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

TINH PONG NAT Poc lap — Tw do — Hanh phuc
Ban an s6: 235/2026/DS-PT
Ngay: 01/4/2026
VA “ tranh chdp yéu cau cong nhan
hop dong CNOSD dat,
yéu cau huy va giai quyeét hau qua
khi huy hop dong ,
CNQSD dat, tranh chap hop dong vay

tai san”
NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiINH PONG NAI

- Thanh phan Héi dong xét xi¢ phiic tham gom co:

Tham phan — Chii toa phién toa: Ong Tran Nam Phuong

Cédc Tham phan: Ong Nguyén Xuan Quang;

Ong Nguyén Dinh Trung.

- Thwr ky phién toa: Ba Pham Linh Giang — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Pong Nai.

- Dai dién Vién Kiém sdt nhén dan tinh Péng Nai tham gia phién téoa: Ba
Nguyén Hoang Thé Anh — Kiém sat vién.

Ngay 01 thang 4 nam 2026, tai tru s Toa an nhan dan tinh Pong Nai xét
xur phtic tham cong khai vu an thu Iy so6: 471/2025/TLPT-DS ngay 10/11/2025 vé
viéc: “Tranh chdp yéu cau céng nhdn hop dong chuyén nhwong quyéen sir dung
dat, yéu cau huy va gidai quyét hdu qua khi huy hop dong chuyén nhirong quyén sir
dung dat, tranh chap hop dong vay tai san”. Do ban an so tham s6: 39/2025/DS-
ST ngay 27 thang 6 nam 2025 ctia Toa an nhan dan thanh phdé Long Khanh, tinh
DPong nai (nay la Toa an nhan dan khu vuc 4-Dong Nai) bi khang cdo. Theo Quyeét
dinh dua vu 4n ra xét xir s6: 140/2025/QDXX-PT ngay 09/02/2026, Quyét dinh
hodn phién toa s6: 220/2026/QD-PT ngay 09/3/2026 giira cac duong sur:_

- Nguyén don:

1. Ong Nguyén Xuén H, sinh nam 1961.

Dia chi: 3 N, phuong X, thanh pho L (nay la phuong L), tinh Dong Nai.

2. Ba Tran Thi Bich N, sinh nim 1963.

Dia chi: C C duong A, phuong L, thanh pho T (nay la phuong L), thanh pho
H6 Chi Minh.



Nguoi dai dién theo uy quyén cua dong nguyén don: Ba Nguyén Thi Bich
N1, sinh nim 1990. Dia chi: so C duong A, phudng L, thanh pho T (nay 1 phudng
L), thanh ph6é H6 Chi Minh.

Nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cho 6ng H, ba N: Luét sw Nguyén
Thanh T, thudc Doan Luét su tinh D; not lam viéc: Cong ty L; dia chi: 1, Bui Trong
N2, khu pho B, phuong T, tinh Pong Nai.

- B1 don:

1. Ong Nguyén Van K, sinh nam 1951.

2. Ba Mai Thi Trac P, sinh ndam 1961.

Cung dia chi: khu phé B, phuong B, thanh pho L (nay 1a phuong B), tinh
Pong Nai.

Nguwoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp ciia ba P: Luat sw Nguyén Thai
H1, thuoc Doan Luat su tinh D; noi lam viéc: Cong ty L1; dia chi: 4 duong C,
phuong L, tinh Pong Nai.

(Ba N1, ong T, ba P, ong HI c6 mat)
NOI DUNG VU AN:
1. NoOi dung chinh:

* Theo don khéi kien ngay 16/8/2023, don khoi kién bé sung ngay
06/01/2025, cac loi khai b6 sung va tai phién toa so tham dong nguyén don do chi
Nguyén Thi Bich ngoc lam dai dién trinh bay:

Ngay 19/01/2014, ong Hoa, ba Nga mua cta bi don dién tich dat khoang
2.500m2 dat thudc thtra 53 t& 4 phudng Bao Vinh, trong d¢6 ¢6 100m?2 dat tho cu véi
gia 188.000.000 dong va da giao du tién cho bén ban. Hai bén lam giay tay mua ban
chir chura hoan tat thu tuc hop dong chuyén nhuong theo quy dinh phap luat. Bi don
da xac dinh ranh va ban giao dat cho nguyén don quan 1y tir ngay 19/01/2014 cho
dén nay. Qua trinh str dung nguyén don tao dung thém céc tai san 1a hang rao & mat
tién dat chuyén nhuong, hang rao ifta dat chuyén nhuong va dat con lai cta bi don
(lam khoang nam 2021), khoan giéng, hé tong tuéi, trong thém cdy mit va mang
cut. Do nhiéu lan yéu cau bén ban hoan tat thu tuc chuyén nhuong khong duoc nén
nguyén don khoi kién.

