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Ban 4n so: 03/2026/DS-PT
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V/v: “Tranh chdp hop déng chuyén

nhirong quyén sir dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

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

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Lé Quang Ninh

Cédc Tham phan: Ong Nguyén Vin Thu

Ong Vi Hong Luyén

- Thu ky phién toa: Ba Nguyén Thi Thuy Trang - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Dong Nai.

- Pai dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Pong Nai: Ba Nguyén Hoang Thé
Anh - Kiém sat vién tham gia phién toa.

Ngay 06 thang 01 nam 2026, tai Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai xét xtr
phtic tham cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 519/2025/TLPT-DS ngay 13 thang
11 nam 2025 vé viéc “Tranh chdp hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat”’

Do ban 4n dan su so tham s6 57/2025/DS-ST ngay 22 thang 09 nam 2025
cua Toa an nhan dan khu vuc 4- Pong Nai bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phic tham s6 628/2025/QD-PT ngay
08 thang 12 nam 2025 gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ba Truong Thi T, sinh nim 1964 va 6ng Nguyén Thanh B,
sinh ndm 1960.

Cung dia chi: Ap A, x3 B, thanh phd L (nay la khu phd A, phuong B), tinh
Dong Nai.

Cho & hién nay: S6 G duong s6 B, khu pho N, phuong S, thanh phd L (nay
la phuong B), tinh Pong Nai.

Nguoi dai dién theo iy quyén cia dng B: Ba Truong Thi T, sinh nim 1964
(Co6 mat).

Dia chi: Ap A, xd B, thanh phd L (nay 1a khu phd A, phuong B), tinh Pong
Nai;



Cho & hién nay: S6 G duong s6 B, khu pho N, phuong S, thanh pho L (nay
1a phuong B), tinh Pong Nai.

* Bi don: ()ng Duong Vian H, sinh nam 1962 va ba Vo Thi HI, sinh ndm
1969.

Dia chi: To B, ap C, xi B, thanh phd L (nay la khu pho C, phuong B), tinh
DPong Nai.

- Nguoi dai dién theo Uy quyén cua ba H1 va 6ng H:

1. Ong Thiém Dién T1, sinh ndm 1960 (C6 mat).

Dia chi: 35/5 Bui Thi Xuan, khu phd 2, phuong Xuan Binh, thanh pho
Long Khanh (nay 1a phuong Long Khanh), tinh Pong Nai

2. Ong Dwong Van N, sinh nim 1989 (C6 mit).

Dia chi: To B, ap C, xi B, thanh phd L (nay la khu pho C, phuong B), tinh
DPong Nai. (Hop dong ty quyén ngay 08/03/2023).

NOI DUNG VU AN

- Tai don khéi kién, qud trinh gidi quyét vu dn va tai phién toa nguyén
don do ba Tran Thi Ninh K dai dién trinh bay:

Truéc day, ba Truong Thi T va 6ng Nguyén Thanh B 1a chu sir dung dat
cua thira s6 329, to ban do s6 6 (nay la mot phan thira 137, t& ban d6 s6 18) ban
do dia chinh xa B, thanh phd L, tinh Pong Nai (nay 1a phuong B, tinh Pong
Nai). Pau nam 1997, ba T va 6ng B c6 chuyén nhuong (ban gidy tay) cho ong
Duong Vin H va ba V3 Thi H1 mot dién tich dat, trong giay mua ban khong ghi
dién tich cu thé, chi thé hién moc gidi 1a chiéu ngang (tinh theo mit tién duong)
va lay moc gidi la cay diéu (ranh phia Pong) téi bui tre cia ong H2, chieu dai
hét dat, khi mua ban khong ghi rd s6 thira s6 to nhung hién nay ba T va ong B
xac dinh la mot phan thtra 137, to ban do s6 18 ban do dia chinh xa B, thanh pho
L, tinh Pong Nai (nay la phuong B, tinh Pong Nai). Tai gidy mua ban nay, ba T,
ong B va ba H1, ong H déu ky xac nhan, ban géc do ong H ba H1 giit (chi 01
ban chinh). Ngay 04/12/1997 6ng H mang giay viét san dem sang nho ong B kY,
ong B doc thay c6 ghi dién tich mot sao (1000m?) nén khong k¥ vi thang 4/1997
ba T va ong Binh B1 méo, noi dung c6 phan thay d6i vé dién tich (tai gidy mua
ban cii khong thé hién dién tich, tai gidy mua ban thoi diém thang 12/1997 ong
H yéu cau ghi dién tich 1a mot sao (1000m?). Ly do 6ng H yéu cau la vi ong H
cho rang can vay von ngan hang, ma vay von ngan hang thi can c6 dién tich dat
tir mot sao (1000m?) trd 1én. Do né 1a hang x6m nén 6ng B da viét lai giay theo
yéu cau cua ong H va ky xac nhan, ba T khong ky, ba T va 6ng B xac nhan viéc
mua ban dat la co that nhung do giay cii 1a “ban mao” khong thé hién dién tich
ma nay lai thé hién dién tich mot sao (1000m?2) la khong dung su that.



Sau khi chuyén nhuong (ban giay tay) cho d6ng H va ba H1 thi nim 1998
ong B, ba T ¢6 chuyén nhuong dién tich dat con lai tai thira s6 329, to ban do so
6 xa B cho 6ng Ho6 L (ban mao) nhung co ranh gidi cu thé. Sau khi nhan chuyén
nhuong 6ng L d3 tu di tach phan dat cia minh va duoc cap gidy ching nhan
quyén st dung dat véi dién tich 1a 6099m? va cap nhat bién dong dién tich dat
con lai l1a 980m? dirng tén ba T va ong B.

