOdong (Ba tram triu dong) nén ba khai kién dén Toa an yéu cau huy
hop ddng cam cb quyen su dung dat gitra ba véi vo chong ong T lap ngay
25/8/2015, ba yéu cau vg chong ong T, ba N tra lai cho ba s tién
100.000.000d0ng (Mot tram triéu dong), ba s& tra lai cho vo chong ong T phan
d4t cam cb co dién tich thuc té do dac ddi véi thira 329 1a 3.423,6m’, thira 328
(thira méi 1 1016), dién tich thyc té 1a 3.108m? cing thudc t& ban dd sb 06 toa
lac 4p V, x4 Q, thi xa N, tinh S6c Trang. Trong thoi gian ba nop don khoi kién
thi ngay 12/9/2017 Chi cuc thi hanh an dan sy thi x4 Ngi Nam da tién hanh ké
bién hai thira dat néu trén va tam giao cho 6ng T, ba N quan 1y, khai thac, sir
dung.

* Theo cac to' twong trinh, bién ban lay 101 khai, don yéu ciu bi don
ba Lé Thi N va ngwoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan ong Vo Phuéc T
trinh bay nhu sau:

Ong ba cho ring 16i trinh bay ctia nguyén don ba B vé viéc ¢ dat 1a ding
su that. Nguyén vao ngay 25/8/2015 vo chong 6ng ba c¢d cho ba B hai thira dat
s6 329 va 328 (thira méi 1a 1016), dién tich theo gidy ching nhan quyén sir dung
dat 1a 6.497m?, 6ng ba c6 thiéu ng ba B sd tién 35.000.000d0ng, nén khi ¢ dat
ba B trir tién no, vo chong 6ng ba chi nhan dugc s6 tién 65.000.000d6ng, nhung
viéc cd dat 100.000.000d6ng thi 6ng ba thira nhan 14 c6 that. Tuy nhién, thoi han
cd dét thi vo chbng ong ba ¢ cho ba B dén ba nam, hién nay van chua hét thoi
han ¢ dat nén viéc dé nghi huy hop dong cb dat cua ba B 6ng ba khong dong v,
vi hién nay gia dinh 0ng ba dang gap rat kho khan vé kinh té khong c6 kha nang
tra tién lai cho ba B nén dé nghi ba B tiép tuc canh tac phan dét cd, khi dén han
thi 6ng ba s€ chudc. Bo1 v0i gidy chirng nhan quyén sir dung dat cta hai thira dat
nay cung v4i mot sb glay chung nhan quyén sir dung dat cua 6ng ba dung tén thi
ong ba di mang di thé chap cho Ngan hang thuong mai c6 phan A chi nhanh ST
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de vay s6 tién 300.000.000d6ng trang trai no. Ong ba thé chap gidy ching nhan
quyén sir dung tai ngan hang & Ngi Nam sd tién vay dugc it qua méi chuyén
qua ngan hang Buu dién Lién Viét Phong giao dich Long My vay, sau d6 6ng ba
méi vay cua ngan hang thuong mai c6 phan A chi nhanh ST. Khi c¢b dit cho ba
B thi ong ba da thé chap gidy chimg nhin quyén sir dung dat cho ngan hang rdi.
Nay 6ng ba dé nghi Toa an xem xét theo quy dinh ctia phap lut.

* Pai dién cho nguoi c6 quyeén loi, nghia vu lién quan Ngin hang
Thwong mai co phan A, chi Nguyén Thij Xuan A trinh bay nhw sau:

