TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH DPoc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban an s6: 790/2026/DS-PT
Ngay 22-4-2026
V/v tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén st dung dat

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH
- Thanh phdn Héi dong xét xir phiic thdm gém cé:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Pac Cuodng;
Cdc tham phan: Ong Huynh Vin Luat;
Ong Bui Ngoc Thach.
- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Minh Hoang - Thu ky Toa 4n nhan dan
Thanh ph6é Ho Chi Minh.
- Dgi di¢n Vign kiém sat nhan din Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Ngoc Nt - Kiém sat vién.
Ngay 22 thang 4 nim 2026, tai tru s& Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh — co sé 2, xét xir phuc tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 144/2026/DS-

PT ngay 12 thang 01 nam 2026 vé viéc “Tranh chap hop dong dat coc chuyén
nhwong quyén sir dung dat”.

Do Ban an dan su so tham s6 80/2025/DS-ST ngay 29 thang 9 nam 2025
cua Toa an nhan dan Khu vuc 19 — Thanh phé H6 Chi Minh bi khang céo.

Theo Quyét dinh duwa vu 4n ra xét xtr phuc thﬂé“im s6 1263/2026/QD-PT ngay
03/3/2026 va Quyét dinh hodn phién toa phuc tham s6 4197/2026/QD-PT ngay
01/4/2026, gitta cac duwong su:

1. Nguyén don: Ba Phan Thi Tuyét N, sinh nim 1984; dia chi: ap B, xa T,
huyén D, tinh Binh Duong (nay la phuong T), Thanh pho Ho Chi Minh.

Nguweoi dai dién hop phap cua nguyén don:

1.1. Ong Lé Minh L, sinh nam 1984; dia chi: s6 C Qudc 16 A, khu phd B,
phuong M, thi xa B, tinh Binh Duong (nay la phuong B), Thanh phdé H6 Chi
Minh (theo Vin ban uy quyén ngay 08/9/2022); c6 mit.

1.2. Ong Nguyén Van L1, sinh ndm 1986; dia chi: t0 D, 4p B, xa T, huyén
D, tinh Binh Duong (nay la phuong T), Thanh phé Ho Chi Minh (theo Vian ban
iy quyén ngay 08/9/2022); vang mit.

2. Bi don: Ba Nguyén Thi N1, sinh nam 1975; dia chi: khu phé C, thi tran
L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la xa B), Thanh pho H6 Chi Minh.
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Nguweoi dai dién hop phap cua bi don: Ba Bui Thi N2, sinh ndm 1979; dia
chi: khu pho C, thi tran D, huyén D, tinh Binh Duong (nay 1a xa D), Thanh pho
H6 Chi Minh (theo Vin ban iy quyén ngay 06/8/2024); c6 mit.

3. Nguwoi co quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. éng Tran Van Thi E, sinh nam 2006; dia chi: khu phé C, thi tran L,
huyén B, tinh Binh Duong (nay la xa B), Thanh pho Ho Chi Minh; vang mat.

3.2. ()ng Tran Van T, sinh nam 1999; dia chi: khu pho C, thi tran L, huyén
B, tinh Binh Duong (nay la xa B), Thanh pho H6 Chi Minh; vang mat.

3.3. Ba Tran Thi X, sinh nim 1964; dia chi: khu phé C, thi tran L, huyén B,
tinh Binh Duong (nay 1a x3 B), Thanh pho H6 Chi Minh; ving miit.

3.4. Ba Nguyén Thi Ai L2, sinh ndm 1981; dia chi: thi tran L, huyén B, tinh
Binh Duong (nay la xa T), Thanh ph6é H6 Chi Minh); ving mit.

3.5. Ngan hang Thuong mai Co phan T1; dia chi: s6 E L, phuong T, quan
H, Thanh pho Ha Noi (nay la phuong C), Thanh ph6é Ha Noi; dia chi lién hé:
Lau E, C Hau Giang, Phuong B, Quan F (nay la phuong B), Thanh phé Ho Chi
Minh; ving mit.

3.6. Uy ban nhan dan thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la Uy ban
nhan dan xa B), Thanh ph6é H6 Chi Minh; dia chi: 4p D, xa B, Thanh pho Ho
Chi Minh; ving mit.

