TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH PHU THO DPoc 1ap — Tw do — Hanh phic

Ban an s6: 209/2025/DS-PT

Ngay 29 thang 9 ndm 2025

V/v: Tranh chap hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat

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

TOA AN NHAN DAN TiNH PHU THO

- Thanh phdn Héi dong xét xi¢ phiic tham goém co:

Tham phan - Chii tog phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy Huong.

Céc Tham phén: Ong Pham Van Toan va ong Tran Pinh Chi.

- Thir ky phién toa: Ong Nguyén Lé Hoang - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Phu Tho.

- Pai dién Vién Kiém sat nhén déan tinh Phit Tho tham gia phién toa:
Ong Hoang Thanh Phuong - Kiém sat vién.

Ngay 29 thang 9 nam 2025, tai tru s6 Toa an nhan dan tinh Phu Tho xét
xtr phic tham cong khai vu an dan su thu ly S0 96/2025/TLPT—DS ngay 13
thang 8 nam 2025 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuwong quyén st dung
dat”. Do Ban 4n dan su so tham s6: 07/2025/DS-ST ngay 27 thang 6 nam 2025
cua Toa an nhan dan huyén Yén Lap, tinh Phu Tho (nay la Toa an nhan dan khu
vuc 6 — Phu Tho) bi khang céo. Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xu phuc tham
s6: 142/2025/QD-PT ngay 27 thang 8 nam 2025, Quyét dinh Hoan phién toa sb
133/QD-PT ngay 23 thang 9 nam 2025 gifta cac duong su:

- Neuyéen don: Anh Dinh Dai D, sinh nam 1979 va chi Dao Thi Thu H,
sinh ndm 1994.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua anh D: Chi Dao Thi Thu H, sinh nim
1994 (anh D va chi H 1a vo chong).

Péu cu tri: Khu H, xa D, huyén Y, tinh Phu Tho (nay la khu H, xa Y, tinh
Phu Tho), chi H ¢6 don xin xét xtr Véng mat.

- Bi don:

+ Ba Nguyén Thi L, sinh nam 1957; dia chi: Khu T, xd D, huyén Y, tinh
Phu Tho (nay la khu T, xa Y, tinh Phu Tho), hién cu tru tai: Khu G, xa T, thanh
pho V, tinh Phu Tho (nay la Khu G, xa H, tinh Pha Tho).

+ Anh Phung Ngoc H1, sinh nam 1990; dia chi: Xa T, huyén D, tinh Ha
Giang (nay la xa D, tinh Tuyén Quang), hién cu trd tai: Khu G, xa T, thanh pho
V, tinh Phu Tho (nay la khu G, xa H, tinh Phu Tho).

Nguoi dai dién theo uy quyén cua ba L va anh H1: Ba Duong Thi Kim D,
sinh nam 1965; noi cu tra: To 1, phuong V, tinh Phu Tho.

Ba L, anh H1, ba D déu ¢6 mat.

- Nguweoi lam chirng:

1. @ng Nguyén Van 13&, sinh nam 1960; dia chi: Khu H, xa D, huyén Y,
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Phu Tho (nay la khu H, xa Y, tinh Phu Tho).

2. C)ng Nguyén Van H2, sinh nam 1978; dia chi: Khu H, xa D, huyén Y,
Phu Tho (nay la khu H, xa Y, tinh Phu Tho).

3. Ba Di¢p Thi N, sinh nam 1967; dia chi: Khu B, thi tran Y, huyén Y, Phu
Tho (nay la khu B, xa Y, tinh Phu Tho).

Ong A, ong H2, ba N déu ving mat.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién, qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, nguyén
don anh Dinh Pai D va chi Dao Thi Thu H trinh bay:

Do anh chi mudn tim mua dat & mat duong, muc dich dé kinh doanh.
Thong qua mang Facebook anh chi thay anh H1 con ba Luong D1 ban dat, do
bd me anh P ¢6 modi quan h¢ than thiét véi ba L nén anh chi hoi mua dat va ba L
dong y. Pén ngay 22/10/2019 tai nha b6 me dé anh P ¢ khu H, xa D, huyén Y,
ba L da tu tay viét Giay chuyén nhuong quyén st dung dat, noi dung: ba L va
anh H1 chuyén nhuong dat cho bén nhin chuyén nhuong la anh B, chi H, thia
dat c6 Giay chtimg nhan quyén str dung dat s6 N696847, s6 vao so6 00050, cap
ngay 11/4/2000, thia dat s6 40-9, to ban do so 4, dién tich 292m? véi tri gia
1.150.000.000d4 (Mot ty mot trdim ndm muo1i tri¢u df‘)ng), da nhan dat coc trudc
500.000.000d (Nam tram triéu df’ing). Ba L c6 trach nhiém giao lai bia do cho
anh D trong thoi gian mot thang, Anh D c6 trach nhiém hoan tra so tién con lai
650.000.000d (Sau tram nim muoi triéu dong), ba L cling cam két sau mot
thang khong giao bia s€ chiu trach nhiém trude phap luat va khong ban cho ai
nita. Sau khi viét xong ba L k¥ bén ngudi chuyén nhuong, anh D ky bén nguoi
mua; O6ng Nguyén Puc Al ky va ghi nguoi lam ching - dai dién khu dan cu.
Sau khi ba viét giay, cac bén ky xong anh chi giao so6 tién 500.000.000d cho ba
L va anh H1 cung dém va nhan tién. Ky két nhan tién xong ba L méi ndéi bia do
cua ba bi mat nén phai lam lai trong vong 01 thang méi tra cho anh chi duoc,
anh chi cling dong y; cung thoi diém do6 cé su chung kién cua ba Diép Thi N o
thi tran Y 1a chu no cua ba L. Sau khi nhan tién cua anh chi, ba L da tra khoang
120.000.0004 cho ba N.

Hét thoi diém mot thang theo giay thoa thuan, ba L van chua tra bia do,
VO ch@‘)ng anh chi da nhic ba L tra bia do dé anh chi tra ndt tién, nhung ba L tra
11 chura dugc, ba L ¢6 noéi dang mua dat 1am nha cho anh H1 ¢ Ha Giang nén dé
nghi vo chf‘)ng anh chi tra cho ba truéce, sau d6 ba sé lam thu tuc cé‘ip lai bia dé
tra cho anh chi. Do né nang nén ngay 02/12/2019 ciing tai nha bé me dé¢ anh D o
xd D, ba L, anh HI cung dén sau do ba L tiép tuc viét Glay chuyén nhuong
quyén st dung dat cho anh chi, ndi dung ciing nhu Glay chuyén nhuong quyén
sit dung dat ma ba L viét ngay 22/10/2019 khac phan tién ghi mua ban dién tich
thira dat trén véi tri gia 1a 1.150.000.000d (Mot ty mot tram nam muoil triéu
df‘mg), hién ba L da nhan coc trude 1.100.000.000d (Mot ty mot tram triéu
dong), ba L c¢6 trach nhiém giao lai bia d6 cho anh chi thoi gian mot thang, sau
khi giao bia anh chi c6 trach nhiém hoan tra so tién con lai 1a 50.000.0004 (Nam
muoi triéu dong), ba L cling cam két sau mot thang khong giao bia sé& chiu trach
nhiém trudéc phap luat. Sau khi viét xong ba Luong K bén ngudi chuyén
nhuong, anh D ky bén nguodi nhan chuyén nhwong, nguodi lam ching ong
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Nguyén Van H2 1a Truong khu ky, sau khi ky gidy chuyén nhuorng anh chi da
tra cho ba L va anh H1 s6 tién 600.000.000d (Sau tram triéu dong), ba L va anh
H1 cung dém va nhan tién. Pén thoi han ba L cam két tra bia, anh chi cling da
thuc giuc nhung ba L noi 1a chwa dugce, nén anh chi cling phai cho.