Nay nguyén don yéu cau Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat ky ngay 19/01/2014 gitta 6ng Nguyén Xuan Hoa, ba Tran Thi Bich Nga
voi ong Nguyén Van Khanh, ba Mai Thi Tric Phuong d6i véi dién tich 2.496,9m?2
dat thuoc thira 53 to 04 phuong Bao Vinh, giay ching nhan quyén sur dung dat cap



cho 6ng Nguyén Vin Khanh va ba Mai Thi Trac Phuong (thé hién trén ban vé so
4710 ngay 30/8/2022 cua Vin phong dang ky dat dai tinh Pong Nai chi nhanh Long
Khanh 1a phan dat duoc gidi han boi cac diém 20, 21, 22, 33, 34, 20) & nguyén don
hoan tat thu tuc chuyén nhuong sang tén giay chimg nhan dat doi véi dién tich dat

chuyén nhuong.

Vé yéu cau phan to cia bi don, nguyén don xéac dinh gitta hai bén khong ¢
viéc ky hop dong chuyén nhuong dat nhim che dau hop dong vay tai san do d6
khong chap nhan yéu cau phan t6 cta bi don vé viéc huy hop dong chuyén nhuong
dat ky ngay 19/01/2014. Néu Toa an chap nhan yéu cau phan t6 ctia bi don thi yéu
cau bi don phai hoan tra cho nguyén don tién chuyén nhuong dat 188.000.000 dong
va boi thuong thiét hai do huy hop dong chuyén nhuong dat véi s tién
2.376.310.000 dong.

Chung ctr: tu khai; can cuée cong dan, hop dong uy quyen, don xin mién an
phi, ban pho to giay chuyén nhuong dat, van ban thoa thuan + quyét dinh dinh chi,
ban sao giay chimg nhan QSD dat, ban trich vé& dat tranh chap, don dé nghi khong
hoa giai d6i thoai, don khoi kién bo sung, gidy xac nhan dé ngay 26/4/2014.

* Theo don khéi kien ngay 16/8/2023, don khéi kién bé sung ngay
06/01/2025, cac loi khai b6 sung va tai phién toa so tham dong nguyén don do chi
Nguyén Thi Bich ngoc lam dai dién trinh bay:

Ngay 19/01/2014, 6ng Hoa, ba Nga mua cua bi don dién tich dat khoang
2.500m?2 dat thudc thira 53 to 4 phuong Bao Vinh, trong d6 c6 100m2 dat tho cu
voi gia 188.000.000 dong va da giao du tién cho bén ban. Hai bén lam giay tay mua
ban chir chura hoan tat thu tuc hop dong chuyén nhuong theo quy dinh phap luat. Bi
don da xac dinh ranh va ban giao dat cho nguyén don quan 1y tir ngay 19/01/2014
cho dén nay. Qua trinh sir dung nguyén don tao dung thém céc tai san la hang rao &
mit tién dat chuyén nhuong, hang rao ifta d¢at chuyén nhuong va dat con lai cua bi
don (lam khoang nam 2021), khoan giéng, hé tong tudi, trong thém cay mit va miang
cut. Do nhiéu lan yéu cau bén ban hoan tat tha tuc chuyén nhuong khong duoc nén

nguyén don khoi kién.

Nay nguyén don yéu cau Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
stt dung dat ky ngay 19/01/2014 giira dng Nguyén Xuan Hoa, ba Tran Thi Bich
Nga véi 6ng Nguyén Van Khanh, ba Mai Thi Tric Phuong d6i véi dién tich
2.496,9m2 dat thuoc thira 53 t& 04 phuong Bao Vinh, gidy ching nhan quyén st
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dung dat cap cho ong Nguyén Vin Khanh va ba Mai Thi Triic Phuong (thé hién
trén ban v& s6 4710 ngay 30/8/2022 cia Van phong dang ky dat dai tinh DPong Nai
chi nhanh Long Khanh 13 phan dat duoc gidi han boi cac diém 20, 21, 22, 33, 34,
20) dé nguyén don hoan tat thu tuc chuyen nhuong sang tén giay chimg nhan dat

doi véi dién tich dat chuyén nhuong.

Vé yéu cau phan to cua bi don, nguyén don xac dinh giira hai bén khong co
viéc ky hop dong chuyén nhuong dat nham che dau hop dong vay tai san do d6
khong chap nhan yéu cau phan to ctia bi don vé viéc huy hop dong chuyén nhuong
dat ky ngay 19/01/2014. Néu Toa an chap nhan yéu cau phan t6 cia bi don thi yéu
cau bi don phai hoan tra cho nguyén don tién chuyén nhuong dat 188.000.000 dong
va boi thuong thiét hai do huy hop dong chuyén nhwong dat véi sd tién
2.376.310.000 dong.