Khi chuyén nhuong cho 6ng Ho L, ba T va 6ng B néi véi 6ng Ho L khi nao
lam thi tuc tach thira xong thi dua lai gidy chimg nhan quyén st dung dat doi
voi dién tich dat con lai cho 6ng H, ba H1, nén sau khi tach xong, 6ng L da dua
Giay chirng nhan quyén str dung dat s6 C060561 do Uy ban nhan dan huyén L
cap ngay 08/10/1996 (sau khi cap nhat dién tich con lai ngay 13/01/1998) cho
ong H, ba H1 nén ba T va dng B ciing khong biét dwa thoi gian nao.

Ly do ba T va 6ng B giao lai giay ching nhan quyén st dung dat néu trén
la vi ba T va 6ng B nghi d ban dién tich dat con lai cho dng H, ba H1. Vi tri con
duong st dung chung cho cac ho gia dinh phia trong da cé tir trude nam 1990
nén ba T va 6ng B nghi day la duong cua Nha nude. Cling chinh vi vay, trong
gidy mua ban (ca 02 gidy mua ban) déu khong thé hién viéc thoa thuan chira lai
con duong cho cac hd phia trong di.

Ngay 04/12/1997 6ng H mang giay viét san dem sang nho ong B ky, ong B
doc thay c6 dién tich mot sao (1000m?) nén khong ky vi thang 4 ba T va 6ng B
chi ban mao.

Ong H nin ni ky dé vay ngan hang, “khi nao ra tén bao nhiéu mét thi mic
ké em”. Vi ca né hang xom nén 6ng B dong ¥ ky.

Ong H yéu ciu dng B sao lai (viét lai) cho ding nét chit ctia 6ng B, cho nén
gidy mua ban dat dé ngay 04/12/1997 la do 6ng B viét lai theo giay ong H da
viét san va chi c6 ong H va o6ng B ky. Con ba T khong ky vi ba T d3 ky gidy
mua ban trudc do roi, ngoai ra khong co ai k¥, con céac chir ky kia ba T va éng B
khong biét.

Sau khi chuyén nhuong vao thang 4/1997, déng H, ba H1 dua du tién, ba T
va ong B giao lai dat nhu trong gidy mua ban cho ong H.

Tt nam 1997 dén dau nam 2018 phan dién tich nay la duong di, ong H va
ong V cung di.

Pau nim 2018 dén niam 2021, 6ng H rao bit con duong lai, tir dau nim
2021 dén nay 6ng H tu ¥ chiém dung, st dung cay x6i dé trong cay sau riéng,
cay dira... va gan day xay thém am thd. Da duoc Toa an lap bién ban tai budi
thAm dinh tai chd.

Sau khi chuyén nhuong cac dién tich dat cho ong H, ba H1 va 6ng Ho L thi



ba T va ong B di chuyén ra phuong S, thanh pho6 L (nay la phuong B) sinh song
nén viéc ong H xay dung nha hay trong cay, canh tac trén dat ba T va ong B
khong quan tdim vi ba T va ong B da chuyén nhuong cho 6ng H r6i.

Tai mit sau ciia Thong bao vé viéc gidi quyét hod so cap gidy chirmg nhan
quyén st dung dat so 125/VPDK.CNLK ngay 10/4/2017 c6 chir viét voi ndi
dung "Cé ban dat so d6 ngay xua khong co duong di" cé chir ky va chir viét
Nguyén Thanh B la chir ky, chir viét cia dng Nguyén Thanh B. Vi theo ba T va
ong B, ba T va ong Binh ban tir cay diéu sang dén bui tre nha 6ng H2 thi khong
bao gom duong di. Khi ba T va 6ng B nhan chuyén nhuong lai tir ong Ba M thi
da co con duong mon di qua dat cia ba T va dng B, phia ranh c6 con duong
mon, tinh tir cdy Diéu ra dén hang cay dam but (hang cay dam but nay do 6ng
Ba M trong trudc khi ba T va dng B mua) khoang 3.5m chay doc theo hang dam
but, nhitng hd gia dinh phia trong dung con dudng nay dé ra vao, doc theo con
duong phia dat ba T va 6ng B, khong lam hang rao hay hang ranh cu thé nhung
c6 con muong thoat nudc tir dau dén cudi con duong va co cay diéu lam moc
gid1 nhu ba T da trinh bay.

Vao nim 2017, 6ng H pha cay diéu va c6 dung canh diéu xép lai lam hang
ranh (nguyén don c6 ndp hinh anh kém theo).

Dién tich dat con lai trong Gidy chimg nhan quyén str dung dat dtimg tén ba
T va 6ng B 1a 980m? nhung tai Ban vé& s6 4384/2024 ngay 22/11/2024 cta Vin
phong dang ky dat dai tinh D thé hién do ba T chi dan co6 dién tich 1.000,4m?,
ngoai ra con mot dién tich dat ba T cho 1a con duong di co dién tich la 110m?,
bo1 vi:

- Phan dién tich dat 980m? va 1000.4m? c6 su chénh léch nhé 20.4m? la do
chénh léch giira cac lan do vé.

- Con phan duong di khong thé hién dién tich 1a ding vi ba T cho ring con
duong di la cong cOng, la cia nha nude nén ba T khong do, cho nén bay gio dién
tich du 1a dung.

- Chinh vi vay véi Ban vé s6 4348/2024 ngay 22/11/2024 hién tai bao gom
ca phan dién tich ctia con duong di 1a 1.110,4 m?, c6 dién tich 16n hon phan dién
tich 980m? trong so d6 1a c6 co so (vi ngay xua ba T va 6ng B khong do con
duong).