3.7. Uy ban nhan dan huyén B, tinh Binh Duong; dia chi: Khu T huyén B,
khu phd D, thi tran L, huyén B, tinh Binh Dwong. Nguroi ké thira quyén va nghia
vu t6 tung: Chu tich Uy ban nhan dan x3 B, Thanh ph6 H6 Chi Minh; dia chi: ap
D, xa B, Thanh phé H6 Chi Minh; ving mit.

4. Nguoi khang cao: Ba Phan Thi Tuyét N va ba Nguyén Thi N1 1a nguyén
don va b1 don trong vu an.

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kien gui Toa an ngay 12/9/2022 cua nguyén don ba Phan
Thi Tuyet N (goi tat la ba N) va qua trinh giai quyét vu an, nguoi dai dién hop
phap ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 03/5/2018, ba N c¢6 nhan chuyén nhuong ctia ba Nguyén Thi N1 (goi
tat la ba N1) mot phan dat dién tich 250m? (ngang 10m x dai 25m) thudc mot
phan thira dat s6 562 (thira cli 239), to ban do s6 36, toa lac tai khu pho C, thi
tran L, huyén B, tinh Binh Duong theo Giay chung nhan quyén st dung dat so
AL536666, s6 vao so cap GCN H02541 do I:Iy ban nhan dan huyén B (nay la
huyen B) cap ngay 21/12/2007 cho ba Nguyén Thi N1. Hai bén c6 lap hop dong
chuyén nhuong (thong qua thoa thuan dat coc) ngay 03/5/2022 v6i gia chuyen
nhuong 1a 350.000.000 dong. Ngay khi ky hop dong, ba N d giao du tién cho
ba N1, ba N1 da giao dat cho ba N s dung. Sau khi ky hop dong chuyén
nhuong, ba N @ xay dung 01 cin nha cap 4, hang rao xung quan toan bd khu
dat dé sinh song va st dung on dinh cho dén nay. Ba N d3 nhiéu lan yéu cau ba
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N1 tach thira nhung ba N1 khong thuc hién dé ba N duoc cap giay ching nhan
quyén st dung dat theo quy dinh. Ba N1 ¢ tinh gay khoé khan cho ba N, qua nha
ba N dung kém gai cdt cong rao nha ba N. Vi vay, ba N lam don khéi kién yéu
cau Toa an giai quyét: cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
ky ngay 03/5/2018 giita ba Phan Thi Tuyét N véi ba Nguyén Thi N1. Tai don
thay doi, bo sung don khoi kién ngay 25/7/2023, ba N yéu cau Toa an huy hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay 03/5/2018 giita ba Phan Thi
Tuyét N v6i ba Nguyén Thi N1; budc ba N1 phai tra lai cho ba N so tién chuyén
nhuong dat 1a 350.000.000 d(:“)ng va tra lai cho ba N so6 tién chénh 1éch gia tri dat
va gié tri can nha la 950.000.000 dong.

* Qua trinh giai quyét vu an, bi don ba Nguyén Thi NI va nguwoi dai dién
hop phap cua ba N1 trinh bay:

Ba N1 véi ba N quen biét nhau tir nim 2015, sau nay ba N 1a hoc tro cta ba
N1. Do ba N1 thay hoan canh cia vo chong ba N gip khé khin nén ngay
03/5/2018, ba N1 da chuyén nhuong cho ba N mot phan dat dién tich ngang 10m
x dai 25m, tong dién tich 1a 250m2, thudc mot phan thira dat s6 562 (thua dat cii
1a 239) t& ban do s6 36 toa lac tai ép C, xa L (nay la khu phé C, thi tran L) véi
gia 350.000.000 dong. Vao ngay dat coc ngay 03/5/2018, ba N da giao cho ba
N1 s6 tién 200.000.000 dong, khoang may tuan sau ba N1 khong nhé cu thé la
ngay nao thi ba N ¢6 giao thém cho ba N1 20.000.000 dong, tong cong ba N1 da
nhan ctia ba N s6 tién 220.000.000 dong, ba N1 da giao dat cho ba N quan 1y st
dung. Mic du theo théa thuan, ba N nhan chuyén nhuong phan dat nay véi gia
350.000.000 dong, nhung trén thuc té ba N chi mdi giao cho ba NI so tién
220.000.000 dong. Do ba N1 thay hoan canh cua ba N kho khin véi lai ba N 1a
hoc tro ctia ba N1 nén ba N1 chua doi ba N so tién 130.000.000 dong con lai. Ba
N1 giao dat cho ba N va ba N c6 xay dung nha trén phan dat nay; qua trinh xay
nha, ba N gap khé khan vé kinh té nén s6 tién ba N1 nhan duoc tr ba N 1a
220.000.000 dong, ba N1 ciing gop phan giip ba N xay dung cin nha nay. Sau
khi xay dung cin nha cap 4, ba N va gia dinh ba N s dung; ba N1 ciing khong
qua nha ba N dung kém gai cdt cong rao nha nhu ba N trinh bay, 16i trinh bay
nay cua ba N 1a vu khong, ba N1 da giup d& ba N rat nhiéu nhung chua timg doi
hoi gi 6 ba N, vi nghi ba N 1a hoc tro cua ba N1.

Sau khi ban dat cho ba N, ba N1 d3 nhiéu lan lién hé véi co quan cé tham
quyén tién hanh thu tuc tach thira cho ba N, nhung déu duoc tra 101 1a khong du
diéu kién dé tach thira va ba N1 ciing di nhiéu lan thong bao diéu nay cho ba N
biét, ba N1 hita v6i ba N khi nao du diéu kién tach thira thi ba N1 s& lam thu tuc
tach thira cho ba N, nhung ba N khong dong ¥ ma khéi kién ba N1. Viéc dién
tich dat khong du diéu kién tach thira 1a do khach quan, ba N1 luon thién chi ban
phan dat nay cho ba N, tham chi vi ba N1 xem ba N 1a hoc trd nén s6 tién mua
dat con thiéu 130.000.000 dong, ba N1 van chua doi ba N. Trudc yéu cau khoi
kién cta ba N vé viéc hiy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ky ngay
03/5/2018, yéu cau ba N1 tra lai so tién da nhan chuyén nhuong 350.000.000
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dong va tra so tién chénh léch dat va gia tri cin nha la 950.000.000 dong thi ba
NI c6 y kién nhu sau:

Do phan dat chuyén nhuong chwa du diéu kién tach thira theo quy dinh nén
ba N1 dong ¥ tuyén v hiéu Hop dong chuyén nhuwong ky két ngay 03/5/2018
gitta ba N1 véi ba N. Do hop dong chuyén nhuong vo hiéu nén hai bén giao tra
lai nhau nhitng gi d3 nhan nén ba N1 dong ¥ tra lai cho ba N s6 tién 350.000.000
dong (theo hop dong ky ngay 03/5/2018), mic du trén thuc té ba N1 chi nhan
cia ba N so tién 220.000.000 dong. Do6i véi yéu cau cia ba N vé viéc budc ba
N1 phai tra s6 tién chénh 1éch dat va gia tri can nha la 950.000.000 dong thi ba
N1 khong dong ¥, vi khi Toa an tién hanh dinh gia phan dat nay thi gia tri dat
chi con lai 191.250.000 dong véi lai hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat ky ngay 03/5/2018 giita ba N1 v6i ba N vo hiéu 1a 16i khach quan chir khong
phai do 16i ciia ba N1; ma hop dong vo hiéu thi hai bén phai giao tra cho nhau
nhitng gi d3 nhan. Ba N1 dong ¥ tra cho ba N s6 tién 350.000.000 dong (mic du
thuc té ba N1 chi nhan 220.000.000 dong va dinh gia hién tai phan dat chi con
191.250.000 dong); con ba N phai di doi toan bd tai san trén dat dé tra lai tinh
trang dat ban dau cho ba N1; véi lai can nha ba N xay dung va da st dung mot
thoi gian kha dai, ba N1 khong c6 nhu cau sit dung cin nha nén khong dong v
boi thuong so tién chénh léch dat cling nhu cin nha cho ba N.