* Tai don phdn t6 ngay 28/5/2024, don phdn té bo sung ngay 09/4/2025, céc
107 khai b6 sung bi don éng Nguyén Vin Khanh va ba Mai Thi Triic Phwong trinh
bay:

Khoang nam 2009-2010, bi don vay cua nguyén don 30.000.000 dong, 1ai
suat 6%/thang, khong lam gidy to vay, tra tién 1di duoc 01 nam thi vay thém
30.000.000 dong, ciing khong 1am giay vay véi mire 13i suat 6%/nim va tiép tra 1ai
thém duogc 01 thoi gian nita. Khoang nam 2013, do khong c6 kha nang tra 1ai nira
nén nguyén don cdng don 1ai vao goc va choi hui dum cho bi don, khi hét hui thi
nguyén don tu trir vao tién 1ai con thiéu. Thoi diem vay tién thi giita hai bén khong

ky két hop dong chuyén nhuong dat nham muc dich bao dam cho viéc vay tién.

Dén dau nam 2014, nguyén don tinh toan s6 tién no 1a 188.000.000 dong va
yéu cau tra tién, do khong c6 kha ning tra nén khi nguyén don dé nghi bi don ban
dat dé can trir no thi bi don dong ¥ v6i muc dich dé dung ting tién 14i nita. Hai bén
lap giay tay sang nhuong dat ky ngay 19/01/2014, ndi dung ban cho nguyén don
dién tich dat 2.500 m2 trong d6 c6 100m2 dat tho cu véi gia 188.000.000 dong. Do
mudn chudc lai dat nén bi don khong hoan tat thu tuc chuyén nhuong dat, do diéu
kién kinh té kho khan nén tir lac ban dat cho dén nay bi don chua thanh toan ng vay
dé lay lai dat cling khong khdi kién dén co quan chirc niang. Pong thoi tai thoi diém
chuyén nhuong thi dat thira 53 to 04 phuong Bao Vinh dang thé chap tai ngan hang

dé vay tién.



Do d6 bi don phan t6 yéu cau huy hop dong chuyén nhuong dat ky ngay
19/01/2014 gifra 6ng Nguyén Xuan Hoa, ba Tran Thi Bich Nga véi ong Nguyén
Vin Khanh, ba Mai Thi Trtic Phuwong d6i véi dién tich 2.496,9m?2 dat thudc thira 53
to 04 phuong Bao Vinh, gidy chimg nhan quyén s dung dat cap cho 6ng Nguyén
Van Khanh va ba Mai Thi Truc Phuong vi b1 vo hiéu do 1a hop df‘mg g1a tao va vi
pham diéu cam cua phap luat. Yéu cau nguyén don tra lai cho bi don dién tich dat
chuyén nhuong, bi don thanh toan cho nguyén don 50% gia tri cac tai san ma nguyén
don tao lap thém trén dat theo gia tri cia chimg thu tham dinh gia cu thé 1a giéng

khoan, hé thong tuéi, hang rao 1-2, cdy mang cut, siy sau riéng, 11 cAy mit.

Yéu cau Toa an giai quyét vé hop dong vay tai san, bi don tra cho nguyén
don s tién no goc 188.000.000 dong va 1ai suat 0,8%/nam tinh tir ngay 19/01/2014
dén ngay 20/4/2020.

2. Quyét dinh ciia cip so tham:

Tai Bdn én déan sw so tham sé: 39/2025/DS-ST ngay 27 thang 6 ndm 2025 ciia
Toa én nhan dan thanh phé Long Khénh, tinh Dong Nai (nay la Toa én nhan dan
khu viee 4 — Pong Nai) dé xét xir:

Ap dung:

Cin ¢t vao cac diéu 26, 35, 85, 87, 147, 228 Bo luat t6 tung dan su; cac Diéu 116,
129 Bo luat dan sy nam 2015, Diéu 718 Bo luat Dan sw nam 2005; Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 quy dinh vé mirc thu, mién,
giam, thu, nop, quan 1y va st dung an phi va I¢€ phi Toa an.

Tuyén xii:

- Chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua dong nguyén don 6ng Nguyén Xuan H
va ba Tran Thi Bich N vé viéc yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
sit dung dat.

- Khong Chap nhan toan bd yéu cau phan to cua bi don 6ng Nguyén Vian K, ba
Mai Thi Trac P vé viéc yéu cau huy hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat,
tranh chap hop dong vay tai san.

- Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay 19/01/2014
gitta 6ng Nguyén Xuan H, ba Tran Thi Bich N véi 6ng Nguyén Vin K, ba Mai Thi Trtic
P d6i véi dién tich 2.496,9m2 (trong d6 c6 100m2 dat tho cur) thude thira 53 to 04
phuong B, giay chimg nhan quyén sir dung dat so CP 665838 cap nam 2018 cho
ong Nguyén Vin K va ba Mai Thi Trac P (thé hién trén ban vé& so 4710 ngay
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30/8/2022 cua Vin phong ding ky dat dai tinh D chi nhanh L2 13 phan dat duoc
giGi han béi cac diém 35,36,37,22,3,41,18,19,35)
- Ong Nguyén Xuan H va ba Tran Thi Bich N c¢6 nghia vu lién hé dén co quan chirc
ning c6 tham quyén dé lam thu tuc dang ky chuyén nhuong quyen st dung dat
theo ban an cua Toa an.
- Ong Nguyén Vin K, ba Mai Thi Trtc P ¢6 trach nhiém giao ban chinh cua gidy
chiing nhan quyén st dung dat s6 sd6 CP 665838 cap nim 2018 cho co quan chirc
ning c6 tham quyén dé lam thud tuc diang ky chuyén nhuong dat cho nguyén don,
truong hop 6ng K, ba P khong giao giay thi kién nghi cac co quan chitc nang c6
tham quyén thu hoi dé thuc hién viéc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
theo ban an cua Toa an.
- Budc 6ng Nguyén Van K, ba Mai Thi Trac P phai hoan tra cho 6ng Nguyén Xuan H,
ba Tran Thi Bich N 58.000.000 (Nam muoi tam triéu) dong tién chi phi t6 tung.
Keé tir khi ¢6 don yéu cau thi hanh 4n cia nguoi duogc thi hanh an (sau khi an c6
hiéu luc phap luat), hang thang ngudi phai thi hanh an phai tra 13i doi véi so tién
cham tra twong g véi thoi gian cham tra theo quy dinh véi nure 13i suat quy
dinh tai Dicu 468 BJ luat dan sy nam 2015.
Ngoai ra an so tham con tuyén vé an phi, chi phi t6 tung va quyén khang cio.
3. Khang cao:
Ngay 23/7/2025, bi don 6ng Nguyén Vian K va ba Mai Thi Trac P khang céo yéu
cau stra Ban 4n dan su so tham theo huéng bac toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Chap nhan yéu cau phan t6 ctia bi don, tuyén vo hiéu gidy sang
nhuong dat ngay 19/01/2024 giita bi don va 6ng Nguyén Xuan H, ba Tran Thi Bich N
doi voi phan dat 2500m?2 thudc thira s6 53, to ban do s6 4 xa B, thi x4 L (nay la
phuong B, tinh Pong Nai), yéu cau 6ng H, ba N tra lai dién tich dat 2500m2 ctung
tai san trén dat. Bi don dong ¥ thanh toan theo gia tri tai chig thu tham dinh gia
nhitng tai san 6ng H, ba N tao lap, bi don dong ¥ thanh toan lai s6 tién chuyén
nhuong ma thuc chat 1a s6 tién vay con ng 6ng H ba N va ké ca so tién 13i.
4. Trinh bay ciia ngwdi bio vé quyen va loi ich hop phap ciia dwong sw tai
phién toa:

Quan diém ciia ngwoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho ba Mai Thi
Truc P:

Giay sang nhuong quyén sir dung dat 1ap nam 2014 khong dap tng cac noi

dung co ban ctia mot hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh
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phap luat. Cu thé, cac bén khong xac dinh duoc vi tri 300m? dat tho cu cling nhu
khong xac dinh rd vi tri 100m? dat ma nguyén don nhan chuyén nhuong.

V¢ hinh thire, gidy sang nhuong néu trén khong dap g diéu kién vé cong
chiing, chiig thuc theo quy dinh nén khong coé gia tri phap 1y, do d6 hop dong
nay la vo hiéu.

D6i v6i viec Toa an cap so tham st dung ban vé ngay 30/8/2022 lam cin
ctr giai quyét vu 4n, nhung vu an duoc thu Iy nam 2023 nhung lai st dung tai liéu
duoc lap tr nam 2022, can xem xét viéc thu thap va cdng khai chtng cit nay cé
dung trinh ty, thu tuc hay khong.

Tt céc can ¢t néu trén, bi don dé nghi HO1 df‘)ng X€t XUr xem Xét chép nhan
khang céao cua bi don.

Quan diém ciia ngwoi bdao vé quyén va loi ich hop phdp cho éng Nguyén
Xuén H va ba Tran Thi Bich N-:

Noi dung khang céo cua bi don khong dé cap dén van dé st dung ban vé
ma chu yéu xoay quanh viéc khong chap nhan hop dong chuyén nhuong. Doi véi
ban vé duoc sit dung trong ho so, trude day cac bén khong o6 ¥ kién phan doi nén
khong thé xem day la vi pham nghiém trong vé to tung.

Bi don khong chirng minh duoc giao dich chuyén nhuong 1a gia tao.