Xét thay hop dong ngay 04/12/1997 1a hop dong gia tao nham muc dich chi
dé vay ngan hang. Nhung ong H lai dung dé hop thtrcc hoa chiém con dudng cua
ba T va 6ng B nén theo Diéu 124 Bo Luat dan su 2015 thi hop dong ngay
04/12/1997 1a vo hiéu.

Do do, nguyén don yéu cau Toa an:



- Tuyén bd giao dich dan su 1a hop dong chuyén nhuong (gidy viét tay ngay
04/12/1997) v6 hiéu mot phan do day la hop ddng gia tao, hop dong nay chi
nham muc dich vay von ngan han va yéu cau Toa an giai quyét hau qua phap 1y
ciia hop dong vo hiéu.

- Budc ong Duong Van H va ba Vo Thi H1 phai tra lai phan dién tich dat
dang sir dung theo Ban vé s6 3745/2025 ngay 22/05/2025 1a 84.8m? + 25.2m?,
tong cong la 110m?, duoc xac dinh béi cac diém (17, 2°, 3, 4°, 11, 5°, 10,9, 8, 7,
1) cho ba Truong Thi T va éng Nguyén Thanh B.

Trudong hop, yéu cau cia nguyén don khong duoc chap nhan thi nguyén
don yéu cau bi don thanh toan lai gia tri tai san d6i véi dién tich dat tranh ché‘ip
(110m?) theo Chirng thu tham dinh gia s6 317/2025/205/CT ngay 14/7/2025 véi
sO tien 1a: 121.000.00.000d (mot tram hai muoi mot triéu dong).

- Doi véi yéu cau phan té ciia bi don, nguyén don cé ¥ kién nhuw sau:

Bi don yéu cau phan t6 yéu cau Toa an ap dung thoi hiéu khoi kién theo do
bac don yéu cau khoi kién dinh chi giai quyét yéu cau khoi kién ctia nguyén don
dong thoi yéu cau cong nhan hiéu luc ctia hop dong chuyén nhuong str dung dat
gidy mua ban dat dé ngay 04/12/1997 theo d6 cong nhan dién tich 980m? thudc
thira dat 329 to ban d6 06 (nay la mot phan cua thira 137 to ban do so 18 xa B),
nay dugc do dac lai c6 dién tich: 989,5m? duwoc giGi han béi cac moc
(5°,3°,4,5,6,7,8,9,10,5°) theo Ban vé s6 4348/2024 ngay 22/11/2024 va Trich luc
ban do dia chinh s6 3745/2025 ctia Vian phong Ding ky dat dai tinh D, nguyén
don khong dong . Boi 1&: Hop dong ngay 04/12/1997 1a gia tao nham che dau
hop df’ing c6 that nén theo khoan 3 Piéu 132 B6 Luat dan su 2015 do6i véi giao
dich dan su quy dinh tai Diéu 123 va Diéu 124 ctia Bo luat nay thi thoi hiéu yéu
cau Toa an tuyén bd giao dich dan su vo hiéu khong bi han ché. Chinh vi vay ba
T, ong B khong dong ¥ toan bo yéu cau phan t6 cia bi don.

* Bi don do éng Thiém Dién T1 va éng Dwong Vin N dai dién théng
nhdt trinh bay:

Truéc day, ong Nguyén Thanh B, ba Truong Thi T 1a chi str dung dién tich
7.079m? dat thudc thira dat so 329, to ban d6 s0 6, BDDC xa Binh Loc cii va da
dwoc UBND huyén L cii cap Giay chimg nhan QSDP s6 C 060561 ngay
18/10/1996. Nam 1997, vo chong ong B, T thoa thuan chuyén nhwong cho ong
H, ba HI dién tich 01 sao (1.000m?) trong thira dat néi trén voi gia chuyén
nhuong la 1,5 lwgng vang 24K.

Vo chong 6ng B, ba T truc tiép ky giay x4ac nhan chuyén nhuong va ban
giao dat ngay 04/12/1997 ¢6 ngudi lam chimg 1a 6ng Truong Pinh V1 va duoc
ong Tran Puc C — Chi hoi Néng dan ap 3 va ong Nguyén T2 — Chu tich Hoi
Nong dan xa B ky xac nhan ngay 04/12/1997.
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Ngay thoi diém d6, ong H, ba H1 da giao du tién chuyén nhuong cho bén
chuyén nhuong va cling nhan ban giao dat tir bén chuyén nhuong va truc tiép s
dung dén nay.

Maic du theo thoa thuan, bén nhan chuyén nhuong 1a 6ng H, ba H1 chiu
trach nhiém lam gidy chi quyén va déng thué. Tuy nhién, trong thoi gian bén
chuyén nhuong chua hoan thanh thu tuc tach thira, ban giao giay chirng nhéan
quyén st dung dat ban chinh c6 thira dat chuyén nhuong cho 6ng H, ba H1 thi
ong H, ba H1 chua thé dang ky theo quy dinh.

Nam 1998, vo chong 6ng B, ba T chuyén nhuong cho nguoi khac (6ng Ho
L) 6.099m? va theo Quyét dinh so 38/1998/QDUBH cuia UBND huyén L cii
ngay 12/01/1998 thi phan dién tich con lai cuia vo chong 6ng B, ba T 1la 980m?

Dén nam 2004, sau khi vo chong o6ng B, ba T giao ban chinh Giay ching
nhan QSDD s6 C 060561 ngay 18/10/1996 da chinh Iy trang 4 véi dién tich con
lai cua thira 329, t& ban dd s6 6 cii 1a 980m? thi éng H, ba H1 ciing chap nhan
dién tich nay va tién hanh dang ky ké khai dat dai va gop chung véi dién tich
3.000m? dat trong cay lau nam thuoc thira 288, t& ban d6 so 14 cii theo Giay
chirng nhan QSDD cua vo ong H, ba H1 da duoc cap truée do.