Do can chd & va lam an nén ngay 21/12/2020, anh D goi dién cho anh HI,
sau do la ba L no1 chuyén vé viéc anh chi thao d& nha cta ba L dé lam nha, ba L
c6 lay gi dé anh chi dé lai. Ba L noi lay lai gach ng6i ctra va xa go thi anh D ¢o
noéi chi co the lay ctra va xa go go, trong khi noéi chuyén ba L c6 noi chuyén not
s6 tién cho ba vi ba dang khé khan. Anh D da dong ¥, chi H da truc tiép chuyén
vao tai khoan cta anh H1 s6 tién 50.000.000d (Nam muoi triéu dong), cudc noi
chuyén nay anh P da ghi am gui Toa an va dai dién bi don ¢6 giai trinh kém
theo. Sau thoi diém d6 anh chi thao d& nha ba L, anh chi da xay nha kién cb trén
thtra dat va kinh doanh cho dén nay, ba L va anh H1 c6 vé d6 nhiéu lan nhung
khong c6 ¥ kién gi, con bo ctra nha cii cua ba L sau khi thao do tai nha em gai
cua anh D la chi Dinh Thi Hoang D1, con xa gé‘) g5 anh chi van dé & nha anh chi.
Khi hét thoi han ba L cam két tra bia dé lan 2, anh chi lién tuc goi dién va nhiéu
lan dén nha ba L yéu cau tra bia do dé thuc thuc hién thu tuc chuyén nhuong dat,
nhung ba L ndi dang kho khin chua lam dugc bia d6. DPén thoi diém thang
4/2023, ba L c6 noéi dé lam don kién doi dat cua 6ng Poan Xuan T 1a ho giap
ranh xong s& lam thu tuc cap lai bia do tra cho anh chi, nhung sau d6 dén khoang
dau thang 12/2023 ba L c6 ndi la siap xong bia do s& chuyén tra cho anh chi.
Nhung sau khi cé bia do ngay 22/12/2023 ba L khong tra ma yéu cau anh chi tra
thém 200.000.000d dén 250.000.000d thi méi lam thu tuc chuyén nhuong dat
cho anh chi, nhung anh chi khong dong . Anh chi ciing da lién tuc goi dién yéu
cau dam phan dé ba L chuyén tra bia do nhung ba L khong tra nén dén thang
10/2024 anh chi khoi kién dé yéu cau Toa an giai quyét.

Khi ba L viét giay chuyén nhuong quyén su dung dat, ba L c6 viét ba va
anh H1 1a bén chuyén nhuong, nhung vi nhan thtrc phat Iy vé dat dai chua day
du va chua c6 kinh nghiém trong viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat nén khi
ba L viét xong chi c¢6 ba L ky bén ban va anh D ky bén mua, nén anh chi khong
yéu cau anh H1 ky vao hai Giay chuyén nhuong quyén st dung dat do. Tuy
nhién, anh chi khang dinh 02 lan tra tién va viét giay chuyén nhuwong anh H1 déu
c6 mit, cing dém va nhan tién cung ba L so tién 1.100.000.000d truc tiép va
50.000.0004 1a do chi H chuyén khoan truc tiép cho anh H1.

Qua trinh giai quyét vu an dai dién bi don va nguoi bao vé quyén va loi
ich hop phap cia bi don cho rang sé tién 1.150.000.000d ma ba L va anh H1
nhan cta anh chi 1a tién vay la khong co cin cu.

Bi don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don cho rang
thoi diém anh chi nhan chuyén nhuong dat ciia ba L, anh H1, dat dang co tranh
chap va dat chua duoc bén ban ban giao cho bén mua. Anh chi c¢6 quan diem
khong biét viéc thira dat d6 co tranh chap, qua trinh giao dich tra tién ba L, anh
H1 khong noi dat dang c6 tranh chap, chi dén nam 2023 khi ba L néi dang lam
don doi dat cua 6ng Poan Xuan T thi anh chi méi biét c6 tranh chap. Nay yéu
cau ba L tra lai bia dd, anh chi déng y voi1 dién tich dat thuc té theo bia do. Vé
Viéc chuyén giao dat, anh chi nhan ban giao dat thoi diém anh chi nhan chuyén
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nhuong ba L va anh H1 nén cudi nim 2020 khi anh chi pha d& nha ba L, anh H1
va x4y nha méi trén dat tr d6 dén nay ba L va anh H1 di nhiéu lan vé dia
phuong c6 dén va biét anh chi xay nha nhung ciing khong c6 ¥ kién phan d6i gi,
cling khong c6 don tir dén dia phuong vé viéc anh chi tu ¥ xay nha trén dat cua
ba L va anh H1. Dai dién bi don va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua
bi don cho réng vu an hét thoi hiéu khéi kién va yeu cau tuyén hop df‘mg vO hiéu
la khong dung, vi tir khi mua dén khi c6 tranh chap nam 2024 anh chi lién tuc
yéu cau ba Luong thuc H3 hop dong, dén thang 12/2023 ba L van c6 quan diém
khi c¢o bia do sé tra lai cho anh chi, chi dén thoi diém thang 12/2023 khi anh chi
biét ba L di nhan bia d6 do UBND huyén Y cap, nhung khong tra cho anh chi
nén anh chi xac dinh thoi diém do 1a thoi diém quyén va loi1 ich cua anh chi bi
xam pham, con viéc yéu cau Toa an tuyén hop dong chuyén nhuong dat vo hiéu
la khong ¢6 can cur vi cho rémg vo chong anh chi nhan chuyén nhu'cmg dat vao
thoi diém dang c6 tranh chap va dat chua duoc chuyén giao va ho*p dong chuyén
nhuong la gia tao nhan che giau khoan vay la khong dung thuc té dién ra cua su
viéc va ba L va anh H1 khong dua ra dugc chig ctr vé viéc do.

Nay anh chi khoi kién yéu cau Toa 4an cong nhan hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat gitta anh chi va ba L, anh H1 1a hop phap, budc ba L
va anh H1 tiép tuc thuc hién hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cho
anh chi, vi anh chi d3 nhan dat, xay nha trén dat va da tra du sd tién
1.150.000.000d cho ba L, anh H1 theo thoa thuan trong giay chuyén nhurong ma
ba L viét, ma sb tién ma L, anh H1 nhan cling da duoc dai dién ba L anh H1
thtra nhan.

Tai ban tir khai, qua trinh giai quyéz‘ va tai phién toa, dai dién theo 1y
quyen ciia bi don va ngieoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia bi don ba
Nguyén Thi L thong nhat trinh bay:

DPau nam 2019 (khong nhd cu thé ngay thang), gia dinh ba Nguyén Thi L
c6 vay anh Pinh Pai D s6 tién khoang 1 ty dong. Pé lam tin thi anh D c6 yéu
cau ba L ky giay chuyén nhuong quyén s dung dat ngay 22/10/2019. Khi ky,
anh D c6 no1 vo1 ba L khi nao tra duoc no thi sé huy giay nay di. Tiép do, ngay
2/12/2019, anh D tlep tuc yéu cau ba L ky lai gidy chuyén nhuong quyen sur
dung dat, ca hai glay chuyén nhu’(mg déu néu ndi dung ba L chuyén nhuong cho
anh D thira dat so 40-9, to ban do6 so6 4, dién tich 292m? tai xa b, huyén Y, tinh
Phti Tho. Anh P da tra toan bd cho ba L tong s6 tién 1a 1.150.000.000d (mdt ty
mot trim nim muoi triéu dong). Viéc ba L khong giao giay chimg nhan quyén
su dung dat cho anh D, chi Hla do ba L vay tién cua anh P chi H. Ddi véi viée
anh D, chi H c6 goi dién cho ba L vé viéc thao d& nha thi ba L khong nhd. Ba L
thira nhan 1a ba c¢6 ky vao cac gidy chuyén nhuong quyén str dung dat ngay
22/10/2019 va ngay 02/12/2019 nhung ba khong nhé 1a ¢ viét giay hay khong.

Tuy nhién, khi ky giay chuyén nhuong quyeén st dung dat thi thira dat trén
gia dinh ba L dang tranh chap moc gi6i véi nha lién ké va dang duoc giai quyét
tai UBND xa D, huyén Y. Mat khac, giay ching nhan quyén s dung dat ciing
chua duoc cap lai nén ban than gia dinh nha ba L lic d6 khong cé Giay ching
nhan quyén st dung dat.

Loi dung luc ba L khong ¢6 mat ¢ dia phuong, gia dinh anh P da tv ¥ xay
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dung cong trinh trén dat ma chua duoc sy dong ¥ cua gia dinh ba L, dong thoi
ba L cling chua ban giao dat cho anh P ma do anh P tu ¥ st dung.

Giay chuyén nhuong quyén st dung dat néu trén la khong gia tri vé mit
phap ly, bi vo hi¢u theo quy dinh tai Bo Luat dan suw nam 2015 boi cac ly do sau:

1. Tai thoi diém ky gidy chuyén nhuwong thi nguoi ban (ba L) dang c6
tranh chap dat dai tai thira dat chuyén nhuong, chua c6 giay ching nhan quyén
sir dung dat (do dang lam thu tuc cap lai) nén viéc chuyén nhuong vi pham diéu
kién chuyén nhuong quy dinh tai Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 (dat dang co
tranh chap va chua c6 Giay chirng nhan quyén s dung dat).