Doi véi giay sang nhuong quyén sir dung dat, nguyén don xac dinh van ban
nay cé day du thong tin cia bén chuyén nhuong va bén nhan chuyén nhuong; bi
don cling d3 truc tiép xac nhan viéc ky két 1a hoan toan tu nguyén. Viéc khong
xac dinh duoc cu thé vi tri 100m? dat thd cu 1a do tai thoi diém do giéy chung
nhan quyén str dung dat khong thé hién rd vi tri phan dién tich nay, nén cac bén
khong thé xac dinh cu thé.

Ngoai ra, bi don nhiéu lan thira nhan trong cac bién ban d6i chat rang tir
nam 2014 di giao dat cho nguyén don; bi don biét rd nguyén don da quan ly, st
dung dat, xay dung hang rio, hé thong tudi nhung khong c6 ¥ kién phan doi.

Mic du hop dong chuyén nhuong chua dam bao diéu kién vé hinh thirc,
nhung bén nhan chuyén nhuong d3 nhan dat, quan 1y, st dung 6n dinh, ngay tinh
va khong c6 tranh chap trong thoi gian dai thi giao dich van c6 thé dugc cong
nhan theo quy dinh phap luat.

5. Quan diém ciia Kiém sdt Vién kiém sdt nhén dan tinh Bb“ng Nai tai

phién téoa phiic tham:



5.1. Vé viéc chap hanh phép ludt t6 tung: Ttr khi thu Iy vu 4n cling nhu tai
phién toa hom nay, cac duong su da thue hién ding cac quy dinh tai cac Diéu 70,
71, 72 cua Bo luat T6 tung dan su.

5.2. Quan diém doi véi vu én:

Xét khang céo cua bi don 6ng Nguyén Vin K va ba Mai Thi Trac P dé nghi
Toa an cap phic tham giai quyét theo huéng stra toan bd ban an so tham, khong
chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia nguyén don, chap nhan yéu cau phan to
cua b1 don nhan thé‘iy:

Bi don 6ng Nguyén Van K va ba Mai Thi Trac P cho rang hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat ky ngay 19/01/2014 gitra cac bén 1a hop dong gia tao
nham che giau giao dich vay tai san, dong thoi cho rang viéc chuyén nhuong vi
pham diéu cam cua phap luat do thira dat dang thé chap tai ngan hang nén dé nghi
hiy hop dong chuyén nhuong, chap nhan yéu cau phan t6 vé hop dong vay tai
san. Tuy nhién, theo tai liéu trong ho so thé hién ngay 19/01/2014 cac bén c6 lap
giay tay chuyén nhuong dién tich khoang 2.500m2 dat thudc thira 53 to ban do s6
04 phuong B véi gia 188.000.000 dong, bén mua di giao du tién va bén ban da
ban giao dat cho bén mua quan 1y, st dung lién tuc tr ndm 2014 dén nay. Thuc té
sir dung dat thé hién nguyén don di dau tu, xay dung hang rao, khoan giéng, lap
dat hé thong tudi, trong thém cay lau nam, quan 1y on dinh trong thoi gian dai ma
phia bi don khong c6 hanh vi ngin can, khong khai kién yéu cau hiy hop dong
trong suot gan 10 nam. DAy la nhiing tinh tiét khach quan thé hién giao dich

chuyén nhuong da dugc cac bén tu nguyén thuc hién trén thuc té.

D6i véi 1ap luan cho rang hop dong chuyén nhuong 1a gia tao nham che
giau giao dich vay tai san, bi don khong cung cap duoc ching cir ching minh tai
thoi diem ky giay chuyen nhuong c6 su thoa thuan gia tao giira cac bén. Cac giay
to do bi don xuat trinh vé viéc vay tién, tinh 1ai, choi hui déu khong thé hién rd
ndi dung vay, thoi diém vay, so tién goc, 14i cu thé va khong chirng minh duoc
moi lién hé truc tiép gitta khoan vay véi giao dich chuyén nhuong dat ngay
19/01/2014. Ban than b1 don cling thtra nhan viéc vay tién dién ra tir cAc nim
trude, dén dau nam 2014 do khong c6 kha nang tra no nén dong ¥ ban dat dé can
trir no. Nhu vay, néu co quan hé vay muon trudc do thi viéc cac bén sau do thoa
thuan chuyén nhuong quyén st dung dat dé thanh toan nghia vu la mot giao dich

dan su doc lap, khong phai la hop dong gia tao theo quy dinh ctia phap luat.
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Vé viéc thira dat tai thoi diém chuyén nhuong dang thé chap tai Ngan hang,
theo quy dinh tai Piéu 718 Bo luat Dan su nim 2005, bén thé ché‘ip duoc quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat néu duoc bén nhan thé chap dong y. Trong vu
an nay, cac bén chi lap giay tay, chua thuc hién thu tuc dang ky sang tén nén giao
dich chua lam phat sinh thay doi chu thé quyén stir dung dat trén ho so dia chinh;
dong thoi thuc té bi don van tiép tuc thé chap, giai chap va dugc cap doi gidy
chiing nhan quyén st dung dat vao nim 2018. Pén thoi diém xét xir so tham, thira
dat khong con diang ky bao dam tai to chirc tin dung nao. Do do, viéc chuyén
nhuong bang giay tay giita cac bén khong lam anh huéng dén quyeén loi ciia bén
nhan thé chap va khong thudc truong hop giao dich vo hiéu do vi pham diéu cam
cua phap luat.