Tuy nhién, mai dén nam 2019 ma van chua duoc co quan tham quyén cap
giay chung nhan quyén st dung dat theo quy dinh nén 6ng H, ba H1 c¢6 don xin
rat ho so dang ky ké khai cac thira dat trén dé lap thu tuc xin cap giay ching
nhan theo dang riéng lé.

Pén ngay 31/12/2020, ong H dang ky ké khai dat dai theo Pon dang ky
bién dong dat dai, tai san gan lién véi dat doi voi thira dat s6 712, dién tich
1.215m? va thira s6 13, dién tich 225m? thudc to ban d6 s6 14 BPDPC xi B cii
voi 1y do d3 dang ky cap gidy chung nhan tai thira dat so6 288, to ban do so 14
BDDC xa B ci.

Tai Vian ban s6 1369 VPDPK-CNLK cua Vin phong PKDPD tinh D - Chi
nhanh L1 ngay 27/01/2021 cho biét chua du co s& dé giai quyét hod so cia 6ng
Duong Van H, yéu cau ong H, ba H1 ndp lai ban vé cho DPon vi do dac thé hién
ranh phan dién tich cap doi va phan dién tich mua thém trén ban vé, sau d6
UBND xi B tién hanh xac nhan lai nguf‘)n gf)c dat, gial trinh dién tich chénh léch
so voi timg thira cii trén gidy ching nhan da cap.

Trude d9, tai Bién ban xac minh ngay 13/09/2020 vé viéc xdc minh ngudn
goc, ranh giGi st dung dat ciia 6ng Dwong Vin H va ba Vo Thi H1 tai thira dat
s6 137, to BD s6 18, BPDC xi B ghi nhan vé nguon goc nhu di trinh bay trén
va xac dinh dién tich thira dat s6 137 ghi trén BDDC méi nhé hon 151m? so véi
tong dién tich thira 288 + 329 ghi trén GCN va BDDC cii 1a do chénh léch gitt 2
lan do dac thanh lap BDDC, ranh gidi thtra dat hién dang st dung khong thay
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doi so véi ranh gidi thira dat tai thoi diém duoc cap giay chimg nhan QSDD,
khong chuyén nhuong bét, khong cho ting bét, khong ¢é tranh chap véi nhirng
ngudi st dung dat lién ké.

DPén ngay 23/02/2021, déng H diang ky ké khai dat dai theo Pon dang ky,
cap giay chimg nhan quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san khac gan
lien v6i dat doi voi thira 137, to ban do s6 18 BPDC xa B ¢6 dién tich 3.829m?
(thudc tron thira dat so 288, to ban do s6 14 BPPC x4 B cii va phéin con lai cua
thtra dat s6 329, to ban do so6 06 BDPC xi B cii).

Tai Van ban s6 3354 VPPK-CNLK cta Vin phong DPKPD tinh b — Chi
nhanh L1 ngay 24/03/2021 cho biét chua du co s& dé giai quyét ho so cia 6ng
Duong Van H do bén chuyén nhuong truéc day la ong Nguyén Thanh B, ba
Truong Thi T khong dén lién hé Van phong DKPD tinh D - Chi nhanh L1 deé
nhan ban giao thong bao vé viéc giai quyet ho so cap giay CNQSDD, QSHN &
va tai san khac gan lién vé6i dat cua ong Duong Vian H va ba Vo Thi H1 mic du
gia dinh 6ng H, ba H1 d lién hé 6ng Nguyén Thanh B.

Su viéc sau d6 dugc UBND x4 B ho tro giai quyét, nhung dng B, ba T déu
khong hop tac, tiép tuc gay kho khin cho ong H, ba HI trong viéc thuc hién
quyén va nghia vu cia nguoi sir dung dat theo quy dinh.

Nay nguyén don khoi kién yéu cau “Tuyén vo hiéu hop dong chuyén
nhuong” véi Iy do hop dong chuyén nhuong la gia tao, trai phap luat va dao duc
x4 hoi, bi don cho riang yéu cau va 1y do cia nguyén don ching nhitng la khong
cO can ctr phap luat ma con trai dao duc xa ho1 vi 6ng H, ba H1 da thanh toan du
va khong con nghia vu tra tién nhan chuyén nhuong tinh tir naim 1997, 6ng B, ba
T cling di giao dat va khong con quan tdm gi dén phan dién tich dat nay.

Mait khéac, hop dong chuyén nhuwong nim 1997 la hoan toan tw nguyén,
ding theo thda thuan gitta hai bén, khong ai lira doi ai vao thoi diém chuyén
nhuong, lai dugc giao két trudce su ching kién ctia Chi hoi trudng chi hdi Nong
dan ap 3 va Chu tich Hoi Nong dan xi B; phia 6ng H, ba H1 c6 nhu cau va da su
dung thwra 329, to ban d6 sb 6 cii vdi dién tich 980m?2 nhan chuyén nhuong suot
thoi gian rat dai, da hon 25 nim qua nhung phia nguyén don khong thic mac gi
mac du van dang cu tra tai dia phuong.