2. Viéc ky Giay chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a khong ding véi ban
chat giao dich, khong tu nguyén va che dau giao dich khac 1a giao dich vay tién.

3. Giay chuyén nhuong quyén st dung dat khong duoc cong chung,
chung thuc 1a vi pham vé mat hinh thtrc theo quy dinh cta phéap luat vé Hop
dong chuyén nhwong quyén sir dung dat.

4. Bén ban chua thuc hién viéc ban giao dat nén giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat chua duoc thuc hién.

T nhitng phan tich néu trén, giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat
theo ndi dung Gidy chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay 22/10/2019 va
ngay 2/12/2019 la glao dich dan su vo hiéu do vi pham vé hinh thire, diéu kién
chuyén nhu:ong va nhim che dau mot giao dich khac.

D61 véi noi dung nguoi dai dién cua bi don cho rang hop dong giao dich
gitta anh D, chi H véi ba L, anh H1 1a gia tao nhim che gidu hop dong vay tién.
Toa an yéu cau cung cap chung ctr nhung dai dién cua bi don khong co tai liéu,
ching ctr cung cap cho Toa an.

Bi don dé nghi Toa an: Tuyén giao dich chuyén nhuong quyén sir dung
dat gitta ba Nguyén Thi L va anh Dinh DPai D theo noi dung Gidy chuyén
nhuong quyén str dung dat ky ngay 22/10/2019 va ngay 2/12/2019 1a vo hiéu.
Buoc anh Pinh Pai P phai thdo g& cac cong trinh xdy dung trai phép trén dat dé
tra lai dat cho ba L. Gia dinh ba Nguyén Thi L tra lai so tién da vay cho anh
Dinh Pai D bao gom ca tién 13i theo 1i suat cia Ngan hang tai thoi diém vay.

Tai ban tie khai va qud trinh giai quyét vu an, dai dién theo 1ty quyén va
nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don anh Phiing Ngoc HI thong
nhat trinh bay:

Ho6 gia dinh anh H1 c6 quyén st dung dat tai thua dat s6 40-9, to ban do
sO 4, dién tich 292m? c6 dia chi ¢ Khu dan cu T, xa D, huyen Y, tinh Phu Tho,
da duoc UBND huyén Y cap Glay chimg nhan quyén st dung dat ngay
11/4/2000 mang tén HO ba Nguyén Thi L (dén ngay 22/12/2023 thi cap doi so
méi do thay doi vé dién tich sir dung tir 292m? xuong 253,6m?). Luc nay H4 ba
Nguyén Thi L co hai thanh vién d6 la anh H1 va ba L.

Do yéu cau cong tac, nam 2013, anh HI chuyen vé sinh song tai Théon S,
T. D, Ha Giang dén khoang nam 2022 méi chuyén vé Khu G, T, V, Phu Tho
song nén khong truc tiép & tai thira dat dang tranh chap. Vi vay, khong biét ba L
ky ban dat cho anh D hay khong. Anh H1 chi biét, khoang naim 2019 do can tién
nén anh H1 c6 nho ba L vay ho véi s6 tién khoang 1 ty dong. Sau mot thoi gian
ba L c6 noi cho anh H1 biét da vay duoc tién cua anh D véi so tién néu trén. Khi
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d6, anh D c6 goi hai me con ba L sang lay tién thanh ba lan véi tong s6 tién la
1.150.000.0004 (Mot ty, mot tram tram, nam muoi tri¢u déng chan). Cu thé céac
lan giao tién nhu sau:

Lan 1: 500 triéu dong bang tién mat;

Lan 2: 600 triéu dong bang tién mat;

Lan 3: 50 triéu dong bang chuyén khoan.

Cac ngay giao tién anh H1 khong nhé cu thé. Ban than anh H1 khong ky
bat ky van ban nao ban dat cho anh P va ciing khong dong ¥ ban dat cho anh P
néftu biét. Anh HI1 chi biét so tién trén la tién vay chtr khong biét do la tién ban
dat.

Khi vay tién ctua anh P thi duoc vo chong anh B dé nghi xin muon ngoi
nha dang co trén thira dat hién dang tranh chap dé lam quan ban hang. Do vay
tién cua anh P va cin nha khong can sir dung dén nén gia dinh anh H1 dong y
cho gia dinh anh D muon ngbi nha trén thira dat dé lam quan ban hang coi nhu
phan tra 14i cho so tién dang vay, ltic nao tra lai tién thi lay lai nha. Ban than hai
gia dinh chua tirng ban giao dat cho nhau ma chi cho muon nha trén dat.

Trong qua trinh muon nha, gia dinh anh P c6 xin phép gia dinh anh Hl
stta chita cin nha dé thuan tién cho qua trinh ban hang nén gia dinh anh H1 co
dong ¥ cho stra chita nhung khong biét anh P di xay dung cong trinh khéac vi ca
hai me con anh H1 déu khong truc tiép sinh song & dia phuong. Néu biét anh P
xay dung cong trinh kién cb trén dat thi anh H1 sé& khong dong ¥ cho xay.

Vé yéu cau khdi kién cua nguyén don, anh H1 ¢é ¥ kién sau:

1. Giao dich mua ban dat dai gitra ba L va anh D (néu c6) la giao dich gia
tao nham che dau giao dich vay tién.

2. Tai thoi diém ky van ban chuyén nhuong quyén st dung dat thi dat nay
dang la dat ho gia dinh, trong d6 anh H1 1a mot thanh vién trong ho gia dinh.
Anh H1 khong biét, khong k¥ giay chuyén nhuong nén ba L khong thé ty minh
ky ban dat dang la tai san chung ctua Ho gia dinh. Viéc ba L tu minh ky ban (néu
c6) la khong co6 tham quyén ky, vi pham vé mat chu thé cua giao dich dan su.

3. Van ban ky gita anh D va ba L khong dugc cong chiing, ching thuc
nén vi pham vé mat hinh thtc cia giao dich theo quy dinh cua phap luat.

4. Tai thoi diém ky Giay chuyén nhuong thtra dat nay thi dang c6 tranh
chap dat dai, chi tiét tranh chap nhu sau:

Gia dinh ba L va 6ng Poan Xuan T (tru tai Khu dan cu T, xa D, huyén Y,
tinh Phut Tho) c6 tranh chap dat nén gitta nim 2009 ba L di lam don 1én UBND
xa D dé xin giai quyét tranh chap dat dai.

Ngay 28/9/2009, UBND x4 D lap bién ban lam viéc vé viéc két qua do
dac thuc té xac dinh dat tho cu lién quan dén don dé nghi giai quyét tranh chap
cua ho ba Nguyén Thi L.

Ngay 19/04/2010, UBND xi D lap Bién ban hoa giai tranh chap dat dai
(lan 1) dé giai quyét tranh chap gitta Ho ba Nguyén Thi L va 6ng Poan Xuan T
nhung khong thanh.

Ngay 16/08/2010, UBND xa P lap Bién ban hoa giai tranh chap dat dai
(lan 2) dé giai quyét tranh chap gitra Ho ba Nguyén Thi L va éng Doan Xuan T
nhung tiép tuc khong thanh.
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Ngay 10/04/2023, UBND xa D 1ap Bién ban hoa giai tranh chap dat dai
(lan 3) dé giai quyét tranh chap gitta Ho ba Nguyén Thi L va 6ng Poan Xuan T
nhung van tiép tuc khong thanh.

Sau d6 ba L da nop don khoi kién dén TAND huyén Yén Lap dé giai
quyét tranh chap dat dai theo diing tham quyén.

Nhu vay, thira dat nay dang xay ra tranh chap xuyén sudt tir nam 2009 cho
dén nam 2023 mdi hét tranh chap, khi ky gidy chuyén nhuwong (nim 2019) thi
thira dat néu trén cia ho anh H1 van dang trong tinh trang tranh chap dat dai véi
ong Doan Xuan T nén khong du diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh tai
Piéu 188 Luat dat dai nam 2013. Piéu do cang duoc khzing dinh khi thira dat
nay tuy bi mat giay chung nhan quyén stir dung dat tir nam 2009 nhung mai dén
ngay 22/12/2023 méi xin cap lai duogc giay ching nhan vi dat dang trong tinh
trang tranh chap thi khong dwoc cap Giay ching nhan quyén str dung dat.