Maic du hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giita cac bén vi pham
vé hinh thirc do khong duoc cong chitng, ching thuc theo quy dinh, nhung céc
bén da thuc hién xong nghia vu co ban cua hop dong la giao tién va giao dat; bén
mua da quan 1y, st dung on dinh, dat du diéu kién tach thira theo quy dinh cua Uy
ban nhan dan tinh D tai thoi diém chuyén nhuong va thoi diém xét xir. Can ctr
Piéu 129 Bo luat Dan su nam 2015, giao dich dan su vi pham quy dinh vé hinh
thirc nhung d3 duoc thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu thi theo yéu cau cua
mot bén, Toa an cong nhan hi¢u lgc cua giao dich do6. Viéc Toa an cép so tham
chap nhan yéu cau cia nguyén don, cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat ngay 19/01/2014 1a c6 can ctr phap luat va phu hop thuc té.

D6i voi yéu cau phan to vé giai quyét hop dong vay tai san, do bi don 6ng
Nguyén Vin K va ba Mai Thi Trtc P khong ching minh dugc su ton tai cua hop
dong vay véi ndi dung, so tién, 13i suat cu thé va khong ching minh duoc moi
lién hé gitra khoan vay véi giao dich chuyén nhuong dat nén Toa 4n cap so tham
khong chap nhan yéu cau nay la cé co sé. Khang cao cua bi don chi lap lai noi
dung da trinh bay tai cap so tham, khong cung cap thém chirng ctr méi lam thay
doi ban chat vu an nén khong c6 can ctr d¢ chap nhan.

Tu nhitng phan tich trén, dé nghi HDXX:

Khong chap nhan khang cio cta bi don dng Nguyén Vin K va ba Mai Thi
Truc P.

Ap dung khoan 1 Biéu 308 BLTTDS giit nguyén Ban an dan su so tham s
39/2025/DS-ST ngay 27/6/2025 cua Toa an nhan dan thanh phé Long Khanh nay

la Toa an nhan dan khu vuc 4 — Pong Nai.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién
tda va can ctr vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi d("‘)ng xét Xt nhan dinh:

[1] Vé to tung:

- Pon khang céo cia bi don 6ng Nguyén Van K va ba Mai Thi Trtac P nop
trong thoi han luat dinh, thudc truong hop mién tam g an phi theo ding quy
dinh cua phap luat nén duoc xem xét theo trinh tu phuc tham.

- Vé quan hé tranh chap va tu cach tham gia t6 tung: Cap so tham xéac dinh
quan hé phap luat “Tranh chap yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dat, yéu cau huy va giai quyét hau qua khi huy hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat, tranh chap hop dong vay tai san” va xac dinh nhitng nguoi
tham gia to tung ding, day du.

[2] Vé ndi dung tranh chap va khang céo:

Vé yéu cau khang céo cua bi don dé nghi cap phuc tham stra toan bo ban an
so tham, khong chap nhan toan bo yéu cau khdi kién cua nguyén don, chap nhan
yéu cau phan t6 cia bi don:

2.1. Vé hiéu Irc ciia Hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat:

- Theo tai liéu trong ho so vu an thé hién ngay 19/01/2014 cac bén c6 lap
giay tay chuyén nhuong dién tich khoang 2.500m? dat thudc thira 53, t& ban d6 s6
04 tai phuong B véi gia 188.000.000 dong, bén mua 6ng Nguyén Xuan H, ba Tran
Thi Bich N da giao du tién trong hop dong va bén ban 6ng Nguyén Van K, ba Mai
Thi Trac P da ban giao dat cho bén mua quan 1y, st dung lién tuc tir nam 2014
dén nay. Thuc té sir dung dat thé hién nguyén don da dau tu, xay dung hang rao,
khoan giéng, 1ap dat hé thong tudi, trong thém cay lau nim, quan 1y on dinh trong
thoi gian dai; bi don 6ng K, ba P biét nhung khong c6 hanh vi ngan can, khong
khiéu nai dén chinh quyén dia phuong, khong khéi kién yéu cau hiy hop dong
trong sudt gan 10 nam. Day la nhimg tinh tiét khach quan thé hién giao dich
chuyén nhuong da dugc cac bén ty nguyén thuc hién xong trén thuc té.