Ngay 25/12/2015 ba Lé Thi N va éng V6 Phude T ky hop dong tin dung
trung dai han SOC.CN.246.221215 dé vay s tién 1a 300.000.000 dong. Bé dam
bao nghia vu cho hop dong tin dung néu trén, ba N va 6ng T di thé chap cac bat
dong san dudi didy cho ngan hang A theo hop dong thé chip sb
SOC.BDPCN.98.221215, hop dong da duoc cong ching ngay 25/12/2015. Cu
thé: Thira dat s6 329, dién tich 3.505,00m?, 1016, dién tich 2.566,00m?, thira 345
va 346 vé6i dién tich 3.950,00m” cing t& ban dd sb 6, dat toa lac ap V, xa Q,
huyén N (nay la thi xd N), tinh Séc Trang. Viéc nhan thé chap nay da dugc thuc
hién day du cac tha tuc cong ching dang ky giao dich bao dam theo ding quy
dinh cua phap luat. Tam tinh dén ngay 15/6/2017, ba N va 6ng T con ng ACB s6
tién von 1a 285.000.000 dong va 1ai 1a 24.219.750 dong. Ngan hang A chi dong
¥ giai chap tai san bao dam khi ba Lé Thi N va 6ng V6 Phudc T thanh toan hét
toan bo nghia vy phat sinh (Bao gom vén, 1ai) theo hop dong tin dyung va hop
d6ng thé chap da ky. Tai phién toa chi A cho rang hop dong cam cb quyen sur
dung dat gitta ba B va ba N 1a trai quy dinh dong thoi dé nghi ba B giao dét lai
cho co quan thi hanh an xir Iy va khi xtr 1y thi dé nghi Ngan hang duoc wu tién
thanh toan no.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan thi xa Nga Nam da phat
biéu y kién:

- Vé viéc tuan theo phép luat: Trong qua trinh giai quyét vu an, ké tir khi
thu 1y vu an cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xtr nghi an, Tham phan, Thu
ky, Hoi dong x¢t xir da tuadn theo cac quy dinh cua Bo luat tb tung dan su, thu ly
vu an dung tham quyén, thu thap ching ctr, quyét dinh dua vu an ra xét xir va
mo phién toa theo ding quy dinh cua phap luat t6 tung dan sy.

Nguyén don va ngudi ¢ quyén loi, nghia vy lién quan ngan hang A da
thue hién dang quyén va nghia vu theo quy dinh cua B luat t6 tung dan su.
Riéng bi don ba Lé Thi N va nguoi co quyén lgi, nghia vy lién quan ong Vo
Phude T da duogc triéu tap hop 1€ lan tha hai nhung khong dén tham gia phién
toa cling khong c6 yéu cau xu Vang mat nén chua chip hanh ding quyén va
nghia vy theo quy dinh ctia B0 luat td tung dan sy.

- V& viéc giai quyét vu an:

Nguyén don ba B cho rang ngay 25/8/2015 co cb dat cua Y chong ba N,
ong T hai thira 329 va 1016 v6i gia c6 la 100 tri¢u dong, thoi han ¢6 dat ba nam,
nhung dat ¢6 vg chong ba N da dem gidy ching nhan quyén st dung dat di thé



chép ngan hang, df)ng thoi Chi cuc Thi hanh an dan sy thi x3 Nga Nam ké bién
dé phat mai do vo chong ba B thiéu no nhleu nguoi qua nén ba yéu cau hay hop
ddng cam cb quyén sir dung dat, yéu cau vo chong ba N tra lai cho ba sb tién
100 triéu ddéng, phia bi don ciing théng nhat 10i trinh bay cua ba B 1a dang su
that, tuy nhién do hoan canh gia dinh hién nay gap kho khan khong c6 kha nang
tra tién lai cho ba B nén khong dong y huy hop ddng cam cb quyén str dung dat
vi hop dong van con thoi han. Xét thiy, cac bén da tu nguyen ky két hop dong
cam c¢b quyén st dung dat nhung khi vg chong ba N cb dat cho ba B thi vo
chong ba N da thé chap gidy ching nhan quyén sir dung dat tai ngén hang nén
viée ¢b dat gilia cac bén dé bi v6 hiu ngay tur khi ky két. Do d6, dé nghi Hoi
d6ng xét xir chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Tai phién tdoa hom nay nguyén don khong rut lai don khéi kién; cac duong
su khong thoa thuan dugc voi nhau vé toan bo ndi dung vu kién.