Vi vay, Giay chuyén nhuong quyén sit dung dat néu trén khong gia tri veé
mat phap ly, bi vo hiéu theo quy dinh tai Bo luat dan sy nam 2015 (Vi pham ve
hinh thtrc, diéu kién chuyén nhuong va nham che giau mot giao dich khac)

DPé nghi Toa an tuyén giao dich chuyen nhuong quyen sir dung dat gitra ba
Nguyen Thi L va anh Dinh Dai D theo néi dung Giay chuyén nhuong quyén st
dung dat ky ngay 22/10/2019 va ngay 2/12/2019 vo hiéu. Budc anh Dinh Pai b
phai thdo g& cac cong trinh xay dung trai phép trén dat dé tra lai dat cho gia dinh
ba L. Gia dinh L tra lai so tién da vay cho anh Pinh Dai D bao gom ca tién lai
theo 1i suat ctia Ngan hang tai thoi diém vay.

Nguweoi lam chieng ba Diép Thi N trinh bay:

Ngay 22/10/2019 gitra anh D, chi H va ba L, anh HI, ba N ¢6 chtng kién
viéc anh D, chi H c6 thuc hién ky két gidy chuyén nhuong quyen su dung dat
vo1 ba Nguyen Thi L, sinh ndm 1957, dia chi khu T, xa D, huyén Y, t1nh Phu
Tho. Trong giay chuyen nhuong co ghi n01 dung la chuyén nhu.’0’ng giay ching
nhan quyén su dung dat s6 N 696847, s6 vao so0 00050 cap ngay 11/4/2000
thudc thira dat s6 40-9 to ban d6 s6 4 dién tich 292m? (theo ban do 299). Hai bén
thoa thudn ban véi s6 tien la 1.150.000.000d (Mot ty mot tram nadm muoi triéu
df‘)ng), nhung hom d6 anh D, chi H dat coc trudc sO tien la 500.000.000d (Nam
tram triéu df‘)ng) va ba L ¢o6 trach nhiém giao lai bia do cho anh D, chi H trong
vong mot thang va anh D, chi H ¢6 trach nhiém hoan tra so tién 650.000.000d
(sau tram nam muoi triéu df‘)ng) con lai. Khi d6 ba L nhan tién véi muc dich 1a
ban dat cho anh B, chi H chu khong c6 muc dich vay tién cuia anh P chi H.

Bén canh d6 ba L con cam két néu sau mot thang ba L chua giao bia do
cho anh D, chi H thi ba L xin chiu trach nhiém trudc phap luat. Tai budi lam
viéc ngay 22/10/2019 ¢6 ba N, anh D, chi H, ba L, anh H1 va 6ng Nguyén Dtrc
Al (la truong khu T khi do), khi chi H va anh D giao tién cho ba L va anh H1
nhan dém tién. Ba N chimng kién bén giao va bén nhan di nhan du so tién la
500.000.000d (Nam tram triéu dong) Cac bén tham gia giao dich da ky.

Nguweoi lam chirng ong Nguyen Dire Al trinh bay:

Ngay 22/10/2019, 6ng Al cé ching kién viéc anh Pinh Dai D, sinh nim
1979 va chi Pao Thi Thu H, sinh nam 1994, déu c6 dia chi tai khu T, xa D,
huyén Y, tinh Phu Tho ¢6 thuc hién viéc ky két thuc hién chuyén nhuong quyé“tn
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sir dung dat d6i voi ba Nguyén Thi L, sinh nim 1957, ¢6 dia chi tai khu T, xa D,
huyén Y, tinh Phu Tho.

Noi dung chuyén nhuong 1a chuyén nhuong gidy chimg nhan quyén st
dung dat s6 N696847 so vao so 06050 cap ngay 11/4/2020 thudc thira dat s6 40-
9 to ban do s6 4 dién tich 292m? (thuoc ban do 299) véi so6 tién la
1.150.000.0004 (Mot ti mot tram nam muoi triéu df‘mg) nhung hom d6 anh D,
chi H dat coc trude 500.000.000d (Nam tram triéu df‘)ng) va ba L ¢6 trach nhiém
giao lai bia do cho anh D, chi H. Trong vong mdt thang anh D, chi H phai c6
trach nhiém hoan tra not so6 tién 650.000.000d (sdu tram nam muoi triéu dong).
Bén canh d6 ba L con cam két néu sau mot thang khong ban giao bia do cho anh
D, anh D thi ba L s€ chiu trach nhiém hoan toan truedc phap luat.

Nguwroi lam chirng anh Nguyén Van H2 trinh bay:

Ngay 02/12/2019 anh H2 c¢6 ching kién viéc anh Pinh Pai D, sinh nim
1979 va chi Pao Thi Thu H, sinh nam 1994 déu c6 dia chi tai khu T, x3 D,
huyen Y, tinh Phu Tho c6 thuc hién viéc ky két thuc hién chuyén nhuong quyé“:n
sir dung dat d6i voi ba Nguyén Thi L, sinh nim 1957, ¢6 dia chi tai khu T, xa D,
huyén Y, tinh Phu Tho.

Noi dung chuyén nhuong 1a chuyén nhuong gidy chimg nhan quyén st
dung dat s6 N696847 so vao s6 06050 cap ngay 11/4/2020 thudc thira dat so 40-
9 to ban do s6 4 dién tich 292m? (thudc ban d6 299). Khi d6 anh D, chi H giao
tién cho ba L véi muc dich mua ban dat chir khong phai muc dich ba L vay tién
cua anh P, chi H va khi d6 ba L d3 dém du so tién anh P, chi H dua. Bén canh
d6 ba L con cam két co trach nhiém giao bia d6 cho anh P trong thoi gian mot
thang sau d6 ban giao bia d6 cho anh D, anh P ¢6 trach nhiém hoan tra so tién
con lai cho ba L la 50.000.000d (Nam muo1 triéu dé“mg). Néu sau mot thang
chua giao bia do cho anh D thi ba L s€ chiu trach nhiém hoan toan trudc phap
luat.

D6i v6i anh Hoang Manh HS5 trinh bay: Do ¢6 mdi quan hé quen biét anh
D nén khoang thang 10/2019, anh P c¢6 nhd anh huéng dan thu tuc mua ban
chuyén nhuong dat dai, thoi diém sau 11 gio 30 phut, anh c6 dinh huéng vé hinh
thire dat coc chuyeén nhu‘(mg dat cho anh D theo quy dinh cua phép luat, sau khi
huéng dan xong anh vé nha va khong xac dinh duoc noi dung cac van ban giao
dich gitta anh D va ba L, anh chi nhé tai thoi diém dé c6 6ng D, ba H, ong Al
va ba L, con lai ai nira anh khong nhé.

Déi v6i chi Dinh Thi Hoang D2 trinh bay: Chila em gai anh Dong thoi
D3 thang 12/2020 chi H c6 hot trude 2,3 ngay trude khi thao dd nha ba L, cho
anh chi dé nho mﬁy do linh tinh dudi vuon nha chi, nén chi cho dé nho hai bd
canh ctra s6 va it dui me bang tre muc nat, ngoai ra chi khong biét thém gi khac.

Tai phién toa so tham, nguyén don van giit yéu cau khoi kién, dai dién bi
don va nguoi bao vé quyen loi ich hop phap cua bi don dé nghi 4p dung thoi
hiéu dé dinh chi vu an; hoac tuyén bo hop df‘)ng chuyén nhuong vo hiéu do vi
pham diéu kién chuyén nhuong, bi don sé tra tién cho nguyén don va tra 1ai suat
theo 1ai suat Ngan hang néu nguyén don yéu cau.

Tai Ban én déan su so tham sé 07/2025/DS-ST ngay 27 théng 6 ndm 2025

ctia Toa an nhan dan huyén Yén Lap, tinh Phu Tho da quyet dinh:
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Cin ct DPiéu 117, Piéu 118, Piéu 119, Piéu 129, Piéu 500, Piéu 501 va
biéu 502 ctia B luat Dan su ndm 2015Diéu 166, Dieu 167, Diu 168, Dicu 169
cua Luat Dat dai nam 2013 Khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, diém g khoan 1
biéu 40, khoan 1 Diéu 147, khoan 1 Dieu 157, khoan 1 Pieu 158, khoan 1 Dicu
165, Diéu 227, Diéu 228, Diéu 272, Diéu 273 cua Bo luat T6 tung dan su nim
2015 K hoan 2 Dbiéu 26 cua Nghi quyet sO 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cia Uy ban Thuong vu Quoc hodi quy dinh vé mirc thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va st dung an phi va l¢ phi Toa an;

Ap dung an 1é s6 04/2016/AL duoc Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan
toi cao thong qua ngay 06 thang 4 naim 2016 va dugc cong bo theo Quyét dinh
220/QDb-CA06 thang 4 nim 2016 ctia Chanh 4an Toa an nhan dan toi cao;

Xu: C‘hép nhan toan b yéu cau khoi kién cia anh Dinh Pai D va chi
bao Thi Thu H

Cong nhan Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat (Giay chuyén
nhuong quyén st dat) da duoc giao két ngay 02/12/2019 giira ba Nguyén Thi L,
anh Phung Ngoc H1 va anh Pinh Dai D, chi Dao Thi Thu H la hop df‘mg hop
phap.