Maic du hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira cac bén vi pham
vé hinh thirc do khong duogc cong chitng, ching thuc theo quy dinh, nhung céc
bén da thuc hién xong nghia vu co ban cua hop dong la giao tién va giao dat; bén
mua da quan 1y, st dung on dinh, dat du diéu kién tach thira theo quy dinh cua Uy
ban nhan dan tinh D tai thoi diém chuyén nhuong va thoi diém xét xir. Can ctr

Piéu 129 Bo luat Dan su nam 2015, giao dich dan su vi pham quy dinh vé hinh
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thirc nhung d3 duoc thuc hién it nhat hai phan ba nghia vu thi theo yéu cau cua
mot bén, Toa an cong nhan hi¢u luc cua giao dich do6. Viéc Toa an cép so tham
chap nhan yéu cau cia nguyén don, cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat ngay 19/01/2014 1a c6 can ctr phap luat va phu hop thuc té.

Vé viéc thira dat tai thoi diém chuyén nhuong dang thé chap tai Ngan hang P
ttr nim 2013 dén nam 2023, thi bi don lién tu thé chap va xoa thé chap; trong nim
2018 x06a thé chap nhan so vé lam thu tuc cap doi Giay chimg nhan quyén sir dung
dat, theo quy dinh tai Piéu 718 B luat Dan su ndm 2005, bén thé ché‘ip duoc quyén
chuyén nhuong quyén sir dung dat néu dugc bén nhan thé chap dong y. Trong vu
an nay, cac bén chi lap giay tay, chua thuc hién thu tuc dang ky sang tén nén giao
dich chura lam phat sinh thay doi chu thé quyén st dung dat trén ho so dia chinh;
dong thoi thuc té bi don van tiép tuc thé chap, giai chap va duoc cap doi giay
chirng nhan quyén st dung dat vao nim 2018. Pén thoi diém xét xtr so tham, thira
dat khong con diang ky bao dam tai to chirc tin dung nao. Do do, viéc chuyén
nhuong bang gidy tay gitta cdc bén khong lam anh hudng dén quyén loi cia bén
nhan thé chap va khong thudc truong hop giao dich vo hiéu do vi pham diéu cam
cua phap luat.

Do vay, c6 co s& dé cong nhan hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat
ky ngay 19/01/2014 gitta 6ng Nguyén Xuan H, ba Tran Thi Bich N véi ong Nguyén
Vin K, ba Mai Thi Trac P d6i vé6i dién tich 2.496,9m?2 (trong d6 c6 100m?2 dat tho
cu) thuoc thira 53 to 04 phuong B, giay ching nhan quyén st dung dat so CP
665838 cap nam 2018 cho 6ng Nguyén Vian K va ba Mai Thi Trac P (thé hién trén
ban v& s6 4710 ngay 30/8/2022 cua Vin phong ding ky dat dai tinh D chi nhanh
L2 1a phan dat duoc gi6i han béi cac diém 35,36,37,22,3,41,18,19,35).

Khang cdo cta bi don vé viéc yéu cau sira ban an so tham, khong chap nhan
yéu cau cua nguyén don la khong cé can cr chap nhan.

2.2. Vé yéu cau hiy hop dong chuyén nhwong quyén st dung dat va giai
quyét hiu qua ciia hop dong:

Nhu da nhan dinh tai phan “2.17, Can ct Diéu 129 Bo luat Dan su nam 2015,
giao dich dan su vi pham quy dinh vé hinh thic nhung da dugc thuc hién it nhat
hai phé‘in ba nghia vu thi theo yéu cau cia mot bén, Toa an cong nhan hi¢u luc cua
giao dich d9, vi vy yéu cau hity hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat cia
bi don 1a khong c6 can cir chap nhan.

2.3. Vé tranh chap hop dong vay tai san:
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Bi don cho ring so tién 188.000.000 dong xuat phat tir hai bén thoa thuan
vay tién tir khoang nam 2009 dén 2013 choi hui dén nam 2014 nguyén don cong
don thanh tién no 1a 188.000.000 dong, nhung bi don khong chimg minh duoc su
ton tai cia hop dong vay véi noi dung, so tién, 14i suat cu thé va khong ching
minh duoc moi lién hé gitra khoan vay véi giao dich chuyén nhuwong dat va phia
nguyén don ciing khong thira nhan nén Toa an cap so tham khong chap nhan yéu
cau nay la c6 co sd. Vi vay, khong co can cir dé chap nhan khang céo cta bi don
vé ndi dung nay.

[3] Quan diém cua Kiém sat vién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai tai
phién toa phu hop vdi nhan dinh cua Hoi df“)ng x€ét Xxur nén duoc chép nhan.

[4] Quan diém cuia nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don khong
phu hop véi nhan dinh cua Hoi déng x¢&t xur nén khong duoc chép nhan.

[5] Quan diém ctia nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don khong
phu hop vd&i nhan dinh cua Hoi df’)ng xet xur nén khong duoc chép nhan.