Pén nam 2004, trén co s& xac dinh quyén st dung dat cia ong H, ba H1
doi véi thira dat 329, to ban do so 6 cfi ¢a nhan chuyén nhuong tir vo chong ong
B, ba T néi trén thi UBND x4 B d3 x4y dung va cap cho 6ng H, ba H1 can nha
tinh thuong trén thira dat nay va duoc ong H, ba H1 sir dung dén nay (Theo don
xac nhan cia UBND x3 B ngay 12/05/2025). Nguyén don cho rang truéc d6 co
ky v6i nhau hop dong chuyén nhugng (ban mio) va cé xac dinh ranh 1a tir cay
Diéu dén bui tre nha 6ng H2 nhung khong cung cap duoc tai liéu chimg cir cho



Toa an. Mat khac, cho rang phia bi don yéu cau ghi lai dé vay ngan hang la
khong c6 cin cu, boi 18 trong thoi gian nay bi don d3 duoc cap giay ching nhan
quyén st dung dat véi dién tich 1a 300m?, nén néu can thé chap bi don sé dung
tai san nay thé chap, hon nita gidy mua ban tay thi khong thé dung dé thé chap
ngan hang. Hon nira, néu sau khi ky hop dong ma nguyén don cam thay bi lira
doi, cho rang gia tao thi yéu cau co quan c6 tham quyén huy hop dong nay, tuy
nhién nguyén don d3 ban giao lai toan bd dién tich dat ciing nhu gidy ching
nhan ban chinh cho 6ng L va 6ng H thich lam gi thi lam.

Do vay, viéc nguyén don cho rang hop dong chuyén nhuong nam 1997 la
gia tao, trai phap luat va dao duc xa hoi la khong dung phap luat vi muc dich va
ndi dung giao dich giira hai bén khong gia tao vi thuc té la c6 viéc chuyén
nhuong dat, nguyén don ciing da nhan du tién tir bi don va giao dat cho bi don
stt dung, hop dong cling khong vi pham diéu cam cua luat va ciing khong trai
dao duc xa hoi.

Chinh vi vay, bi don dé nghi Toa an bac bo yéu cau khéi kién nay cua
nguyén don.

Dong thoi, dé nghi Toa an giai quyét yéu cau phan to nhu sau:

- Pé nghi 4ap dung quy dinh phap luat vé thoi hiéu khoi kién tranh chap ve
hop dong dan su la 03 nam keé tir ngay ky hop dong nam 1997 dinh chi giai
quyét yéu cau khéi kién ctia nguyén don.

- Coéng nhan hiéu luc cia Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra
ong Duong Vian H, ba Vo Thi H1 vé6i ong Nguyén Thanh B, ba Truong Thi T
doi voi dién tich 980m? dat nong nghiép 1a phan con lai cua thira dat s6 329, to
ban d6 s6 06 BPDC xa B cii cin ctr theo Giay ching nhan QSDD s6 C 060561
do UBND huyén L cii cap ngay 18/10/1996 dtng tén 6ng Nguyén Thanh B, cap
nhat ngay 13/01/1998 va Trich luc va bién vé thira dat 137 ngay 13/08/20109.
Hién nay, dién tich dat duoc do dac lai la: 989,5m? dugc g161 han bdi cac moc
(5°,3°,4,5,6,7,8,9,10,5°) theo Ban v& sé 4348/2024 ngay 22/11/2024 cia Vin
phong DPiang ky dat dai tinh D. Vi, tuy hop dong chuyén nhuong nim 1997
khong dugc chung thuc theo quy dinh nhung hai bén da thuc hi€én xong toan bo
nghia vu cta minh; phia chuyén nhuong di nhan du tién va ban giao dat; phia
nhan chuyén nhuong da giao du tién va nhan dat tinh tir thoi diém hai bén xac
nhan chuyén nhuong nim 1997 va da si dung dat lién tuc dén nay la gan 25
nam.

Truong hop, yéu cau phan t6 cua bi don khong duoc chap nhan bi don
khong yéu cau giai quyét hau qua phap Iy cia hop dong (khong yéu cau nguyén
don tra lai gia tri dién tich dat tranh chép).

* Y kién cua ngwot lam chirng:



- Loi khai cua ba N1: Ba N1 khong chtmg kién viéc chuyén nhuong quyén
str dung dat giira nguyén don va bi don nhung thay bi don quan 1y, sir dung dién
tich dat trén di lau. Tuy nhién, trudc day trén phan dat nay c6 mot phan dung
lam duong di cho cac ho dan phia trong nhung tir nam 2017 dén nay 6ng H, ba
H1 da rao lai, khong cho nhitng h¢ dan phia trong di nira.

- Loi khai cua nhitng nguoi 1am ching 1a 6ng Nguyén T2 xac nhan 6ng T2
khong truc tiép chimg kién viéc chuyén nhuong dat gitta cac bén nhung éng c6
ky x4c nhan chit ky ctia 6ng Tran Puc T3.

- Loi khai cua Ho L x4c nhan viée ¢6 giao dich chuyén nhuong dat gitra cac
bén va viéc ong HO L da giao lai Gidy chimg nhan quyén st dung dat cho bi don
theo 101 dan cua nguyén don.

- Tai bdn dn déin sw so tham sé 57/2025/DS-ST ngay 22 thang 09 nam
2025 ciia Téa én nhan dan khu viee 4- Pong Nai, quyét dinh:

Can ctr: Khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, diém ¢ khoan 1 Piéu
39, Piéu 147, 229, Piéu 271, 273 va Piéu 517 cua Bo luat T6 tung dan su nim
2015; Diéu 124, 129, 149, 429 cua Bo luat Dan sy nim 2015; Diéu 159 cia Bo
luat Dan su nam 1995; Piéu 167, 203 cua Luat Dat dai nim 2013; Nghi quyét s6
02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ctia Hoi dong Tham phan Toa 4an nhan dan
toi cao; Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctua Uy
ban Thuong vu Quoc hoi khoa 14 quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop,
quan 1y va st dung an phi va I¢€ phi Toa an;

Tuyén xur:

1. Pinh chi yéu cau khéi kién cua nguyén don é6ng Nguyén Thanh B va ba
Truong Thi T d6i v6i bi don ong Duong Van H va ba Vo Thi HI vé viéc “Tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat”.

2. Chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don 6ng Duong Vian H, ba V& Thi H1
voi nguyén don 6ng Nguyén Thanh B va ba Truong Thi T vé viéc “Yéu cau
cong nhan hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat”.