Budc ho ba Nguyén Thi L va anh Phung Ngoc H1 ¢6 nghia vu giao Gidy
ching nhan quyén st dung dat thira dat so DI 328344, do Uy ban nhan UBND
huyén Y, tinh Pht Tho cap ngay 22/12/2023 d6i véi thira dat so 137, to ban do
s6 15, dién tich 253,6m?2, dia chi thira dat: Khu T, xa D, huyén Y, tén chu su
dung ba Nguyén Thi L va cung anh Dinh Dai D va chi Dao Thi Thu H lam thu
tuc cap Giay chirng nhan quyeén st dung dat theo ban an da tuyén theo quy dinh
cua phap luat.

Truong hop ba L, anh H1 khong thuc hién nghia vu giao ban chinh Giay
chiing nhan quyeén s dung dat néu trén, anh D, chi H ¢6 quyen lién hé véi co
quan c6 tham quyén dé lam thu tuc cap Giay chirng nhan quyén st dung dat theo
quy dinh cua phap luat.

Ngoai ra ban an con tuyén lai suat cham tra, an phi, chi phi to tung, quyén
khang cao va quyén thi hanh an cho cac duong su.

Sau khi xét xtr so tham, ngay 07 thang 7 nam 2025, ba Nguyén Thi L va
anh Phung Ngoc H1 khang c4o dé nghi Toa an ap dung thoi hiéu dé dinh chi giai
quyét toan bd yéu cau khai kién cia nguyén don va tuyén bo giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat gitta ba Nguyén Thi L va vo chong anh Dinh Dai
1a vo hiéu do gia tao, vi pham diéu kién chuyén nhuong va hinh thtc hop dong.

Trude khi xét xur phuc tham, bi don thay doi nguoi dai dién theo uy
quyén, da cung cap van ban iy quyén méi cho Toa an.

Tai phién toa phiic tham:

Nguyén don dé nghi gitr nguyén ban an so tham. Bi don, dai dién theo Uy
quyén cua bi don gitt nguyén yéu cau khang cdo. Cac duong su khong thoa
thuan duoc v6i nhau vé viéc gial quyét Vvu an.

Kiém sat vién phat biéu ¥ kién vé viéc tuan theo phap luat to tung cua
Tham phéan, Hoi dong xét xtr, Thu ky phién toa va nhitng nguoi tham gia to
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tung, dong thoi dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan don khang cdo cta bi
don ba Nguyén Thi L va anh Phung Ngoc HI, gitt nguyén Ban 4an dan su so
tham s6: 07/2025/DS-ST ngay 27 thang 6 nam 2025 cua Toa an nhan dan huyén
Yeén Lap, tinh Phu Tho (nay la Toa an nhan dan khu vuc 6 — Phu Tho).

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién curu cac tai lieu co trong ho so vu én dwoc tham tra tai
phién toa va can cir vao ket qua tranh luan tai phién toa, Hoi déng xét xur nhan
dinh:

[1] Vé thii tuc to tung: Don khang cdo ctia bi don ba Nguyén Thi L va
anh Phung Ngoc HI trong thoi han khang cao, hop 1€ nén duoc xem xét theo
trinh tu phic tham.

Bi don thay d6i nguoi dai dién theo Uy quyén, d3 cung cap vin ban dy
quyén méi nén duoc Hoi dong xét xir phiic tham chap nhan thay doi va bo sung
ngudi tham gia to tung.

Trudce khi xét xir phic tham, bi don tir choi Nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap doi véi ba Tran Thi L1, Luat su thudc Cong ty L2 va Thién tam, Doan
Luat su Thanh pho H, do vay Toa an khong tiép tuc dua ba L1 tham gia to tung
tai phién toa phiic tham theo quy dinh.

[2] Vé noi dung vu an: Phia nguyén don cho riang, ngay 22/10/2019 va
02/12/2019, ba Nguyén Thi L da ky hai giay chuyén nhuong quyén st dung dat
cho anh Pinh Pai P va vo la chi Pao Thi Thu H d6i véi thia dat s6 40-9, to ban
do so 4, dién tich 292m? tai xa b, huyén Y, tinh Phu Tho, véi téng gia tri
1.150.000.000d. Anh D, chi H d3 thanh toan day du tién cho ba L, anh H1. Tur
nam 2020, vo chong anh D da thao d& cac cong trinh trong d6 co nha cia ba L
va xay dung nha méi dé ¢ va kinh doanh trén thira dat. Tuy nhién, ba L khong
giao Giay chtimg nhan quyén st dung dat nhu cam két, nén anh D, chi H khoi
kién yéu cau cong nhan giao dich mua ban dat 1a hop phap, budc ba L va anh H1
thue hién nghia vu. Vé phia bi don, ba L, anh HI khong thtra nhan c6 giao dich
chuyén nhuong quyén su dung dat ma cho rang day la giao dich vay tién. Giao
dich mua ban dat vo hiéu do dat dang tranh chap, chua c6 giay chirmg nhan (do
dang lam thu tuc cap lai), khong duoc cong ching va chi nham che gidu viéc
vay muon nén yéu cau tuyén giao dich vo hiéu va hoan tra tién cho anh P va chi
H. Can ctr vao tai liéu co trong ho so vu an va 101 khai thira nhan cua cac duong
su tal phién toa, Toa an cép so tham da chi—‘ip nhan toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Sau d6, ba L va anh H1 d khang c4o ban 4n so tham.

[3] Xét nodi dung khang cdo cua bi don ba Nguyén Thi L va anh Phung
Ngoc H1, Hoi dong xét xtr phtic tham nhan thay:

[3.1] Vé yéu cau dé nghi Toa 4n 4p dung thoi hiéu dé dinh chi giai quyét
toan bo yéu cau khoi kién cua nguyén don:

Theo khoan 1 Diéu 429 B luat Dan su ndm 2015, thoi hiéu khoi kién dé
yéu cau Toa an giai quyét tranh chap hop dong la 03 nam, ké tir ngay ngudi khoi
kién biét hodc phai biét quyén va loi ich hop phap ctia minh bi xAm pham.
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Trong vu 4n nay, hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc xac
lap gitta anh D, chi H vé6i ba L vao ngay 02/12/2019, cac bén da hoan tat viéc
giao tién. Sau d6, anh D, chi H da xdy dung nha & kién c¢6 va sinh song on dinh
tir nam 2020 ma khong bi ba L, anh H1 phan doi.

Tuy nhién, viéc sang tén quyén st dung dat chua thuc hién duoc do ba L
trinh bay bi mat giay ching nhan quyén str dung dat, phai lam thu tuc xin cap
lai. Trong thoi gian tir ndam 2020 dén giita nam 2023, anh D, chi H nhiéu lan yéu
cau ba L hoan tat thu tuc dé ban giao giay chirng nhéan, va ba L van xac nhéan
giao dich, htra hen thuc hién nghia vu. Khoang thang 8/2023, ba L c6 chuyén
cho anh P giay hen cia UBND huyén Y vé viéc cap lai bia do cho ba L. Dén
thang 12/2023 ba L c6 ndi la sap xong bia do s& chuyén tra cho anh B, chi H.
Ngay 22/12/2023, ba L duoc cap lai gidy chirng nhan va bat dau tir thoi diém
nay thé hién rd ¥ chi khong thuc hién hop dong, khi yéu cau anh D, chi H phai
tra thém 200.000.000d — 250.000.000d thi méi ban giao giay to nhung anh D,
chi H khong dong .

Theo d6, c6 can ctir dé xac dinh thoi diém anh D, chi H biét quyén lo1 cua
minh bi xdm pham la ngay 22/12/2023 — thoi diém ba L ¢6 hanh vi tir choi thuc
hién nghia vu chuyén giao Giay chtimg nhan quyeén su dung dat, trai voi thoa
thuan ban dau. Do do, thoi hiéu khai kién duoc tinh tir ngay 22/12/2023.

Nguyén don khéi kién ngay 07/10/2024, tirc 1a van trong thoi hiéu 03 nim
theo quy dinh tai DPiéu 429 Bo luat Dan su nam 2015.

Vi vay, khang céo cta ba L, anh H1 cho rang vu an di hét thoi hiéu khoi
kién, Toa an phai dinh chi giai quyét yéu cau khai kién cua nguyén don la khong
cO can cu.

