TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA PHU MY Poc lap - Tw do - Hanh phic
TINH BA RIA - VONG TAU

Ban 4n s6: 04/2024/KDTM-ST
Ngay 25-6-2024
VIV “Tranh chap hop dong tin dung,
hop dong thé chap, hop ddng chuyén nhuong
quyén sir dung dét”

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA PHU MY, TINH BA RIA-VUNG TAU

- Thanh phéin Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thiam phdn - Chii toa phién toa: Ong Huynh Thanh Tra

Cdc Hoi tham nhan dan: Ba Nguyén Thi Thi Kim Thanh
Ba Phan Thi Son

- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Kim Ngan — Thu ky Toa 4n nhan dan thi
xa Phu My, tinh Ba Ria — Viing Tau.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhéan dan thi xa Phii My, tinh Ba Ria - Viing Tau
tham gia phién tda: Ba Trinh Ngoc Hong Nhung — Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 6 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan thi xa Phu My xét xtr
so thdm cong khai vu an thy 1y s0 14/2023/TLST-KDTM ngay 11 théng 4 nim
2023, vé viée “Tranh chdp hop dong tin dung, hop dong thé chap, hop dong chuyen
nhirong quyén s dung dat”, theo Quyét dinh dua vu 4an ra xét xir sd
07/2024/QbXXST-KDTM ngay 03 thang 6 nam 2023, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ngan hang TMCP B; Tru s& chinh: Tang X Téanha T, s6 Y
Tran Quang Khai, Phuong T, Quan H, Thanh phé Ha Noi1, Viét Nam

Pai dién theo phap luat: Ong H6 Nam T; Chuc danh: Quyén Tong Giam déc

Uy quyén cho 6ng Hoang Van N, chirc vu Giam ddc Chi nhanh Viing Tau,
theo quyét dinh s6 4076A/2023/QD-TGP ngay 17/3/2023.

Uy quyén lai cho: Ong Nguyén Thanh N, sinh nam 1985, dia chi: S6 X
Nguyén An Ninh, phuong Y, thanh phd V, tinh Ba Ria-Viing Tau (c6 mit)

- Bi don: Ong: Truong Minh N, sinh nam: 1960, ba V& Thi Thuy E, sinh ndm:
1963; Cung dija chi ho khau: To X, khu pho B, phuong M, thi xa P, t1nh Ba Ria -
Viing Tau (6ng N c6 don yéu cau giai quyét ving mit, ba E ¢6 mat)



- Nguoi co quyén loi va nghia vy lién quan: 6ng Vi K, sinh ndm 1966, ba
Tran Thi Kiéu N, sinh nam 1973, cung dia chi: T6 X, khu pho B, phuong M, thi xa
P, tinh Ba Ria-Viing Tau (6ng K, ba N c6 mat)

NOI DUNG VU AN:

* Theo Pon khdi kién, qud trinh t6 tung va tai phién toa nguyén don trinh
bay:

Giita nguyén don va bi don co ky két Hop déng han muc tin dung s
HDHMTD571202234 ngay 09/3/2022. Noi dung co ban cta hop dong: Phia Ngan
hang TMCP B (goi tat Ngan hang) cho dng 6ng Truong Minh N va ba V& Thi Thuy
E vay so tién cho vay: 2.000.000.000 dong (hai ty dong), muc dich cho vay: Bo
sung von luu dong kinh doanh cui, gd tap, thoi han cho vay: 12 thang, 13i suat trong
han 9%/nam trong 3 thang dau, thang tha 4 trd di dicu chinh 13i suat bang 14i suat
co sO cong 2.5%/mam, lai qua han 150% lai trong han, 1ai phat cham tra lai
10%/nam. Lai suat co sé dugc Ngan hang cong bd cong khai dinh ky trén trang dién
tir ciia Ngan hang. Lai suét co so tai thoi diém 6ng N, ba E vi pham nghia vu (thang
3/2023) 1a 9,9%/nam.

Pé d¢am bao khoan vay ong N, ba E c6 thé chap quyén s dung dat va tai san
gan lién voi dat thudc thira dat s6 3762; to ban do s6 16; dia chi Ap Phudc Thanh,
xd8 My Xuan, huyén Tan Thanh (nay la thi xa Phi My), tinh Ba Ria Viing Tau; dién
tich 272m? dat ¢ nong thon theo gidy chimg nhan quyen st dung dat quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CG 385262. So vao so cap GCN: CHI13753
do UBND huyén Tan Thanh (nay 1a thi xa Phit M¥) cap ngay 19/12/2017 theo hop
dong thé chap s6 HDTC571202234 ngay 09/3/2022 va duoc ding ky giao dich dam
bao ngay 10/3/2022.

Trudce khi thé chap Ngan hang c6 dén nha dat cua 6ng N, ba E dé tham dinh
va da phat hién trén dat co6 mot phan cong trinh ciia ong K, ba N. Tuy nhién, dng N
ba E thong bao phan dat d6 trude day 1a cua Tram x4, khi ngudi ta mua lai thi 6ng
N, ba E cho x4y nha & nho trén dat nén trong bién ban tham dinh khong ghi nhan.

Thuc hién hop dong: Ngin hang di giai ngan cho 6ng N, ba E sd tién
2.000.000.000 ddng vao ngay 11/3/2022. Tinh dén ngay 22/3/2023 phia ong N, ba E
da thanh toan duogc 174.141.167 ddng (trong d6 bao gém sd tién gdc 1a 0 dong va sd
tién 14i 1a 174.141.167 ddng tuong duong 11 ky thanh toan 1ai). T ngay 22/3/2023
6ng N, ba E ngirng thanh toan tién 13i va tién von gdc vay cho Ngan hang.