- Cong nhan hiéu luc cia Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
bang giay viét tay ngay 04/12/1997 giita bén chuyén nhuong 1a ba Truong Thi
T, 6ng Nguyén Thanh B va bén nhan chuyén nhuong la 6ng Duong Vin H, ba
Vo Thi HI.

- Coéng nhan quyén sir dung dat cho éng Duong Van H va ba V& Thi Hl
doi véi dién tich 989,5m? (chin tram tdm muoi chin phay nim mét vuong) thudc
mot phan thira dat so 137, to ban do s6 18, xa B, thanh pho L (nay la phuong B),
tinh Dong Nai (nguon goc 1a mot phan thira 329, to ban do s6 06), ¢ vi tri, ranh



giéi duoc xac dinh béi cac moc (5°,3°,4,5,6,7,8,9,10,5°) theo Ban vé& so
4348/2024 ngay 22/11/2024 cia Vian phong Ding ky dat dai tinh D.

Ong Duong Vin H va ba Vo Thi HI c¢6 quyén lién hé véi co quan Nha
nuée co6 tham quyén dé thuc hién thu tuc dang ky, cap Giay chirng nhan quyén
str dung dat doi vé6i dién tich dat néu trén theo quy dinh cta phap luat.

Ngoai ra ban 4an con tuyén an vé an phi, chi phi t6 tung, quyén, nghia vu thi
hanh an va quyén khang co cua cac bén duong su.

- Ngay 06/10/2025, nguyén don ba Truong Thi T va dng Nguyén Thanh B
c6 don khang cdo yéu cau stra ban an dan sy so tham so 57/2025/DS-ST ngay
22/9/2025 cua Toa 4an nhan dan khu vuc 4- Pong Nai, d¢é nghi Toa 4n cap phic
tham giai quyét theo hudng stra toan bod ban an so tham, chap nhan yéu cau khoi
kién ctua nguyén don ba Truong Thi T va ong Nguyén Thanh B, budc o6ng
Duong Vin H va ba V3 Thi H1 phai tra lai phan dién tich dat dang st dung theo
Ban v& s6 3745/2025 ngay 22/05/2025 1a 84,8m? + 25,2m?, tong cong la 110m2,
duoc xac dinh boi cac diém (1°, 2°, 3%, 4°, 11, 5, 10,9, 8, 7, 1°) cho ba Truong
Thi T va 6ng Nguyén Thanh B. Truong hop, yéu cau cua ba Truong Thi T va
ong Nguyén Thanh B khong duoc chap nhan thi ba T va 6ng B yéu cau ong
Duong Van H va ba Vo Thi H1 phai thanh toan lai gia tri tai san d6i véi dién
tich dat tranh chap (110m?) theo Chtmg thu tham dinh gia s6 317/2025/205/CT
ngay 14/7/2025 véi so tién 1a 121.000.000 dong cho ba Truong Thi T va ong
Nguyén Thanh B.

Tai phién toa phuc tham nguyén don van giit nguyén yéu cau khang céo,
cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai phat biéu quan diém:

- Vé viéc tuan thu phap luat t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an ctia Toa an
tir khi thu 1y dén khi xét xtr phtic tham ctia Tham phéan, Thu ky Toa an, Hoi dong
xét X1t va cac duong su d3 tuan tha ding theo quy dinh cua Bo luat T6 tung dan
SU.

- Vé duong 16i giai quyét vu an:

pé nghi Hoi df’ing xét X1 can cr vao khoan 1 Diéu 308 ctua Bé luat to tung
dan su khong chap nhan khang cdo ctia nguyén don; giit nguyén Béan an dan su
so tham s6 57/2025/DS-ST ngay 22/9/2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 4-
DPong Nai.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chirg ctr c6 trong ho so vu an da dugc xem
xét tai phién toa va két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xir phuc tham
nhan dinh:
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[1] Vé to tung:

Don khang céo cua nguyén don thuc hién trong thoi han luat dinh; don
khang c4o c6 nodi dung va hinh thirc phu hop véi quy dinh tai cac Diéu 271, 272
va 273 cia BLTTDS nén duoc xem xét giai quyét theo trinh tu phuc tham.

[2] Vé noi dung vu 4n va yéu cau khang céo:

Qua lo1 khai va cac chung ctr dugc thu thap, co co s¢ xac dinh:

Nguyén don la ba Truong Thi T va 6ng Nguyén Thanh B khai kién yéu cau
tuyén bo vo hiéu mot phan doi voi hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat
(giay viét tay lap ngay 04/12/1997) véi 1y do day la hop dong gia tao, chi nham
muc dich vay von ngan han. Nguyén don dong thoi yéu cau Toa an giai quyét
hau qua phap 1y cua hop dong vo hiéu.

Buoc 6ng Duong Van H va ba V3 Thi H1 phai tra lai phan dién tich dat
dang st dung theo Ban v& s6 3745/2025 ngay 22/05/2025 1a 84.8m? + 25.2m?,
tong cong la 110m2. Truong hop, yéu cau cua nguyén don khong duoc chap
nhan thi nguyén don yéu cau bi don thanh toan lai gia tri tai san d6i véi dién tich
dat tranh chap (110m?) theo Chirng thu tham dinh gia s6 317/2025/205/CT ngay
14/7/2025 véi s6 tién la: 121.000.00.000d (mdt trim hai muoi mot triéu dong).