[3.2] Vé noi dung khang cdo dé nghi tuyén bd giao dich chuyén nhuong
quyén st dung dat gifta ba Nguyén Thi L va vo chong anh Pinh Pai D 1a vo
hiéu do gia tao, vi pham diéu kién chuyén nhuong va hinh thirc hop df‘)ng, Ho1
dong xét xir phuc tham nhan thay:

[3.2.1] Xét tinh x4c thuc va ban chat cua giao dich:

Vé hai giay chuyén nhuong quyén st dung dat cac ngay 22/10/2019 va
02/12/2019, d6i voi thira dat s6 40-9, to ban do so 4, dién tich 292m? tai xa b,
huyén Y, tinh Phu Tho duoc thé hién bén ban la ba Nguyén Thi L va anh Phung
Ngoc HI, bén mua la anh Pinh Pai D va vo la chi BDao Thi Thu H vdéi téng gia
tr1 1.150.000.0004.

Vé ndi dung, trong ca hai gidy chuyén nhuong quyén st dung dat déu thé
hién rd noi dung gitta cac bén chuyén nhuong quyén sir dung dat, c6 cam két
giao Gidy chung nhan quyén str dung dat (bia do), co du, ding chit ky ctia bén
chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong, duoc chinh cac duong su thira
nhan.

Vé nghia vu thanh toan, anh D va chi H d3 tra du so tién ghi trong hop
dong cho ba L bang hinh thitc chuyén khoan va tién mat, kém theo chung tu
giao dich va xdc nhan cua nguoi lam chung, trong d6 c6 truong khu dan cu.
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Viéc nay duoc chinh ba L, anh H1 va nguoi dai dién theo uy quyén cua ho thira
nhan.

Tuy nhién, trong qua trinh giai quyét vu an, ba L, anh H1 va nguoi dai
dién theo uy quyén lai cho rang day la giao dich vay tién c6 bao dam bang quyén
sit dung dat. Lap luan nay hoan toan khong cé co sé, boi trong toan bd tai liéu,
chiing ctr thu thap duoc, dac biét 1a trong cac hop dong chuyén nhuong khong
hé c6 noi dung nao thé hién day la giao dich vay tai san. Khong c6 thoa thuin vé
1ai suat, thoi han vay, hay cac diéu kién lién quan dén nghia vu hoan tra.

Tai phién toa phuc tham, ba L 1y giai viéc ton tai hai giay chuyén nhuong
la do trudc d6 ba vay tien cua anh D. Tuy nhién, 161 khai nay mau thuan voi
chinh 101 thtra nhan trude dé cua ba: ba di nhan 500.000.0004 tién mit vao ngay
22/10/2019 (twong tmg véi thoi diém lap giay chuyén nhuong thir nhat), va tiép
tuc nhan 600.000.0004 tién mat vao ngay 02/12/2019 (thoi diém 1ap gidy chuyén
nhuong thir hai).

D61 vai khoan tién 50.000.000d con lai duoc chuyén vao tar khoan cua
anh H1, ba L cho ring day la tién thué nha do anh D, chi H tra, nhung khong co6
co so. Hon nira, tai cac cap xét xur, ba L va anh H1 khong cung cap duoc bat ky
tai liéu hay chirng ¢t nao chirng minh cho 101 trinh bay cuia minh la dang su that.

Bén canh do, sau khi giao dich duoc thiét lap, tr nam 2020, anh D, chi H
d3 thao d& cong trinh cii cia gia dinh ba L va xay dung nha kién c6 trén dat, truc
tiép quan 1y, st dung 6n dinh. Ba L, anh H1 déu biét ma khong phan d6i, ngan
can hay c6 don dé nghi co quan chirc ning nao giai quyét thé hién su cong nhan
thuc té vé quyen st dung dat di duoc chuyén giao. Ba L, anh H1 cho rang tai
san cua minh bi xam hai nhung khong thuc hién quyén dé bao vé tai san cua
minh nhu trinh bay véi1 1y do ¢ xa va ban la khong ¢6 co so. Do do, ¢6 du co so
dé xac dinh: Giao dich gitra anh D, chi H véi ba L, anh HI 1a giao dich chuyén
nhuong quyen st dung dat cé thuc, phu hop véi ¥ chi cac bén tai thoi diem xac
lap, khong phai 1a giao dich gia tao nham che giau hop dong vay tai san theo quy
dinh tai Diéu 124 Bo luat Dan su nam 2015.

[3.2.2] Vé diéu kién chuyén nhuong theo Piéu 188 Luat Pat dai nim
2013:

Xét v kién cua dai dién theo Uy quyén va ba Nguyén Thi L cho ring tai
thoi diém ky két cac giao dich vao ngay 22/ 10/2019 va 02/ 12/2019 thtra dat
chua du diéu kién chuyén nhu’(mg do khong c6 giay chung nhan quyen su dung
dat, dang trong qua trinh cap lai gidy ching nhan va c6 tranh chap moc gidi véi
ong Poan Xuan T, Hoi dong xét xur phtic tham nhan thay:

- Thir nhat, vé tinh trang phap 1y ctia Giay chimg nhan quyén sir dung dat
tai thoi diém chuyén nhuong: Ba L thira nhan da ky cac giay chuyén nhuong dat
vao cac ngay néu trén va tai thoi diém do, Giay chtimg nhan quyén st dung dat
chua duoc cap lai. Tuy nhién, theo Pon trinh bao ngay 15/6/2020 va Bién ban
xac minh cua Cong an xa D (BL 144, 145, 160), chinh ba L xac dinh: Ngay
03/10/2019, ba dén Ngan hang N1 — Chi nhanh huyén Y dé lay Giay chirng nhan
quyén st dung dat vé nhung da lam that lac giay to nay trén dudng vé nha. Viéc
ba L trinh bao mat giay ching nhan va lam thu tuc xin cap lai phai dén ngay
15/6/2020 m&i duoce thue hién, tic 1a nhiéu thang sau thoi diém ky két giao dich.
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Nhu vay, dén thoi diém ky “hop dong chuyén nhuong (22/10/2019 va
02/12/2019), Glay chung nhan van dang do ba L quan Iy hop phap, chua c6 van
ban xac dinh mat hay c6 hanh vi chiém giit trai phap luat tir ngudi khac. Do do,
can cur 10i khai va ching ¢t trong ho so, khong €O CO' SO Xac dinh thoi diém ky
két hop dong, ba L dang thuc hién thu tuc cap lai giay chtimg nhan quyen Sur
dung dat nhur ba va ngu’ol bao vé quyén loi hop phap trinh bay. Quan diém nay
la khong dting véi dién bién su viéc thuc té va khong phu hop véi tai liéu, chimg
ctr ¢o trong ho so vu an.

- Thtr hai, vé tinh trang tranh chap dat dai: Tai liéu cé trong ho so vu 4n
thé hién gitra ba L va ong Doan Xuan T ting phat sinh tranh chap moc gidi, da
duoc UBND xid P t0 chic hoa giai vao cac ngay 28/9/2009, 19/4/2010 va
16/8/2010. Tuy nhién, sau buoi hoa giai cudi cung, ba L khong tiép tuc thuc hién
quyén yéu cau giai quyét tranh chap theo trinh tu quy dinh tai Diéu 135 Luat Dat
dai ndm 2003, Dicu 159 Nghi dinh 181/2004/ND-CP va bieu 203 Luat Dat dai
nam 2013.

T sau ngay 16/8/2010 dén thoi diém ba L ky két hop dong chuyén
nhuwong quyen sit dung dat véi anh D, chi H ngay 22/10/2019, khong co6 bat ky
yéu cau, khiéu nai hay tai liéu nao thé hién tranh chap giita ba L va éng T con
tiép dién. Két qua xac minh tai UBND x3a B (BL 254) cho thay, tr ngay
16/8/2010 dén ngay 10/4/2023, ba L va anh H1 khong guri bat ky don yéu cau
giai quyét tranh chap nao dén UBND xi. Dong thoi, cling khong cé tai liéu,
ching ¢t ndo chimg minh ba L d3 nop don khéi kién tranh chap moc gisi véi
ong T duoc Toa an nhan dan huyén Yén Lap thu Iy giai quyét theo quy dinh
phap luat.

Mait khéac, ba L va anh H1 khong xuat trinh duogc tai liéu, chirng ctt chimg
minh c6 tranh chap dang dién ra tai thoi diém giao dich. Ngay 22/12/2023, ba L
con duoc co quan c6 tham quyen cap lai Gidy ching nhan quyén st dung dat,
ck}o thay khong c6 vudng mac phap 1y nao lién quan dén quyén str dung thira
dat.