Nhu véy theo hop dong tinh dén thoi diém xét xtr (25-6-2024), ong N, ba E
con ng tong cong 2.529.671.412 dong (hai ty ndm tram hai muoi chin triéu sau trim
bay muoi mot nghin bon tram muoi hai dong) trong d6 tién gdc: 2.000.000.000
dong (hai ty dong), tién 1ai 1a 529.671.412 dong (ndm tram hai muoi chin triéu sau
tram bay muoi mot nghin bén trim muoi hai dong), bao gém: Lai trong han:
17.662.808 ddéng (muodi bay triéu sau trim sau muoi hai nghin, tim trim 1é tim
ddng), 13i qua han: 509.589.041 ddng (nim tram 1¢ chin triéu ndm trim tdm muoi



chin nghin khéng trim bén muoi mét déng), 14i phat cham tra 13i 1a 2.419.563 dong
(hai triéu bon tram muoi chin nghin nam trim sau muoi ba dong).

Nay ngan hang yéu cau éng Truong Minh N va ba V& Thi Thay E phai tra s6
tién 1a: 2.529.671.412 dong (hai ty nam trim hai muoi chin triéu sau trim bay muoi
mo6t nghin bon trim muoi hai dong), trong do tién gde: 2.000.000.000 dong (hai ty
dong), t1en 13i 1a 529.671.412 ddng (ndm tram hai muoi chin tri¢u sau tram bay
muoi mot nghin bon trim muoi hai dong) va toan b tién 13i phat sinh cho dén khi
tat toan khoan vay.

Ngay sau khi Quyét dinh/Béan an cua Tda an c6 hiéu luc phap luat, néu ong
Truong Minh N va ba Vo Thi Thay E khong tra ng hodc chi tra dugc mét phém
khoan ng¢ thi Ngan hang TMCP B dugc quyén yéu cau co quan Thi hanh an co6 tham
quyén xur 1y tai san bao dam 1a Quyén sir dung dat va tai san gin lién véi dat cua
ong Truong Minh N va ba V6 Thi Thay E thudc thira dat s6 3762; to ban do s 16;
dia chi Ap Phuéc Thanh, xd My Xuan, huyén Tan Thanh (nay la thi xa Pha My),
tinh Ba Ria Vung Tau; dién tich 272m? dat & nong thon theo gidy chimg nhan quyén
su dung dat quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat sé CG 385262. So
vao sO cdp GCN: CH13753 do UBND huyén Tan Thanh (nay 1 thi x4 Phu M¥) cép
ngay 19/12/2017 dé thu hoi no vay.

Déi véi phan dat cia bi don di chuyén nhuong gidy viét tay cho dng K, ba N
thi Ngan hang dé nghi Toa 4n giai quyét theo quy dinh cta phap luat.

Bi don ong Trwong Minh N, ba V6 Thi Thuy E trinh bay:

Ong N, ba E xac nhan 161 trinh bay cua nguyén don ndi dung hop dong tin
dung va hop dong thé chap bat dong san 1a dung.

Déi voi dat thira s 3762; to ban d6 sb 16; toa lac tai phuong My Xuén, thi xa
Pht My khoang 6 nam trude 6ng N, ba E da chuyén nhuong cho 6ng K, ba N mot
phan thira dat trén véi dién bao nhiéu o6ng N, ba E khong nho, voi gia tién
40.000.000 dong (bon muoi triéu dong). Hai bén co lap gidy tay véi nhau, nhung
khong thyc hién thu tuc chinh ly dién tich da chuyén nhuong sang cho 6 ong K, ba N.
Ong K, ba N da giao du sd tién nhan chuyén nhuong cho ong N, ba E va dng N, ba
E ciing da giao dat cho ong K, ba N st dung tir khi chuyén nhuong. Khi thé chap
cho Ngan hang quyen st dung dat, so hiru nha va tai san khac gan lién véi dat thudc
thira 3762; to ban dd sb 16; toa lac tai phuong My Xuén, thi x3 Phtt My thi Ngan
hang c6 dén khao sat. Hién trang luc d6 da c6 nha cta ong K, ba N xay dung trén
phan dat 6ng N, ba E chuyén nhuong cho ong K, ba N. Tuy nhién, do Ngan hang
khong hoi nén 6ng N, ba E ciing khong cung cip thong tin vé viéc di chuyén
nhuong mot phan thira dat cho éng K, ba N.

Ong N, ba E xac nhan con no Ngan hang so tién 2.194.817.784 dong, trong d6
tién gbc: 2.000.000.000 dong, tién 1ai 1a 194.817.784 dong (Lai trong han:
17.662.808 dong, 14i qua han: 176.317.807d0ng, 13i phat cham tra 13i 1a 837.169
d6ng) tinh dén thoi diém hoa giai 04-8-2023. Tai phién Toa ba E x4c dinh di tra



dugc cho Ngén hang 11 ky tién 13i nhu trinh bay ctia Ngan hang. Dén ky thanh toan
tién lai thtr 12 thi gia dinh ba E, ong N khong con kha nang tra ng nén nging thanh
todn dén nay.

Tai cac phién hoa giai, 6ng N, ba E xac dinh dong ¥ tra cho Ngan hang s tién
2.194.817.784 ddng, trong do tién gdc: 2.000.000.000 ddng, tién 1ai 1a 194.817.784
d6ng (Lai trong han: 17.662.808 dong, 13i qua han: 176.317.807 ddng, 13i phat cham
tra 13i 1a 837.169 ddng) va tién 13i phat sinh sau ngay 04/8/2023 theo 13i suat thoa
thuan trong hop dé)ng cho dén khi tra no xong. Tai phién Toa, ba E xac dinh vg
chdng ba khong con kha ning tra no cho Ngan hang.