Bi don 1a 6ng Duong Vian H va ba V& Thi H1 c6 don yéu cau phan to, dé
nghi:

- Ap dung thoi hiéu khoi kién dé bac don khoi kién ciia nguyén don va dinh
chi giai quyét yéu cau khoi kién;

- Coéng nhan hiéu luc cua hop dong chuyén nhuong dat lap ngay
04/12/1997;

- Coéng nhan quyén str dung dién tich dat 980m? thudc thira 329, t& ban do6
s6 06 (nay la mot phf:,in cua thtra 137, to ban d6 s6 18, xa B), hién do dac lai co
dién tich 989,5m?, dugc xac dinh ranh gioi theo cac moc (5%, 3°,4,5,6,7, 8,09,
10, 5°) theo Ban v& so 4348/2024 ngay 22/11/2024 va Trich luc ban d6 dia chinh
s6 3745/2025 cua Vin phong Ding ky dat dai tinh D.

[3] Xét khang céo cia nguyén don ba Truong Thi T va éng Nguyén Thanh
B, Hoi dong xét xir phuc tham nhan thay:

[3.1] Vé quan hé phéap luat tranh chap va thoi hiéu khéi kién:

Hoi dong xét xur xét thay, tranh chap trong vu an la tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat duoc lap bang giay viét tay ngay 04/12/1997
gitta ba Truong Thi T, 6ng Nguyén Thanh B véi 6ng Duong Vin H, ba V& Thi
H1. Pay la tranh chap hop dong dan su, khong phai la tranh chap vé quyén st
dung dat theo quy dinh cia phap luat dat dai, nén khong thudc truong hop khong
ap dung thoi hiéu khot kién.
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Theo tai liéu, chirng ctr ¢6 trong ho so vu an, thé hién sau khi thuc hién viéc
chuyén nhuong dat cho bi don vao nam 1997 va tiép tuc chuyén nhuong dat cho
ngudi khac vao nam 1998, ba T va dng B da chuyén di noi khac sinh song. Dén
nam 2017, khi xay ra tranh chap 16i di giita ba N1 va 6ng H, nguyén don di biét
hodc phai biét quyén va loi ich hop phap cia minh cho rang bi xAm pham. Tuy
nhién, dén niam 2021 nguyén don méi gii don déen UBND x3 B va dén thang
6/2022 mot khot kién tar Toa an.

Nhu vay, thot diém nguyén don khai kién da vuot qua thot hiéu khot kién
theo quy dinh tai DPiéu 429 Bo luat Dan su nam 2015. Toa an cép so tham ap
dung thoi hiéu dé dinh chi yéu cau khoi kién cia nguyén don la c6 can cit phap
luat.

[3.2] Vé noi dung khang céo cho rang hop dong chuyén nhuong ngay
04/12/1997 la giao dich gia tao:

Hoi dong xét xir xét thay, nguyén don cho rang hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat 1ap ngay 04/12/1997 1a giao dich gia tao nham che giau giao
dich vay von ngan hang. Tuy nhién, 16i trinh bay nay khong duoc chirng minh
bang tai liéu, ching ¢t cu thé.

Nguoc lai, cac ching ctr ¢6 trong ho so thé hién: Sau khi ky két hop dong,
ong H va ba H1 da thanh toan day du cho ba T va 6ng B so tién twong duong 1,5
luong vang 24K; viéc thanh toan nay da duoc nguyén don thira nhan. Pong thoi,
nguyén don da ban giao dat cho bi don, bi don di truc tiép quan ly, st dung,
canh tac on dinh, cong khai va lién tuc tir nim 1997 cho dén nay, khong bi ai
tranh chap.

Céc tinh tiét trén thé hién rd ¥ chi tw nguyén chuyén nhuong quyén sir dung
dat ctia nguyén don va viéc thuc hién day du quyeén, nghia vu ctia cic bén trong
hop dong, phu hop véi ban chat cia mot giao dich chuyén nhuwong thuc su,
khong co dau hiéu cua giao dich gia tao theo quy dinh tai DPiéu 124 Bo luat Dan
SU.

[3.3] Vé ¥ kién cho rang cé hop dong “ban mao” trudc do va chua chuyén
nhuong phan dién tich 110m?:

Nguyén don thira nhan cé viéc chuyén nhuong dat cho bi don nhung cho
ring viéc chuyén nhuong khong cin ¢t vao hop dong lap ngay 04/12/1997 ma
dua trén mot hop df’Bng “ban mao” duogc lap trude do, khong xac dinh dién tich,
dong thoi cho rang chua chuyén nhuong phan duong dién tich 110m2 Tuy
nhién, nguyén don khong cung cap duoc bat ky tai liéu, chirng cr nao dé chimng
minh cho cac ndi dung trinh bay nay.
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Trong khi d6, bi don da quan ly, st dung toan b dién tich dat theo hién
trang thuc té mot cach lién tuc, cong khai trong thoi gian dai, phu hop véi noi
dung hop dong chuyén nhuong ngay 04/12/1997 va két qua do dac, trich luc dia
chinh do co quan c6 tham quyén cung cap.

Ttr cac phan tich néu trén, Hoi dong xét xtr phuc tham xét thay Toa 4n cap
so tham da danh gia ding ban chat vu an, 4p dung ding quy dinh phap luat vé
tho1 hiéu khoi kién va giao dich dan su dé dinh chi yéu cau khéi kién cua nguyén
don va chap nhan yéu cau phan t6 cia bi don 1a c6 cin ct nén khang cdo cua
nguyén don la khong c6 can cir dé chap nhan va can gitt nguyén ban an so tham.

[4] Vé an phi dan su phic tham: Ong B, ba T thudc truomg hop ngudi cao
tuoi va co6 don xin mién an phi phtic tham nén khong phai chiu 4n phi phic tham.

[5] Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Df’)ng Nai tai
phién toa phu hop véi nhan dinh cuia Hoi df‘)ng x€t XU nén duoc chép nhan.