[6] An phi:

Can ct khoan 2 Diéu 148 cua Bo luat To tung dan su; Nghi quyét sO:
326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nim 2016 cia Uy ban Thuong vu
Quoc hoi vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y st dung an phi va 1 phi Toa
an;

Do khang c4o khong duoc chap nhan nén ngudi khang céo phai chiu 4n phi
dan su phuc tham. Bi don la nguoi cao tudi va co6 don xin mién nop an phi va
duoc chap nhan nén khong phai chiu an phi theo quy dinh.

Vicac lé trén:

QUYET PINH:

Cian ctir khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung Dan su;

Khong chap nhan khang cao ctia bi don ong Nguyén Van K va ba Mai Thi Trtic
P, giit nguyén ban 4n dan su so tham so : 39/2025/DS-ST ngay 27 thang 6 nim
2025 cuia Toa an nhan dan thanh ph6 Long Khanh, tinh Pong Nai (nay la Toa an
nhan dan khu vuc 4 — Pong Nai).

Cian cir vao cac diéu 26, 35, 85, 87, 147, 228 Bo luat t6 tung dan su; céc
Piéu 116, 129 Bo luat dan sy nam 2015, Diéu 718 Bo luat Dan sy nam 2005;
Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30 thang 12 nam 2016 quy dinh vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va str dung an phi va 1é phi Toa an.

Tuyén xu:
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- Chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cia dong nguyén don dng Nguyén
Xuan H va ba Tran Thi Bich N vé viéc yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

- Khong Chap nhan toan bd yéu cau phan t6 cua bi don 6ng Nguyén Vin K,
ba Mai Thi Truc P vé viéc yéu cau huy hop dong chuyén nhuong quyén str dung
dat, tranh chap hop dong vay tai san.

- Cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay
19/01/2014 giita dng Nguyén Xuan H, ba Tran Thi Bich N véi ong Nguyén Vin K, ba
Mai Thi Trtic P doi véi dién tich 2.496,9m2 (trong d6 c6 100m2 dat tho cu) thude
thtra 53 t& 04 phuong B, gidy chirng nhan quyén st dung dat so CP 665838 cap
nam 2018 cho éng Nguyén Vin K va ba Mai Thi Trac P (thé hién trén ban vé so
4710 ngay 30/8/2022 cia Van phong diang ky dat dai tinh D chi nhanh L2 1a phan
dat duoc gidi han bai cac diém 35,36,37,22,3,41,18,19,35)

- Ong Nguyén Xuan H va ba Tran Thi Bich N ¢6 nghia vu lién hé dén co quan
chirc ning c6 tham quyén dé lam thu tuc dang ky chuyén nhuong quyén st dung
dat theo ban an cua Toa an.

- Ong Nguyén Vin K, ba Mai Thi Trac P ¢6 trach nhiém giao ban chinh cua
giay chimg nhan quyén st dung dat s6 s6 CP 665838 cap nim 2018 cho co quan
chitc nang c6 tham quyén dé lam thu tuc dang ky chuyén nhuong dat cho nguyén
don, truong hop dng K, ba P khong giao gidy thi kién nghi cac co quan chiic ning
c6 tham quyén thu hoi dé thuc hién viéc cap giay chung nhan quyeén st dung dat
theo ban an cua Toa an.

- Budc 6ng Nguyén Vin K, ba Mai Thi Trtic P phai hoan tra cho éng Nguyén
Xuan H, ba Tran Thi Bich N 58.000.000 (Ndam muoi tdm triéu) dong tién chi phi
to fung.

Ké tir khi c6 don yéu cau thi hanh 4n ciia nguoi duoc thi hanh an (sau khi an
c6 hiéu luc phap luat), hang thang nguoi phai thi hanh an phai tra 13i doi vdi s6
tién cham tra twong trng véi thoi gian cham tra theo quy dinh véi muce 13i suat quy
dinh tai Dicu 468 B¢ luat dan su nam 2015.

2. Vé an phi dan su so tham: Mién an phi dan su so tham cho 6ng Nguyén
Xuan H, ba Tran Thi Bich N va 6ng Nguyén Van K, ba Mai Thi Trtc P

Hoan tra cho 6ng Nguyén Xuan H, ba Tran Thi Bich N 300.000 dong tién tam
g an phi do dng ba ndp (do 6ng H ky ndp) theo bién lai thu s6 0007107 ngay
05/10/2023 tai Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phé Long Khanh.

13



3. Vé an phi dan su phiic tham: Bi don 6ng Nguyén Vin K va ba Mai Thi Trac
P duoc mién 4n phi dan su phuc tham.
4. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

HOI PONG XET XU PHUC THAM

Tham phan Tham phan — Chii toa phién toa

Nguyén Pinh Trung  Nguyén Xuin Quang Tran Nam Phwong
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