Truong hop 6ng N, ba E khong tra duoc no hodc tra khong day du no thi ong
N, ba E dong y dé cho Ngén hang yéu : cau co quan thi hanh an phat mai tai san bao
dam 1a Quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat cua 6ng Truong Minh N va ba
V& Thi Thay E thudc thira dét sb6 3762; to ban dd s6 16; dia chi Ap Phude Thanh, xa
My Xuan, huyén Tan Thanh (nay Ia thi xa Phi My), tinh Ba Ria Ving Tau, theo
gidy chimg nhan quyen st dung dat quyén sé hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat s6 CG 385262. So vao sO cap GCN: CH13753 do UBND huyén Tan Thanh (nay
1a thi x4 Pha M¥) cdp ngay 19/12/2017 dé thu hoi no vay.

Déi véi phan dién tich dat da chuyén nhuong cho 6ng K, ba N thi dng N, ba E
xac dinh dd chuyén nhuong, hai bén da giao tién, giao dat cho nhau sir dung va
khoéng thudc pham vi thé chap. Do d6, ong N, ba E dé nghi Toa an giai quyét theo
quy dinh cua phép luét.

Nguoi ¢6 quyeén loi va nghia vu lién quan 6ng Vi K, ba Tran Thi Kiéu N
trinh bay:

Ong K, ba N ¢6 sir dung thira dat giap dat ong N, ba E. Do thira dat ciia ong K,
ba N c6 mot goc dat khong duoc vudng nén ngay 05/01/2017, 6ng K, ba N c¢6 nhén
chuyén nhugng ctia 6ng N, ba E mot phan thira dat sé 3762; to ban do s 16, toa lac
tai phuong My Xuén, thi xa Phit My véi dién tich khoang 12.25m? (3.5m x4m) véi
gia tién 40.000.000 dong (bén muoi triéu dong) dé cho dat dugc vudng. Hai bén c6
lap giéy tay voi nhau. Ong N, ba E d3 giao dién tich khoang 12.25m? cho 6ng K, ba
N va ong K, ba N cling dé giao cho 6ng N, ba E sO tlén 40.000.000 dong (bén muoi
triéu dong). Trong nam 2017 vg chong 6ng K, ba N tién hanh xdy dung nha, trong
d6 c6 mot phan cin nha nam trén dién tich khoang 12. 25m? da nhan chuyén nhugng
cta 6ng N, ba E. Tuy nhién, tir nam 2017 dén nay ong K, ba N chua thyc hién tha
tuc diéu chinh dién tich da nhan chuyén nhuong cta 6ng N, ba E vao dién tich dt
ctia ong str dung.

Nay Ngan hang yéu cau phat mii thira dat 3762; to ban do sb 16, toa lac tai
phudng My Xuan, thi xi Pha My cia 6ng N ba E, trong d6 c6 mot phan dién tich
dat ong K, ba N da nhan chuyén nhugng ciia 6ng N, ba E va mot phan cin nha ong
K, ba N xay dung trén dat nén 6ng K, ba N khong dong y.



Ngay 09-01-2024, 6ng K, ba N yéu ciu doc lap, yéu cau cong hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 05-01-2017 gita ong N, ba E véi K, ba N
c6 hiu luc phap luét, cong nhén dién tich khoang 12.25m? da nhén chuyén nhuong
thudc quyén sir dung cua ong K, ba N va ong K, ba N duoc quyén lién h¢ co quan
Nha nuédc c6 thim quyén dé chinh 1y dién tich khoang 12.25m? trén gidy chung
nhan quyén sir dung dat. Sau d6 6ng K, ba N thay doi dién tich yéu cau thanh 13m?
theo két qua do vé& dién tich dt tranh chap thuc té 6ng, ba dang st dung.

~ Truong hop truong hop Ngén hang ddng ¥ chuyén nhuong toan bo tai san ‘thé
chap véi gia 1.700.000.000 dong (mot ty bay trdm tri¢u dong) thi 6ng K, ba N dong
¥y nhan chuyén nhuong.

* Y kién phat biéu ciia Kiém sat vién:

- Vé‘v t6 tung: Toa an nhan dan thi xa Pha My thu ly va giai qu‘yét vu viéc trén
la dung tham quyén. Trong qua trinh giai quy€t, Tham phan, Hoi dong xét xu, Thu
ky Toa 4n da tién hanh cac thu tuc t6 tung dung quy dinh cua phép luat. Tuy nhién,
vu 4n c6 vi pham vé thoi han chuan bi xét xtr, Tham phéan can rat kinh nghiém.

Nguyén don, bi don, nguoi co quyén loi va nghia vy lién quan chap hanh dung
quyén va nghia vu theo Piéu 70, 71, 72, 73 Bo luit t tung dan su.

- Vé néi dung: Xét céc tai liéu trong hd so xac dinh bi don 6ng Truong Minh
N, ba VO Thi Thuy E thanh toan dugc 11 ky tién 13i, sau do6 vi pham nghia vu tra ng
ctia bén vay theo hop ddng tin dung di ky. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xiur chap
nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don budc bi don tra no goc va lai theo hop dong
tin dung da ky. Déi v6i dién tich dat ong N, ba E chuyén nhuong cho 6ng K, ba N
da dugc cac bén thyc hién xong phan nghia vu voi nhau nén dé nghi Hoi dong xét
xtr chap nhin yéu ciu doc 1ap cta 6ng K, ba N, cong nhan hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat ngay 05-01-2017 giita 6ng N, ba E v4i ong K, ba N. Ong K, ba
N dugc quyén lién hé co quan Nha nudc c6 thAm quyén dé diéu chinh dién tich da
nhan chuyén nhuong vao dién tich dat cua ong K, ba N. Ddi véi tai san bao dam da
c6 mot phan chuyén nhuong cho nguoi khac do d6 dé nghi Hoi dong xét xur chap
nhan mot phan yéu cau khoi kién cia nguyén don vé phat mai mot phan thira dat
3762; t& ban do sb 16, toa lac tai phuong My Xuan, thi xa Phtt My dé thu hoi no.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Trén co s& nd1 dung vu an, can clr vao cac tai li€u, chiing ctr c6 trong hd so
vu an da dugc Xxem xé&t tai phién toa, két qua tranh tung tai phién toa, Toa &n nhan
dinh nhu sau:

[1] Vé t6 tung.