* Tai loi khai trong qua trinh giai quyét vu an, nguoi cé quyen loi, nghia vu
lién quan la ba Nguyén Thi Ai L2 trinh bay:

Ngay 03/5/2018, ba N1 c6 nhd ba L2 lam chimg va ghi dum gidy to dit coc
dat ma ba N1 ban cho ba N, vi chit cia ba N1 khong duoc dep va hay bi sai
chinh ta. Nhitng gi ba L2 ghi trong giay dat coc 1a 1o ciia ba N1, cu thé dién tich
bao nhiéu, gia tién bao nhiéu la su thoa thudn mua ban cia ba N1 vdi ba N.
Ngoai ra ba L2 khong biét gi nira hét.

* Tai van ban trinh bay trong qud trinh giai quyét vu an, nguoi dai dién
hop phép ciia Uy ban nhan dén thi tran L, huyén B, tinh Binh Dwong (nay la Uy
ban nhan déan xd B), Thanh phé Hé Chi Minh trinh bay:

Qua ra soat ho so cap gidy ching nhan quyén sir dung dat doi voi thira dat
s6 562, to ban d6 s6 36, vi tri dat tai khu phé C, thi tran L, huyén B, tinh Binh
Duong. Hién tai, dia phuwong chua lap thu tuc xt phat vi pham hanh chinh trong
linh vuc dat dai doi véi thira dat s6 562, to ban do s6 36. Hudéng xur Iy doi véi
can nha cap 4 dién tich 112,5m? va cac cong trinh khac do ba N xay dung trén
dat nong nghiép, thuodc dat cia ba N1 dang st dung tai thira dat s6 562 1a budc
thao d&. Vi vi tri cin nha thudc quy hoach dat nong nghiép (CLN); ddng thoi, do
nha xay dung sau nim 2014 theo Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04 thang
10 nam 2024.

* Tai van ban trinh bay trong qua trinh giai quye}‘ vu an, nguoi dai dién
hop phdp ciia nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan Uy ban nhan dan huyén B,
tinh Binh Duong trinh bay:
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Qua ra soat hod so viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat do Chi
nhanh Van phong Piang ky dat dai huyén B cung cép, d6i chiéu véi Luat Dat dai
nam 2013 va cac van ban quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat Dat dai
thi Uy ban nhan dan huyén B cap Giay ching nhan quyén st dung dat so
CH21703 ngay 08/3/2021 cho ba Nguyén Thi N1 va 6ng Tran Vin Thi E, nguon
goc nhan thira ké quyén sir dung dat 1a ding quy dinh cua phap luat. Viéc cap
phép xay dung: chua dugc co quan c6 tham quyén cap giay phép xay dung doi
véi nha & va cac cong trinh xay dung khac tai thira dat so 562, to ban d6 so6 36.
Vé xtt phat xay dung: Phong Quan 1y d6 thi chwa phat hién va xtr 1y vi pham
hanh chinh trong linh vuc xay dung doi véi cac cong trinh xay dung trén dat
nong nghiép tai thira dat s6 562, to ban do so 36.

Qua ra soat ho so cap giay ching nhan quyén sir dung dat doi voi thira dat
s6 562, to ban d6 sb 36, tai khu phé C, thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong.
Hién tai, dia phuong chua l1ap thu tuc xir phat vi pham hanh chinh trong linh vuc
dat dai d6i véi thira dat s6 562, to ban d6 so 36. Hudng xur Iy d6i véi can nha
cap 4 dién tich 112,5m? va cac cong trinh khic do ba N xay dung trén dat nong
nghi€p thudc dat ba N1 dang st dung tai thira dat sd 562 1a budc thao d&. Vi vi
tri can nha thudc quy hoach dat nong nghiép (CLN); dong thoi, do nha xay dung
sau nim 2014 theo Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024.