T cac can ct néu trén, Hoi dong xét xur xét thay cé du co s dé xac dinh,
tai thoi diém ky két giao dich ngay 22/10/2019, thira dat khong co tranh chap.

- Thtt ba, doi véi viéc xay dung cong trinh trén dat sau chuyén nhuong:

Ba L cho ring gia dinh anh D da loi dung lic ba ving mat dé tu y xay
dung cong trinh kién c6 trai v6i ¥ chi ciia ba. Anh H1 ciing khai rang ban dau
chi dong ¥ cho stra chita tam thoi nha cii dé budn ban, khong dong ¥ viéc xay
dung nha ¢. Tuy nhién, chinh 16i khai nay lai thé hién viéc da giao dat va nha
cho vo chong anh D st dung, dong thoi mau thuan véi 1ap luan cho rang day chi
la hop dong vay tién c6 bao dam. Thuc té cho thay, tir nam 2020, vo chong anh
D, chi H d3 xdy dung nha kién ¢, sinh séng va kinh doanh 6n dinh trén thira dat
noéi trén. Toan bd qua trinh nay dién ra cong khai, lién tuc, kéo dai trong nhiéu
nam ma khong gip bat ky su phan d6i nao tir phia ba L hay anh H1.

Ngoai ra, anh D, chi H con cung cap mot so tai liéu dudi dang file ghi am
cudc goi va hinh anh tin nhin, facebook duoc cho la cia ba L va anh HI ¢6 noi
dung phan anh qua trinh anh H1 rao ban dat, trao doi vé viéc thao d&, cat giir tai
san trén dat va yéu cau thanh toan thém tién dé ban giao Giay ching nhan quyén
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st dung dat. Mic du cac tai liéu nay chua duoc lap vi bﬁng hodc giam dinh theo
quy dinh phap luat ¢é lam chung ctr chinh thire, tuy nhién, ndi dung cta cac tai
liéu nay phu hop véi 1oi khai cia nguyén don va nhitng ngudi lam chimg, dong
thot logic vo1 toan bg dién bién vu viéc, phu hop vdi viée tai phién toa phuc
tham ba L, anh H1 thtra nhan c6 viéc anh P goi dién thoai trudce khi thao dé nha,
phu hop véi viée anh HI thira nhan thong tin hinh anh rao ban dat trén facebook
la ctia anh nhung véi muc dich dé tham khao gia... Do d¢6, Hoi dong xét xir ¢6 co
so dé danh gia cac tai liéu nay la tinh tiét quan trong, cung co thém cho tinh xéc
thuc va ban chat chuyén nhuong thuc su cua giao dich.

Theo do, xac dinh duoc tai thoi diem ky két cac hop dong chuyén nhuong
doi voi thira dat so 40-9, to ban d6 so 4, dién tich 292m? nay c6 dién tich 253,6
m? tai xa D, huyén Y vao ngay 22/10/2019 va ngay 02/12/2019, thta dat khong
bi ké bién, khong c6 tranh chap; bén chuyén nhuwong c6 day di ning luc hanh vi
dan su va quyén dinh doat. Do d6, giao dich chuyén nhu’ong gitta cac bén dugc
x4c lap trong diéu kién phu hO’p voi quy dinh tai Diéu 188 Luat Dat dai nam
2013, va viéc chuyen glao quyén sur dung dat trén thuc té da hoan tat, khong
phat smh tranh chap cho dén cudi nam 2023.

[3.2.3] Vé hinh thirc hop dong:

Maic du cac bén ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat bang van
ban viét tay, chua qua cong ching, ching thuc, khong cé chir ky day du cua chi
H va anh HI, nhung giao dich da duoc thuc hién dﬁy du: cac bén da thanh toan,
giao nhan dat, bén nhan chuyén nhuong da st dung on dinh lau dai,

Theo quy dinh tai Piéu 129 B6 luat Dan sy nam 2015, giao dich dan su vi
pham hinh thirc nhung d3 duoc thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu thi khong
bi tuyén vo hiéu, trir khi c6 yéu cau cia mot bén va duoc Toa an chép nhan.
Trong trudng hop nay, nghia vu di dwoc thuc hién day du trén thuc té, nén
khong du dieu kién dé tuyén vo hiéu do vi pham hinh thrrc.

[4] Vé cac ndi dung khac co lién quan dén viéc xem xét ndi dung
khang cao:

[4.1] Vé chu thé giao két hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat:

Can ctr ho so vu an, qua trinh cap d6i Giay chirng nhan quyén str dung dat
va 10i khai cua cac bén déu x4c dinh thia dat tranh chap la tai san thudc quyén
sit dung chung cua ho gia dinh, gom ba L va anh HI. Tuy hop dong chuyén
nhu’ong chi do ba L ky, nhl,rng anh H1 biét rd viéc chuyén nhU.’O’ng, khong coOy
kién phan d6i, va thuc té da cung ba L nhan, quan 1y va st dung so tién chuyén
nhuong 1.150.000.000d (trong d6 1.100.000.000d giao truc tiép, 50.000.000d
chuyén khoan vao tai khoan cua anh H1). Dai dién anh HI cling thtra nhan tai
thoi diém do, anh H1 can tién va co6 st dung so6 tién do bén mua giao tra (BL
121, 122, 123, 209, 276). Tai phién toa phic tham, anh H1 cung cap bo sung
giay xac nhan cua truong hoc noi anh cong tac, cho rang vao thoi diem ky hop
dong anh van di lam, khong nghi phép. Tuy nhién, giay xac nhan nay khong kém
theo bang cham cong va khong phu hop véi cac tai liéu, chimg ctr khac. Hon
nira, tai liéu nay cling khong c6 gia tri chitng minh y chi cia anh H1 va ba L
trong viéc thuc hién giao dich chuyén nhuong nhu da phan tich. Ban than ba L
va anh H1 déu thira nhan da nhan du va dung so tién ghi trong hop dong. Do do,

14



cO du co so xac dinh anh H1 da dong ¥ voi viée chuyén nhu‘cmg, du khong truc
tiép ky tén trén hop dong. Viéc anh dé nghi cong nhan phan chuyen nhuong cua
ba L nhung tuyén vo hiéu phan lién quan dén quyen su dung dat cta anh la
khong c6 can cir. Viéc ba L ghi tén anh H1 trong giay chuyen nhu’ong va dai
dién ky két 1a phu hop véi ¥ chi chung cia cac thanh vién trong hd gia dinh.
Viéc anh H1 khong k¥ tén khong 1am thay doi ban chat giao dich. Trong suot
thoi gian dai sau khi ky két giao dich, anh H1 déu khong c6 ¥ kién phan ddi, chi
dén khi vu an duoc giai quyeét tai Toa an méi phat sinh tranh chap.

Nhu vay, giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat duoc xac lap qua
hai gidy chuyén nhuong ngay 22/10/2019 va 02/12/2019 la phu hop véi ¥ chi
chung cua céc thanh vién trong ho gia dinh, dong thoi dam bao day du diéu kién
vé chu thé. Trong do, giay chuyén nhuong ngay 02/12/2019 da bao gom ca so
tién chuyén nhuwong da nhan theo giay lap ngay 22/10/2019. Truong hop nay
Toa an cip so thAm ap dung An 18 sb 04/2016/AL cta Hoi dong Tham phan Toa
an nhan dan toi cao (theo d6 ngudi khong ky hop dong nhung biét, khong phan
d6i va cung huong loi tir giao dich thi duoc x4c dinh la di dong y voi viée
chuyén nhuong) la phu hop va cé can cu.

[4.2] Qua trinh giai quyét vu an, theo két qua tham dinh tai san tranh chap
ngay 16/01/2025 xac dinh thtra dat dang tranh chap sb trude day la thira 40-9, to
ban do s6 9, dién tich 292m? (theo ban d6 299) dén nay la thira dat s6 137, to
ban do sb 15, hién trang dién tich thuc té 253,6m?2: dia chi tai khu T, xa D, huyén
Y, phu hop véi thong tin trong gidy chung nhan quyén st dung dat s6 DI
328344, do UBND huyén Y, tinh Phu Tho cap ngay 22/12/2023 cho ba Nguyén
Thi L.

Do6i v6i phan dién tich dat thiéu so véi thoa thuan trong Giay chuyén
nhuong quyén st dung dat, anh D, chi H nhat tri véi dién tich thuc té sau khi
duoc cap lai, khong co yéu cau gi doi véi ba L va anh H1, nén Toa an cap so
tham khong xem xét la phu hop.