Xét thay viéc giai quyet hop dong thé chap quyén st dung dat ddi v6i thua
dat s6 3762; to ban d6 sd 16; dia chi Ap Phuéc Thanh, xd My Xuan, huyén Téan
Thanh (nay 1a thi x4 Phu M¥), tinh Ba Ria Viing Tau c6 quan hé khong thé tach roi
v6i viée giai quyét hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dién tich 13m? thira



3762; to ban d sb 16; phudng My Xuan gitra 6ng N, ba E vai 6ng K, ba N. Do do,
Toa an thy ly va gial quyét yéu cau doc 1ap cua 6ng K, ba N trong cung mot vu an 1a
bao dam giai quyét vu an mot cach triét dé, toan dién.

Tai don yéu cau doc 1ap ong K, ba N yéu cau vé6i dién tich khoang 12. 25m
nhung sau do thay d6i yéu cau than dién tich 13m? theo két qua do dac thuc té. Xét
thay hop dong chuyén nhuong gitta ong N, ba E véi 6ng K, ba N thé hién kich
thude chuyen nhuong 3,5m x4m (14m?) nhung ghi dién tich 12.25m? 1 chua chinh
Xac vé dién tich. Ong K, ba N ban dau yéu cau voi dién tich khoang 12. 25m?, sau
d6 yéu cau dién tich theo két qua do dac thuc t& 13m? 1a khong vuot qua yéu cau
khoi kién ban dau.

Can clr no1 dung don khoi kién va cac tai liu, chimg cir do nguyén don cung
cp, yéu cau doc 1ap cua ngudi cd quyen loi va nghia vu lién quan xac dinh vu viéc
giai quyét trén thudc loai quan hé veé “Tranh chap hop dong tin dung, hop dong thé
chdp va hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat”. Bi don ong N, ba E cu tri tai
dia ban thi x4 Phtt My, do d6, Toa 4n nhan dan thi xd Phtt My thu 1y, giai quyét 1a
dung tham quyén theo quy dinh tai cac Diéu 26, 30, 35, 39 Bo luat T6 tung dén su.

Do1 voi ong Truong Minh N Vang mat tai phién toa nhung dé c6 don yéu cau
giai quyet vang mit, nén can cu Diéu 227, 228 B0 luat té tung dan sy Hoi dong xét
XU tién hanh xét x{r vang mat ong N.

[2] Noi dung giai quyét.
[2.1] Hiéu luc hop dong:
[2.1.1] Xét hiéu luc cta hop dong tin dung.

Theo 161 khai ctia nguyén don, bi don va tai liéu chung cu trong h6 so xéac
dinh, 6ng N, ba E va Ngén hang c6 ky hop dong tin dung s6 HDHMTD571202234
ngay 09/3/2022. Noi dung co ban ciia hop dong: Phia Ngan hang TMCP B (goi tat
Ngan hang) cho 6ng Truong Minh N va ba V& Thi Thay E vay so tién cho vay:
2.000.000.000 dong (hai ty dong), muc dich cho vay: Bb sung von luu dong kinh
doanh cui, gd tap, thol han cho vay: 12 thang, lai suét trong han 9%/nam trong 3
thang dau, thang thir 4 tré di diéu chinh 14i suat bang 1ai sut co s& cong 2.5%/nam,
1ai qua han 150% 1ai trong han, 1ai phat cham tra 1ai 10%/nam.

Xeét hop dong vay tin dung gitra nguyén don va bi don trén co so tu nguyén,
dam bao céc dleu kién theo Diéu 117 Bo luat dan su, dung quy dinh tai 90, 91, 94,
98 Luat cac to chiic tin dung, Thong tu 39/2016/TT-NHNN ngay 30 thang 12 nim
2016, sira d6i bo sung 28-6-2023, cua Ngan hang Nha nudc nén c6 hiéu luc phap
luat va phét sinh quyén, nghia vu cac bén.

[2.1.2] Xét hiéu luc ctia hop dong thé chap tai san:

Ong N, ba E c6 ky hop dong thé chap s6 HDTC571202234 ngay 09/3/2022
vo1 Ngan hang va duoc dang ky giao dich dam bao ngay 10/3/2022. N61 dung hop



dong 6ng N, ba E thé chap quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat thudc thia
dat s6 3762; to ban dd s6 16; dia chi Ap Phuéc Thanh, xd My Xuan, huyén Tan
Thanh (nay Ia phuong My Xuan, thi xa Pha My), tinh Ba Ria Ving Tau; dién tich
272m? dat o ndng thon theo glay ching nhén quyén st dung dat quyén s¢ hitu nha &
va tai san khac gin lién véi dat sé CG 385262. So vao s6 cdp GCN: CH13753 do
UBND huyén Tan Thanh (nay 1a thi x4 Pha M§) cip ngay 19/12/2017 dé bao dam
cho khoan vay ctia hop dong tin dung HDHMTD571202234 ngay 09/3/2022.