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co6 trong hd so vu an duogc tham tra tai
phién toa va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa. Hoi dong xét xir nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Tai phién toa hom nay, bi don ba Lé Thi N va nguoi c6 quyén
loi, nghia vu lién quan 6ng VO Phude T da duoc triéu tap hop 1€ dén lan tht hai
nhung vang mat khong vi su kién bat kha khang hodc tré ngai khach quan. Theo y
kién ctia cac duong sy cO mat va Kiém sat vién tham gia phién toa déu de nghi Hoi
ddng xét xtr tién hanh xét xir Vang mat ba N va ong T nén Hoi dong xét xtr cir dlem b
khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228 B6 luit td tung dan sy nam 2015 xét xur Vang
mat ho.

[2] V& ndi dung tranh chap Xét yéu cau khai kién ctia nguyén don ba Quach
Thi B, Hoi dong xét xir xét thay ‘theo don khdi kién ngay 17/11/2016 ba B yéu
cau Toa 4n hay hop déng cam cd quyen str dung dat gitta ba voi vo chong ong
T, ba N 1ap ngay 25/8/2015, yéu cau vo chong ba N, ong T tra lai cho ba s6 tién
100.000.000dong (Mot tram trigu dong). Dé chimg minh cho yéu cau khai kién
thi ba c6 cung cap cho Toa an “Gidy c6 dat lap ngay 25/8/2015”. Bi don ba Lé
Thi N va nguoi co quyén loi nghia vy lién quan 6ng T ciing thira nhan rang 6ng
ba c6 ¢d cho ba B theo ding nhu ba B trinh bay, nhung hién nay do hoan canh
gia dinh kho khan nén khong co kha nang chudc lai dat, voi lai dat chua den han
chudc nén khong déng Vol yeu cau cua nguyén don. Hai bén c6 1am gidy cb
dat viét tay nhu ba B cung cap.

Xét thay, ba B va vo chong ba N, 6ng T d3 ty nguyén thoa thuén voi nhau
1a vo chong ba N, 6ng T cé cho ba B hai thira dat hai s6 328 (thira mgi 1016),
dién tich thyuc té 1a 3108m va thira 329, dién tich thyuc té 1a 3.423,6m’ cing to
ban do s6 6, dét toa lac ap V, Xa Q, huyén N (nay la thi xa N), tinh Séc Tréng,
dat nay Vo chong ong T va ba N cing dung tén gidy chung nhén quyén sir dung
dat, gia c6 1a 100.000.000d6ng, thoi han ¢ dat 1a ba nam ké tir ngay 25/8/2015
dén ngay 25/8/2018, bén ¢ dat cling da nhan tién, bén nhan ¢ dat cling da nhan
dat. Cac bén ciing di 1ap hop dong cb dat bang gidy tay. Tuy nhién, trude khi cd
dat cho ba B thi ngay 01/10/2014 vo chong ba N, 6ng T di dem giay chiing nhan
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quyén str dung dat hai thira dat c6 thé chip cho ngan hang Lién Viét buu dién
Lién Viét chi nhanh Hau Giang — Phong giao dich Long My dé vay tién ma
khong thong bao cho ba B biét viéc da thé chap nay, bén canh viéc thé chip nay
co dang ky giao dich bao dam theo quy dinh dugc thé hién trén gidy ching nhan
quyén st dung dat cua hai thira dat néu trén. Dén ngay 25/12/2015 thi éng T va
ba N x6a thé chap cho ngan hang Lién Viét buu dién Lién Viét chi nhanh Hau
Giang — Phong giao dich Long My dong thoi clng ngay 25/12/2015 tiép tuc
dang ky thé chap gidy ching nhan quyén st dung dat cho ngan hang thuong mai
cd phan A chi nhanh ST dé vay s6 tién 300.000.000d0ng.