[5] Tir cac phan tich néu trén, Hoi dong xét xtr phtic tham nhan thay: Ba L
va anh H1 khang cdo, dé nghi Toa an cap phuc tham ap dung thoi hiéu dé dinh
chi toan b yéu cau khéi kién cia nguyén don, dong thoi tuyén bo giao dich
chuyén nhuong quyén st dung dat giita ba L va vo chong anh D 1a vo hiéu véi
Iy do giao dich gia tao, vi pham diéu kién chuyén nhwong va hinh thic hop
dong. Ngoai 1oi trinh bay, ba L va anh H1 khong cung cap duoc bat ky tai liéu,
ching ¢t nao khac dé chimng minh cho quan diém da trinh bay va cac néi dung
khang cdo néu trén. Do d6, viéc Toa an cap so tham chap nhan toan bo yéu cau
khot kién cua nguyén don la ¢6 co s, khang cdo cua ba L, anh HI la khong c6
can cu, khong phu hop vdi thuc té thuc hién hop d@‘)ng, nén khong duoc Hoi
dong xét xir phtic tham chap nhan. Pong thoi, viée gidi quyét hau qua cia giao
dich dan sy vo hiéu khong dat ra trong truong hop nay. Quan diém cua Kiem sat
vién tai phién toa la phu hop. Vi vay can giir nguyén ban 4n so tham ctia Toa an
nhan dan huyén Yén Lap, tinh Phu Tho (nay la Toa an nhan dan khu vuc 6 —
Pht Tho).

Tai cép phuc tham, anh Pinh Pai P va chi Pao Thi Thu H Véng mat
nhung ¢6 ¥ kién dé nghi, trong trudng hop gilt nguyén ban 4n so tham, anh chi
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tw nguyén ho tro ba L va anh H1 s6 tién 30.000.000 df‘)ng. Viéc ho tro nay la
hoan toan tu nguyén, khong trai phap luat va dao dic xa hoi, nén can duoc ghi
nhan.

[6] Vé chi phi to tung va an phi:

[6.1] Vé chi phi t6 tung: Do yéu cau cua anh D, chi H duoc Toa an chap
nhan toan bd nén ba Nguyén Thi L va anh Phung Ngoc HI ¢6 nghia vu tra so
tién 9.105.000d (Chin triéu, mot tram linh nim nghin dong) chi phi t6 tung cho
anh Pinh Pa1 P va chi Pao Thi Thu H,

[6.2] Vé an phi: Anh Dinh Pai D va chi Pao Thi Thu H tu nguyén chiu
toan bo an phi dan su so tham va duoc xac nhan da nop du theo quy dinh.

Ba L va anh H1 phai chiu an phi dan su phtc tham do khang cao khong
duoc chap nhan, tuy nhién do ba L 1a ngudi cao tudi, xin dugc mién an phi nén
duoc mién an phi dan su phic tham. Anh Phung Ngoc H1 phai chiu 4n phi dan
su phuc tham theo quy dinh.

Vicac lé trén;

QUYET PINH

Can cir khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan su nam 2015;

Khong chap nhan toan bd yéu cau khang cio cua bi don ba Nguyén Thi L
va anh Phung Ngoc H1.

Giit nguyén Ban 4n dan su so tham s6 07/2025/DS-ST ngay 27 thang 6
nam 2025 cua Toa an nhan dan huyén Yén Lap, tinh Phu Tho (nay la Toa an
nhan dan khu vuc 6 — Phu Tho). Cu thé:

Can ct Dieu 117, Dieu 118, Dieu 119, Dicu 129, bieu 500, Dicu 501 va
Piéu 502 cua Bo luat Dan su nam 2015Diéu 166, Piéu 167, Piéu 168 va Diéu
169 cua Luat Dat dai nam 2013 khoan 3 Diéu 26, khoan 1 Diéu 35, diem g
khoan 1 Diéu 40, khoan 1 Dieu 147, khoan 1 Dicu 157, khoan 1 Dieu 158,
khoan 1 Dieu 165, Dieu 227, Diéu 228, Diéu 272, Diéu 273 cia Bo luat T6 tung
dan su nam 2015Khoan 2 Diéu 26 cia Nghi quyét so: 326/2016/UBTVQH14
ngéy 30/12/2016 cua Uy ban Thudong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va str dung an phi va 1€ phi Toa an.

Ap dung An 1& s6 04/2016/AL duoc Hoi dong Tham phan Toa an nhéan
dan toi cao thong qua ngay 06 thang 4 nam 2016 va duoc cong bod theo Quyét
dinh 220/QD-CA06 thang 4 nim 2016 cia Chanh an Toa an nhan dan toi cao.

Xu:

[1] Chﬁp nhan toan bd yéu cau khoi kién cua anh Pinh Pai P va chi Pao
Thi Thu H.

Cong nhan Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat (Giay chuyén
nhuong quyén sur dat) da duoc giao két ngay 02/12/2019 gitra ba Nguyén Thi L,
anh Phung Ngoc H1 va anh Dinh Dai D, chi Dao Thi Thu H [a hop d(:‘)ng hop
phap.

Budc ho ba Nguyén Thi L va anh Phung Ngoc HI ¢6 nghia vu giao Giay
chitng nhan quyén str dung dat thira dat so DI 328344, do Uy ban nhan UBND
huyén Y, tinh Pht Tho cap ngay 22/12/2023 d6i véi thira dat so 137, to ban do
sO 15, dién tich 253,6m?, dia chi thira dat: Khu T, xa D, huyén Y, tinh Phu Tho,
tén chu st dung ba Nguyén Thi L va cung anh Pinh Pai D va chi Dao Thi Thu
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H lam thu tuc cap Giay ching nhan quyén sir dung dat theo ban an da tuyén theo
quy dinh cua phap luat.

Trudong hop ba L, anh H1 khong thuc hién nghia vu giao ban chinh Giay
chiing nhan quyén sir dung dat néu trén, anh D, chi H ¢6 quyén lién hé véi co
quan c6 tham quyén dé lam thu tuc cap Giay chirng nhan quyén st dung dat theo
quy dinh cua phap luat.

Xac nhan anh Dinh Dai D va chi Dao Thi Thu H tu nguyén ho tro cho ba
Nguyén Thi L, anh Phung Ngoc H1 so tién 30.000.000d (Ba muoi triéu dong
chan).

[2] Vé chi phi to tung: Ba Nguyén Thi L va anh Phung Ngoc H1 c6 nghia
vu tra so tien 9.105.000d (Chin triéu, mot tram linh nam nghin déng) cho anh
DPinh Dai D va chi Pao Thi Thu H.

[3] Vé an phi:

[3.1] Vé an phi dan su so tham: Anh Dinh Pai D va chi Pao Thi Thu H tw
nguyén chiu toan bo an phi dan su so tham so6 tién 300.000d (Ba trim nghin
dong), nhung duoc trir vao so tién tam g 4n phi da nop la 300.000d (Ba trim
nghin dong) theo bién lai thu tién s6 0006468 ngay 24/10/2024 cua Chi cuc thi
hanh 4n dan sy huyén Yén Lap. Xac nhan anh P va chi H da ndp du tién an phi
dan su so tham.

[3.2] Ba Nguyén Thi L duoc mién 4n phi dan sy phuc tham.

Anh Phung Ngoc H1 phai chiu an phi dan su phuc tham 1a 300.000d (Ba
tram nghin dong), nhung duoc trir vao sb tién tam Ung 4an phi da nop la
300.000d (Ba tram nghin dong) theo bién lai thu tién s6 000 0322 ngay
15/7/2025 cua Thi hanh an dan sy tinh Pht Tho. X4c nhan anh H1 da ndp du
tien an phi dan sy phic tham.

[4] Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4n cua ngudi duoc thi hanh 4n cho
dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cua
s6 tién con phai thi hanh 4n theo murc 1ai suat quy dinh tai Piéu 357, Diéu 468
cua Bo luat Dan su nam 2015, trir trerong hop phap luat c6 quy dinh khac.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu
2 Luat Thi hanh an dan suthi nguoi dugc thi hanh an dan suw, nguot phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh 4n, c6 quyén yéu cau thi hanh an, tu
nguyén thi hanh an hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,
biéu 7, Dicu 7a, Dieu 7b va Dicu 9 Luat Thi hanh an dan su, thoi hiéu thi hanh
an duoc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30 Luat Thi hanh an dan su.

[5] Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an./.
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Noi nhn: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM

- VKSND tinh Phu Tho: Tham phan - Chi toa phién toa
- TAND khu vuc 6 — Phu Tho; :

- VKSND khu vue 6 — Phu Tho;
- Phong THADS khu vuc 6 - Phu Tho:

- Cac duong su: (Da A:V)
- Lvu: HSVA, VP.

Nguyén Thi Thuy Huong
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