Ngén hang xac dinh, trudc khi thé chdp Ngan hang c6 dén nha dat cua ong N,
ba E dé tham dinh va da phat hién trén dat c6 mot phan cong trinh cua 6ng K, ba N.
Tuy nhién, ba Thuy E thong bao cho Ngan hang phan dit éng K, ba N xiy dung
trudc day 1a dat ciia Tram x4. Khi nguoi ta mua lai thi ong N, ba E cho 6ng K, ba N
xay nha o nho trén dat. Do d6, trong bién ban tham dinh khong ghi nhan.

Bi don 6ng N, ba E ciing xac dinh, khoang 6 nam truéc ong N, ba E da
chuyén nhuong cho 6ng K, ba N mot phan thtra dét trén voi dién bao nhiéu éng N,
ba E khéng nhd, véi gia tién 40.000.000 dong. Hai bén c6 lap gidy tay voi nhau,
nhung khong thuc hién thi tyc chinh 1y dién tich da nhan chuyén nhuong sang cho
6ng K, ba N. Khi thé chdp Ngan hang c6 dén khao sat. Hién trang thoi diém d6 da
c6 nha cua 6ng K, ba N xay dung trén phan dat ong N, ba E chuyén nhuong cho
Ong K, ba N. Tuy nhién, do Ngan hang khong hoi nén ong N, ba E cling khong cung
cap thong tin vé viéc da chuyén nhuong mot phan thira dat cho ong K, ba N cho
Ngan hang biét. Bi don xac dinh khong thong bao cho Ngan hang biét d6 1a dat cua
tram x4 va 6ng N, ba E cho xay nha ¢ nho trén dat.

Theo diém 2.4 Hop dong thé chap quy dinh bén thé chap cam két tai san thé
chap thudc sé hitu hop phap cua bén thé chap, dén thoi diém ky hop dong, tai san
the chap chua bi ban, _tang, cho, trao doi, thé chap hodc gop von, khong bi ké bién,
cam gitr, han ché quyén str dung, dinh doat du6i bat ky hinh thirc nao.

Theo Khoan 1 Diéu 317 B6 luét dan su quy dinh: “Thé chap tal san la viéc
mot bén dung tai san thudc s¢ hiru ciia minh dé bao dam thuc hién nghia vu....”.
Khoan 5 va 7 Diéu 320 B¢ luat dan sy quy dinh nghia vu cua bén thé chap tai san
“Cung cap thong tin vé thuc trang tai san thé chap cho bén nhén thé chap” “Thong
bao cho bén nhan thé chip vé quyén ctia ngudi thir ba d6i vai tai san thé chip, néu
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co...”.

Can ctr 161 khai cta cac bén, thoa thuan hop dong thé chip, quy dinh cua
phap luat co thé xac dinh khi thuc hién thi tuc tham dinh tai san dé thé chap, bi don
6ng N, ba E da khong thong bao cho Ngan hang biét trong dién tich 271m?, thira
3762; to ban d6 s6 16 phuong My Xuan, 1a thi x3 Phu My, tinh Ba Ria-Viing Tau
c6 mot phan véi dién tich 13m?, ong N, ba E da chuyén nhugng cho ong K, ba N
vai gia 40.000.000 dong bang gidy viét tay nhu’ng chua diéu chinh trong gidy ching
nhan quyen sir dung dat. Nhu vay. 6ng N, ba E vi pham nghia vu ctia bén thé chép,
c6 sy lra dbi d6i véi Ngan hang vé tai san thé chép.



Ngén hang x4c dinh truéc khi nhan thé chip c6 tién hanh xem xét tham dinh
tai chd, co phat hién trén dat thé chdp c6 mot phan cong trinh cta éng K, ba N.
Nhung do 6ng N, ba E thong bao d6 1a phan dat cua Tram xa va dng N, ba E cho
x4y nha & nho trén dat nén khong ghi vao bién ban tham dinh. Ong N, ba E xac dinh
khong cung cap thong tin nhu trén cho Ngan hang. Do d6, 16i trinh by cua Ngan
hang 1a khong c6 co sd va ¢ thé xac dinh Ngan hang chua thuc hién ddy du nghia
vu ctia bén nhén thé chép tai san.

Theo hudng dan tai myc 1 phan III Cong vin s6 02/TANDTC-PC ngay 02-8-
201, thi Ngan hang khi thyc hién thim dinh tai chd d3 khong thyc hién thu tuc can
thiét x4c minh doi tuong cua giao dich cé that thudc quyén s& hiru, st dung ctia bén
thé chap hay khong, vi pham quy dinh tai Diéu 17 Thong tu 39/2016/TT-NHNN
ngay 30 thang 12 nam 2016, sira d6i bo sung 28-6-2023, nén khong dugc xem la
nguoi thi ba ngay tinh doi véi dién tich 6ng N, ba E da chuyén nhugng cho 6ng K,
ba N.

Do d6, can ctr Piéu 127, Piéu 130 Bo luat dan su, hop déng thé chép quyén
str dung dat giira Ngén hang va 6ng N, ba E v6 hiéu mot phan ddi véi phan dién tich
6ng N, ba E di chuyén nhuong cho ong K, ba N. Phan dién tich con lai thudc quyén
so hitu, sir dung hop phap ctia ong N, ba E d3 thé chap cho Ngan hang c6 hiéu luc
phép luat.