Nhu vay, trong khoang thoi gian vo chong ba N, ong T di dang ky thé
chap gidy ching nhan quyén st dung dit dé dam bao khoan vay no tai ngan
hang Lién Vi€t buu dién Lién Vi€t chi nhanh Hau Giang — Phong giao dich
Long My thi lai dem phan dat nay dé cam c6 cho ba B 1a vi pham nghia vu cia
nguoi thé chap quyén st dung dat duoc quy dinh tai Piéu 718 Bo luat dan su
nam 2005 vi khi ba N, 6ng T dem phan dat nay di thé chap thi khong c6 bao cho
phia ngan hang ciing nhu khong co6 su dong ¥ cua bén nhan thé chép Bén canh
d6, theo Diéu 168 Luat dat dai nam 2013 quy dinh Ve cac quyen cliia nguoi su
dung dat thi khong ¢c6 quy dinh vé quyen duoc cam cd quyén sir dung dat. Do
d6, hop dong thé chap quyén sir dung dat gitta ba B véi vo chong 6ng T va ba N
da vo hiéu, cac bén phai hoan tra lai cho nhau nhiing gi da nhan theo quy dinh
tai Piéu 137 Bo luat dan sy nam 2005, tirc 1a ba B s€ giao tra lai cho vo chong
ba N, Ong T phan dat da nhan cam c6, con vo chong ong T phai tra lai cho ba B
s6 tién cam cd. Tir nhitng phan tich trén, thdy rang yéu cdu cta nguyén don ba B
c6 co s¢ dugc HDXX chap nhan.

Con d6i véi ngan hang thuong mai c6 phan A dang nhan thé chip gidy
chirng nhan quyén su dung dat hai thira dat s 329 va thira 1016 nhung trong
qua trinh toa an tién hanh t6 tung thi phia ngan hang cling khong c6 yéu cau gi
d6i voi khoan no vay ciia vo chong ong T ciing nhu 1a khong yéu cau xir 1y gi vé
tai san thé chap nén HDXX cung khong dat ra xem xet. Tai phién toa hom nay
phla ngan hang khong cé yéu cau doc lap co y klen dé nghi HDXX xem xet giai
quyét theo quy dinh phap luat dbi v6i hop dong cam cb giira ba B va vo chong
ba N, 6ng T do hop dong nay 1a vo hiéu theo quy dinh luat dat dai. Do cac bén
khong yéu cau vé trach nhiém boi thuong thiét hai nén khong dit ra xem xét.

Déi vai 1oi dé nghi ctia Vién kiém sat nhan dan thi xa Ngéd Nam c¢6 co so
chap nhan theo nhu phan tich & trén.

[3] V& an phi: yéu cau khdi kién cua nguyén don duoc chdp nhan nén
khong phai chiu an phi. Bi don phai chiu an phi so tham theo quy dinh tai Piéu
147 Bo luat T6 tung dan sy va khoan 2 Diéu 26 Nghi quyét 326
/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp,
quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an , khoan 3 muc I danh muc mtc an
phi, 1& phi. Theo d6, s tién an phi 1a 100.000.000d x 5% = 5.000.000 dong.
nhung ba N, dng T dugc mién ndp an phi theo quy dinh tai diém d khoan 1 Biéu



12 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé muc thu,
mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1€ phi Toa an.

[4] V& chi phi tham dinh dinh gia: ba N, 6ng T phai chiu la 2.485.000d0ng
do ba B da ndp tam tng nén ba N, 6ng T ¢o6 trach nhiém tra lai so tién chi phi
nay cho ba B.

Vi cac 1€ trén.
QUYET PINH:
- Can cir khoan 3 Dicu 26, Dieu 35; Dicu 39, diém b khoan 2 Diéu 227;
khoan 3 Diéu 228, khoan 1 Diéu 273 yé khoan 1 Diél:l 280 B0 luat to tung dan
su nam 2015 va khoan 2 Dicu 26, Diéu 12 Nghi quyét 326 /2016/UBTVQH14

ngay 30/12/2016 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi va I¢ phi Toa an.