[6] Cac phan khac cia Ban 4n so tham khong c6 khang céo, khang nghi co
hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

Vi cac Ié trén,

QUYET DPINH

Can ¢t khoan 1 DPiéu 308 cua Bo luat to tung dan su;

Khong chap nhan yéu cau khang cdo cua ba Truong Thi T va ong Nguyén
Thanh B, git nguyén ban an dan su so tham s6 57/2025/DS-ST ngay 22 thang
09 nam 2025 ctia Toa an nhan dan khu vuc 4- Pong Nai.

Can ¢t Khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém ¢ khoan 1 Diéu 39,
Diéu 147, 229, Piéu 271, 273 va Dbiéu 517 cta Bo luat T6 tung dan suw nim
2015;

Can ct Diéu 124, 129, 149, 429 cua BO luat Dan su nam 2015; Diéu 159
cua Bo luat Dan su nam 1995;

Ap dung Diéu 167, 203 cua Luat Pat dai nam 2013; Nghi quyét sd
02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 cua Hoi dong Tham phan Toa an nhan dan
toi cao; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thudng vu Qudc hoi khoa 14 quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, nop, quan
ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an;

Tuyén xir:

1. Pinh chi yéu cau khoi kién cia nguyén don 6ng Nguyén Thanh B va ba
Truong Thi T d6i véGi bi don ong Duong Van H va ba Vo Thi HI vé viéc “Tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sit dung dat”.
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2. Chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don 6ng Duong Vin H, ba Vo Thi H1
voi nguyén don 6ng Nguyén Thanh B va ba Truong Thi T vé viéc “Yéu cau
cong nhan hop ddong chuyén nhuong quyén st dung dat”.

- Coéng nhan hiéu luc cia Hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat
bang gidy viét tay ngay 04/12/1997 giita bén chuyén nhwong 13 ba Truong Thi
T, 6ng Nguyén Thanh B va bén nhan chuyén nhuong la éng Duong Vian H, ba
Vo Thi HI.

- Cong nhan quyén sir dung dat cho 6ng Duong Van H va ba Vo Thi H1
doi voi dién tich 989,5m? (chin tram tdm muoi chin phay nim mét vudng) thudc
mot phan thira dat so 137, to ban d6 s6 18, xa B, thanh pho L (nay la phuong B),
tinh Dong Nai (nguon goc 1a mot phan thira 329, t& ban do s6 06), ¢6 vi tri, ranh
gidi duoc xac dinh béi cac moc (5°,3°,4,5,6,7,8,9,10,5°) theo Ban vé so
4348/2024 ngay 22/11/2024 cia Vian phong Ding ky dat dai tinh D.

- Ong Duong Van H va ba V& Thi H1 c6 quyén lién hé véi co quan Nha
nuée c¢d tham quyén dé thuc hién thu tuc dang ky, cap Giay chirmg nhan quyén
sir dung dat doi vé6i dién tich dat néu trén theo quy dinh ctia phap luat.

3. Vé chi phi t6 tung: Ong Nguyén Thanh B va ba Truong Thi T phai thanh
toan lai cho ong Duong Van H, ba V& Thi H1 so tién 38.054.9604d chi phi to
tung ma ong H, ba H1 da tam ung.

4. Vé an phi:

- An phi dan su so tham: Ong Nguyén Thanh B va ba Truong Thi T phai
chiu 300.0004 (ba tram ngan dong) an phi dan su vé yéu cau tuyén bd hop dong
vo hiéu 1 phan va 6.050.0004d (sau triéu, khong trim nim muoi ngan dong) an
phi doi véi yéu cau giai quyét hau qua cia hop dong. Puoc can trir vao so tién
300.000d (ba tram ngan dong) va 2.152.500d (hai triéu, mot traim nim muoi hai
ngan, nim trim dong) tam ung an phi 6ng B, ba T da ndp theo Bién lai thu s6
0006161 ngay 31/10/2022 va 008319 ngay 26/10/2023 tai Chi Cuc Thi hanh an
dan su thanh phé Long Khanh (nay la Phong Thi hanh an dan su khu vuc 4-
Pong Nai). Ong B va ba T con phai ndp sb tién 3.897.500d (ba triéu, tam trim
chin muoi bay ngan, nim tram dong).

Hoan tra cho 6ng H, ba H1 sb tién 300.000d (ba trim ngan dong) tam tng
an phi dd nop theo Bién lai thu tam tmg an phi so6 008387 ngay 10/11/2023 tai
Chi Cuc Thi hanh 4n Dén su thanh phd Long Khanh (nay l1a Phong Thi hanh 4n
dan su khu vuc 4- Dé“mg Nai).

- An phi dan su phic thim: Ong Nguyén Thanh B va ba Truong Thi T c6
don xin mién an phi va duoc Toa an chép nhan nén duoc mién tién an phi dan su
phiic thAm theo quy dinh tai diém & khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét so
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326/2016/PL-UBTVQH 14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban thudng vu Quoc Hoi vé
an phi, 1€ phi Toa an.

5. Truong hop ban én, quyét dinh diroc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2
Luat Thi hanh an dan sw thi nguoi dwoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh
an dan sw cé quyén théa thudan thi hanh dn, quyén yéu cau thi hanh dén, tw
nguyén thi hanh an hodc bi cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Diéu 6,
7 va 9 Luat Thi hanh an dan su; thoi hiéu thi hanh an dwoc thuc hién theo quy
dinh tai Dieu 30 Luat Thi hanh an dan sur.

6. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat thi hanh ké tir ngay tuyén an.

TM. HOI DONG XET X[I
Not nhin: . , THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh Dong Nai;
- TAND KV 4- Dong Nai;
- Phong THADS KV4- Dong Nai;
- Cac duong su;
- Lwu hd so vu 4n.

Lé Quang Ninh
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