[2.2] Xét yéu cau khai kién cta nguyén don:

[2.2.1] Xét yéu cau tra no: Theo cac tai liéu, ching ctr va 101 khai nguyén don,
bi don xac dinh dugc trong qua trinh thuc hién hop déng bi don da tra duoc
174.141.167 dong (trong d6 bao gdom s tién gbc 1a 0 dong va sd tién 1ai 1a
174.141.167 dong), tinh dén ngay 22/3/2023. Tir ngay 22-3-2023 dén nay ong N, ba
E ngimg thanh toan theo thoa thuan trong hop dong tin dung da ky. Nhu vay ong N,
ba E da vi pham nghia vu tra 14i dinh ky hang thang theo hop dong tin dung da ky.

Cin cir Khoan 1 Piéu 95 Luat t6 chire tin dung quy dinh:

“1. T6 chirc tin dung c6 quyén cham dat viéc cdp tin dung, thu hdi ng trude
han khi phat hién khach hang cung cap thong tin sai su that, vi pham cac quy dinh
trong hgp dong cap tin dung”.

Cin ctr Khoan 4 Piéu 13 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN cta Ngan hang
Nha quy dinh:
~ Khi dén han thanh toan ma khach hang khong tra hodc tra khong day du no
goc va/hodc lai tién vay theo thoa thudn, thi khach hang phai tra 1ai tién vay nhu sau:
a) Lai trén no gbc theo 14i suat cho vay da thoa thuan twong tmg v6i thoi han
vay ma dén han chua tra;
b) Truong hop khach hang khong tra ding han tién 1ai theo quy dinh tai diém
a khoan nay, thi phai tra 131 chdm trad theo murc 1ai suat do t6 chuc tin dung va khach



hang thoa thuan nhung khéng vuot qua 10%/nam tinh trén s6 du 14i cham tra tuong
ung véi thoi gian chém tra;

¢) Truong hop khoan no vay bi chuyén no qua han, thi khach hang phai tra 1ai
trén du ng goc bi qua han tuong g véi thoi gian cham tra, 1ai suat ap dung khong
vuot qua 150% lai suat cho vay trong han tai thoi di€ém chuyén ng qué han.

Qua trinh hoa giai 6ng N, ba E xac nhan con no va doéng ¥ tra cho ng theo yéu
cau ctua Ngan hang. Tai phién toa ba E xac dinh c6 ng nhu Ngan hang trinh bay
nhung khong c6 kha ning tra no va dé nghi Hoi déng xét xur giai quyét theo quy
dinh.

Xét yéu cau tra no goc sb tién 2.000. 000.000 dong (hai ty dong) thi thay: Hop
dong tin dung thoa thuan thot han tra no gbc vao cudi ky. Bi don 6ng N, ba E xac
dinh chua thanh todn ng goc cho Ngan hang. Do d6, yéu cau tra no goc ctiia Ngan
hang 13 c6 co s& nén dugc chap nhan.

Xét yéu cau ctia Ngan hang vé tra no 13i tam tinh dén ngay xét xur (25-6-2024)
la 529.671.412 ddéng (ndm tram hai muoi chin triéu sau trim bay muoi mébt nghin
bdn traim mudi hai dong), bao gdm: Lii trong han: 17.662.808 dong (muoi bay triéu
sdu tram sau muoi hai nghin, tim trim 1é tdm d6ng), 13i qua han: 509.589.041 dong
(ndm tram I¢ chin triéu ndm tram tdm muoi chin nghin khong tram bén muoi mbt
d6ng), 14i phat cham tra 13i 1a 2.419.563 dong (hai triéu bon trém muoi chin nghin
nam trim sdu muoi ba dong) thi thay mirc 131 suét va tién 14i nguyén don yéu cau
pht hop vé6i quy dinh khoan 4 Piéu 13 Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN cua Ngan
hang Nha nudc, thoa thuan trong hop dong tin dung, khé uéc nhan ng va duge bi
don xac nhan nén chap nhan yéu cau khai kién cta nguyén don doi voi yéu cau tra
4.

[2.2.2] Xét yéu cau xtr 1y tai san bao dam: Nhu da phan tich [2.1.2], hop dong
thé chap tai san s6 HDTC571202234 ngay 09/3/2022 gitta Ngan hang va éng N, ba
E bi v6 hiéu mot phan dbi véi dién tich 12.25m? (do dac thuc té 13m2) da chuyén
nhuong cho 6ng K, ba N. Do d0, truong hop 6 ong N, ba E khong tra duoc no hodc tra
ng khong dung thoa thuan, theo quy dinh Diéu 299 B6 luit Dan sy, Ngan hang c6
quyén yéu cau co quan co tham quyén tién hanh phat mai tai san bao dam con lai
trong hop dong thé chap 13 quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat tir cac diém
1,2,3,4,5,6,7,8,9, 1 theo Manh trich do dja chinh s6 339/2023 ctia Chi nhanh
van phong dang ky dat dai thi xa Phi My dé thu hdi no.

_ Do do, yéu cau khoi kién ctia nguyén don 1a ¢6 can ctr va dugc chap nhan mot
phan.
[2.3] Xét yéu cau doc lap ctia nguoi co quyén loi va nghia vy lién quan:
Ong N, ba E thong nhat véi 1oi trinh bay ciia 6ng K, ba N cung xé4c dinh ngay
05/01/2017, 6ng K, ba N c¢6 nhan chuyén nhugng cua ong N, ba E mot phén thira
dat s6 3762; to ban d6 so 16, toa lac tai phuong My Xuan, thi xa Phu My véi dién



tich khoang 12.25m? (3.5m x4m) véi gia tién 40.000.000 déng dé cho dat duogc
vudng. Hai bén ¢ 1ap gidy tay v6i nhau. Ong N, ba E di giao dién tich 13m? trén
thuc té cho ong K, ba N va ong K, ba N ciling da giao cho ong N, ba E sb tién
40.000.000 dong.