- Ap dung Piéu 168 Luat d4t dai nam 2013;

- Ap dung Diéu 688 Bo luat dan sy nim 2015, cac Dicu 137 va 718 ciia Bo
luat dan su 2005.

* Tuyén xir:

(1] Chap nhan yéu cau cta ba Quach Thi B, tuyén bd giao dich cam cb
quyeén sir dung dat ngay 25/8/2015 gitra ba N, 6ng T va ba Quach Thi B la vo
hiéu.

[2] Budc ba Lé Thi N va dng Vo Phude T cung c6 trach nhiém tra cho ba
Quach Thi B s6 tién 100.000.000d6ng (Mot tram tri¢u dong).

~ [3] Budc ba Quéch Thi B tra cho ba Lé Thi N va dng Vo Phute T phan
dat tai cac thira dat sau:

* Thira 329 t& ban do sb 06 toa lac ép V, x4 Q, thi xd N c6 s do t&r can
nhu sau:

- Hu6ng Dong gidp dat thira 1016 (thua cii 328) va gidp dat ong Lan, ¢6
sO do: 29,40m + 14,30m.

- Hudng Tay giap dat 6ng Hung, ¢6 sé do: 37m.
- Hudng Nam giap dat 6ng Buu, ¢6 s6 do: 90,80m.
- Hudng Bic giap dat ong Tha, ¢ s6 do: 83,4m.

~ *Thira 1016 (thura cii 328) to ban d6 s6 06 toa lac 4p V, x& Q, thi xa N ¢d
sO do tir can nhu sau:

- Hudng Pong giap véi 16 dal, c6 s do: 07,30m.

- Huéng Tay giap dat thira 329 va giap dét cia éng Lan, c6 sé do: 29,4m
+07,32m.

- Hudng Nam giap dat 6ng Btru, c6 s6 do: 125,90m.



- Hudng Bic giap dat ong Lan, co s6 do: 12,90m + 53,80m + 60,70m.

(Kém theo phiéu xac nhan két qua do dac hién trang thira dat ngay
17/02/2017)

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi hanh an ctia ngudi dugc thi hanh an cho
dén khi thi hanh &4n xong tat ca cac khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an
con phai chiu khoan tién 1ai cua s6 tién con phai thi hanh 4n theo muc 1ai suat
quy dinh tai khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan sy nam 2015.

[4] V& an phi so tham:

- BaN, 6ng T duoc mién ndp an phi theo quy dinh tai diem d khoan 1
Didu 12 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé& muc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

- Ba B duogc tra lai tién tam ng an phi 2.600.000 dong theo cac bién lai
thu s6 0004527 ngay 17/01/2017, s6 0004534 ngay 21/01/2017 cta Chi cuc thi
hanh 4n dan su thi xa Nga Nam..

[5] Vé chi phi tham dinh dinh gia: ba N, dng T phi chiu 1a 2.485.000d0ng
do ba B da ndp tam ing nén ba N, 6ng T co6 trach nhiém tra lai so tién chi phi
nay cho ba B.

Céac duong sy co quyén lam don khang cdo trong thoi han 15 ngay ké tir
ngay tuyén an, duong sy vang mat tai phién toa hodc khong c6 mat khi tuyén an
ma c6 ly do chinh déng thi thot han khang cdo tinh tir ngay nhan dugc ban an
hoac duoc téng dat hop I¢.

Truong hop ban dn dwoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh
dn dan sy thi nguoi duoc thi hanh an ddn sw, nguoi phdi thi hanh dan ddn sy co
quyén thoa T thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dn, tw nguyén thi hanh dn
hodc bi cuong ché thi hanh dén theo quy dinh tqi cdc Piéu 6, 7 va 9 Ludt thi hanh
an dan sw. Thoi hiéu thi hanh an duwoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Ludt thi
hanh an dan su.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM

- VKSND thi xa N; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- THADS thi xa N;

- Cac duong su;

- TAND tinh Séc Trang

- Luu VT, H6 so vu an.

Ngo6 Thi My Hanh