Piém a khoan 3 Diéu 167 Luat dat dai 2013 quy dinh:

Hop ddng chuyen nhuong, tang cho, thé chap, g6p von bang quyén st dung
dat, quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat phai dugc cong chimg hodc ching
thuce, trir trudng hop kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém b khoan nay.

Hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat gitra 6ng N, ba E vdi ong K ba N
vi pham v€ hinh thirc hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat. Xét qua trinh
thuc hién hop dong thi thdy sau khi chuyén nhuong, 6ng K, ba N di giao du so tién
thoa thuan chuyén nhuogng cho 6ng N, ba E; dong thoi ong N, ba E ciing di giao
dién tich dat chuyén nhuong va cho ong K, ba N ciing da xay dyng nha & kién cb
trén dat tir nam 2017.

Khoan 1 Diéu 129 B luét dan sy quy dinh:

Giao dich dan sy da duoc xac lap theo quy dinh phai b.%mg van ban nhung van
ban khong dung quy dinh ctia luit ma mot bén hodc cac bén di thuc hién it nhét hai
phan ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cau ciia mot bén hodc cac bén, Toa an
ra quyét dinh cong nhan hi¢u luc cua giao dich do.

Xét thay hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giita vo chong éng N, ba
E voi ong K, ba N vi pham vé hinh thirc, tuy nhién céc bén da thyc hién hon 2/3
nghia vu trong hop dong, dién tich dat 6ng N, ba E chuyén nhuong 1a loai dat ¢ c6
vi tri tiép giap vi tri cung loai dat ¢ cua 6ng K, ba N; dng N, ba E x4c dinh dién tich
dat 13m? da chuyén nhuong cho 6ng K, ba N va khong tranh chap. Do d6 can chap
nhan yéu cau doc lap cua ong K, ba N.

[4] Vé an phi va chi phi t6 tung: Can ct Diéu 147 Bo luat to tung dan su,
khoan 4 DPiéu 26 Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH16 ngay 30 thang 12 nam 2016,
6ng N, ba E phai chiu 4n phi phan yéu cdu dugc Toa an chdp nhan: = (72.000.000
dong + 2% x 509.589.041d0ng) = 82.191.000 dong va 300.000 dong an phi khong
gia ngach = 82.491.000 dong. Tra lai cho nguyén don va ong K, ba N tam Gng 4n
phi da ndp.

Do yéu ciu cla nguyén don dugc ch?ip nhan nén bi don phai chiu 7.108.093
dong (bay triéu mot trim 1& tam nghin khong trim chin muoi ba ddng) chi phi tb
tung theo quy dinh tai Diéu 157, 165 B luat to tung dan sy.

[5] Vé quyén khang céo: Cac duong su dugc quyén khang cao theo quy dinh
cua phap luat.

Vi cac 1€ trén,
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QUYET PINH:

Cin cir cac Diéu 26, 30, 35, 39, 147, 157, 165, 266 va 273 Bo luat To tung
dan su. Piéu 117, 466, khoan 1 Piéu 317, khoan 5, 6 va 7 Piéu 320, Piéu 299, 127,
129, Piéu 130 B luat dan su; Diéu 168 Luat dat dai; Diéu 17, 90, 91, 94, 95, 98
Luat cac to chic tin dung, Thong tu 39/2016/TT-NHNN ngay 30 thang 12 nim
2016, sira doi bo sung ngay 28-6-2023 ctia Ngan hang Nha nudc.

Cian ctr khoan 4 Picu 26 Nghi Quyét 326/2016/UBTVQH16 ngay 30-12-
202\].6 vé muc thu, rpién, giam, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va I¢ phi toa an.
bicu 157 Bo luét t6 tung dan su.

1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cia Ngan hang TMCP B d6i véi
6ng Truong Minh N, ba V& Thi Thay E vé tranh chép ‘hop dong tin dung sb
HDHMTD571202234 ngay 09/3/2022 va hop dong thé chap sb HDTC571202234
ngay 09/3/2022; Chap nhan yéu cau doc lap cua 6ng Vu K, ba Tran Thi Kiéu N vé
tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 05 thang 01 nam 2017
vo1 ong Truong Minh N, ba V6 Thi Thuy E.

Budc 0ng Truong Minh N, ba V6 Thi Thiy E ¢6 nghia vu thanh toan cho
Ngan hang TMCP B s tién 2.529.671.412 d6ng (hai ty ndm tram hai muoi chin
triéu sau trim bay muoi mét nghin bén trim muoi hai ddng), trong d6 tién ng gdc:
2.000.000.000 ddng (hai ty ddng), tién no I&i tinh dén ngay xét xtr so tham (25-6-
2024) 12 529.671.412 ddng (ndm tram hai muoi chin triéu sdu trim bay muoi mot
nghin bon trim mudi hai déng), bao gom: Lii trong han: 17.662.808 dong (mudi
bay triéu sau trim sau muoi hai nghin, tim trim 1¢ tdm dong), 13i qua han:
509.589.041 dong (ndm trim 1é chin triéu nim trim tim muoi chin nghin khong
tram bon muoi mét dong), 13i phat cham tra 13i 1a 2.419.563 dong (hai triéu bon
trdm mudi chin nghin nim trim sau muoi ba dong).

Tur ngay 26-6-2024, 6ng Truong Minh N, ba V& Thi Thay E c6 nghia vu tiép
tuc thanh toan cho Ngan hang TMCP B tién 1ai theo thoa thuan trong hop dong hop
dong tin dung s6 HDHMTD571202234 ngay 09/3/2022 cho dén khi tra xong ng.

Truong hop 6ng Truong Minh N, ba V6 Thi Thay E khong thanh toan dugc
hogc thanh toan khong ding nghia vu thl Ngéan hang TMCP B ¢6 quyen quyén yéu
cau Co quan thi hanh an dan sy phat mai tai san bao dam la quyén su dung dat,
quyén s hitu nha va tai san gin lién voi dat tir cac diém 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 1
theo Mianh trich do dia chinh sé 339/2023 ngay 01—8—2023 cua Chi nhanh van
phong diang ky dét dai thi xa Phu My, thudc mot phan thira dat 3762; to ban d6 sb
16; toa lac tai xd My Xuan, huyén Tan Thanh (nay la phuong My Xuan, thi xa Phu
MgJ), tinh Ba Ria Viing Tau; theo glay ching nhén quyén st dung dat, quyén so hiru
nha & va tai san khac gan lién voi dat s6 CG 385262. S6 vao s6 cap GCN: CH13753
do UBND huyén Tan Thanh (nay 14 thi x4 Phu M¥) cap ngay 19/12/2017 dé thu hdi
no.
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Ong Truong Minh N, ba V& N Thuy E va Ngan hang TMCP B c¢6 nghia vu
lién hé co quan cé tham quyén dé diéu chinh lai dién tich thtra 3762; to ban dd s
16, phuong My Xuan, thi xa Phu MY, tinh Ba Ria-Viing Tau theo cac diém 1, 2, 3,
4,5,6,7,8,9, 1 theo Manh trich do dia chinh sb 339/2023 ngay 01-8-2023 cua Chi
nhanh van phong dang ky dat dai thi xa Pha My dé thyc hién tha tuc phat mai.

Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 05-01-2017
giita ong Truong Minh N, ba V& Thi Thily E véi 6ng Vii K, ba Tran Thi Kiéu N d6i
v6i mot phan thira dat 3762; t ban do sé 16 phudng My Xuan, thi xa Pha My, tinh
Ba Ria Viing Tau, c¢6 di¢n tich dugc danh diu 5, 6, 7, 10, 5 theo Manh trich do dja
chinh s6 339/2023 ciia ngay 01-8-2023, cua Chi nhanh vin phong dang ky dat dai
thi xa Phu My 1a c6 hi¢u lyc phép luat.

Ong Vil K, ba Tran Thi Kiéu N, ong Truong Minh N, ba V& N Thuy E ¢
nghia vu lién hé co quan Nha nudc c6 tham quyén dé thue hién thu tyc chinh Iy
dién tich 13m? thuéc mot phan thira dat 3762; to ban dd s6 16 phuong My Xuan, thi
xa Phi My, tinh Ba Ria Viing Tau, c6 di¢n tich dugc danh dau 5, 6, 7, 10, 5 theo
Manh trich do dia chinh s 339/2023 ciia ngay 01-8-2023, ctia Chi nhanh vin phong
dang ky dat dai thi xd Phit My vao thira 1083, to ban dd 16, phuong My Xuan, thi
xa Phu My, tinh Ba Ria-Viing Tau.

2. V& chi phi t6 tung: Ong Truong Minh N, ba V& Thi Thay E phai nop
7.108.093 dong(bay triéu mot tram 1& tdm nghin khong trim chin muoi ba ddng)
chi phi t6 tung xE xét tham dinh tai chd, do v& tai san va dinh gia tai san. Do Ngan
hang TMCP B di ndp tam ung chi phi t6 tung nén 6ng Truong Minh N, ba V& Thi
Thiy E phai tra lai cho Ngan hang TMCP B s6 tién 7.108.093 dong (bay triéu mot
tram 1é tdm nghin khong traim chin muoi ba dong)

3. An phi dan sy so tham: 6ng Truong Minh N, ba V& Thi Thay E phai ndp an
phi dan sy so tham 1a 82.491.000 dong (tam muoi hai triéu bon trim chin muoi mot
nghin déng). Tra lai cho Ngan hang TMCP B sé tién 36.535.000 dong (ba muoi sau
triéu nam tram ba muoi 1m nghin dong) tam Gng 4n phi da nop theo bién lai thu
tién s6 0006963 ngay 07 thang 4 nim 2023, cua Chi cyc thi hanh 4n dan su thi xa
Phu My.

Tra lai cho 6ng Vil K, ba Tran Thi Kiéu N sd tién 300.000 dong (ba trim
nghin dong) tam g an phi theo bién lai thu tién s 0003043 ngay 28 thang 2 nim
2024, cua Chi cuc thi hanh dn dan sy thi xa Phu M§.

4. Quyén khang cao: Puong su ¢6 mat tai phién toa ¢6 quyén khang céo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay tuyén &n yéu cau Toa an nhan déan tinh Ba Ria —
Viing Tau xét xtr lai vu an theo thu tuc phuc tham. Duong su Véng mat thoi han
khang céo 1a 15 ngay ké tir ngay nhan dugc ban an hoic ban an dugc niém yét cong
Khai.
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5. Trudng hop quyét dinh dugc thi hanh an theo quy dinh tai Piéu 2 Luét thi
hanh &n dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy co
quyén thoa thudn thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va Diéu 9 Luat
thi hanh an dan sy; thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
Luat thi hanh an dan su.

(Dinh kém ban an 1a Ménh trich do dia chinh s6 339/2023 ngay 01-8-2023 cua
Chi nhénh van phong dang ky dat dai thi xa Phu My)

T.M HOI PONG XET XU SO THAM
Noi nhan: THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Cac duong su;

- VKSND thi xa Phu M¥;

- TAND tinh Ba Ria — Viing Tau;

- Chi cuc THADS thi xa Phit My;

- Luu ho so. (da ky)

Huynh Thanh Tra
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