* Tai loi khai trong qua trinh giai quyét vu an, nguwoi dai dién hop phdp
cua nguoi co quyén loi, nghia vu liéen quan Ngan hang TMCP T1 la 6ng Lé
Thanh P trinh bay:

Ba Nguyén Thi N1 c6 vay von va thé chap tai san tai Ngan hang Thuong
mai CO phan T1 (T2),c u thé nh v sau: Hop dong cho vay timng lan
343/2020/HDTD/TDC/01 ky ngay 16/3/2021, so tién vay 1.600.000.000 VND;
muc dich vay von: vay mua bat dong san; thoi han cho vay: t6i da khong qua 12
thang ké tir ngay nhan no; 1ai suat cho vay: 1ai suat linh hoat ap dung ké tir ngay
17/3/2021 cho dén ngay 17/3/2023 1a 8,9%/nam. Lii suat ap dung cho dén ngay
17/3/2041: Lai suat dugce diéu chinh dinh ky 03 thang 1 lan va bang 13i suat tiét
kiém 12M* thang danh cho khach hang c4 nhan cua T2 tai thoi diém diéu chinh
(+) bién do 3,5%/mam. T2 d3 giai ngan cho khach hang s6 tién: 1.600.000.000
VND tai Khé uwéc giai ngan va nhan no s6 343/2020/GNN/TDC/01 ngay
17/3/2021 theo ding yéu cau cia khach hang va phu hop véi quy dinh phap luat.
Tai san thé chap theo Hop dong thé chap s6 343/2020/HDBD/TDC/01 ky ngay
16/3/2021 1a thira dat s6 562; to ban do so 36; dia chi thira dat: thi trén L, huyén
B, tinh Binh Duong theo Giay chu’ng nhan quyén sur dung dat quyén s& hitu nha
& va tai san khac gan lién véi dat so CY433310, s6 vao sd cap GCN: CH21703
do UBND huyén B, tinh Binh Duong cap ngay 08/3/2021 cho ba Nguyén Thi
N1 va Giay chu:ng nhan quyén sur dung dat , quyén so hitu nha ¢ va tai san khac
gan lién vé6i dat s6 CY433311, s6 vao so cap GCN: CH21703 do UBND huyen
B, tinh Binh Duong cap ngay 08/3/2021 cho 6ng Tran Vin T Em. Tai san thé
chép noi trén da duoc dang ky giao dich bao dam theo dung quy dinh phap luat.
Hién ba N1 con no T2 so tién tam tinh dén ngay 30/7/2025 la: 1.330.252.030
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dong (trong d6 no goc 1.319.298.240 dong; no 14i 1a 10.953.790 dong), T2 dang
xét danh gia khoan vay, tai san thé chap dé giai quyét khoan vay theo ding quy
dinh cua Hop dong tin dung, Hop dong thé chap va theo ding quy dinh phap
luat. Viéc T2 cho ba Nguyén Thi N1 vay von theo hop dong tin dung so
343/2020/HDTD/TDC/01 ky ngay 16/3/2021. Dong thoi, T2 nhan thé chap tai
san theo Hop dong thé chap so6 343/2020/HDBD/TDC/01 ky ngay 16/3/2021 la
ding quy dinh phéap luat. Hon nita tai san thé chap dé dam bao cho cac khoan
vay noéi trén 1a bat dong san tai thira dat s6 562, to ban do s6 36 da duoc T2 dang
ky giao dich dam bao theo ding quy dinh phap luat. Chinh vi vay, can duoc
phap luat bao vé dé bao dam quyeén va loi ich hop phap cia T2.

* Qua trinh giai quyet vu an, nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan ong

Tran Van T, 6ng Tran Vén Thi E, ba Nguyén Thi X1:

Da dugc Toa an triéu tap hop 1€ nhiéu lan dé lé‘iy 101 khai, thong bao vé
cung cap tai liéu chung cr ¢6 lién quan; thong bao vé phién hop kiém tra viéc
giao ndp, tiép can, cong khai ching cir va hoa giai, tham gia phién toa nhung
cac duong sur déu vang mat khong 1y do va khong c6 ¥ kién bang van ban doi
véi yéu cau khoi kién ctia nguyén don.

Theo Bién ban xem xét tham dinh tai chd ngay 06/6/2023 ciia Toa an nhan
dan huyén Bau Bang (nay 1a Toa an nhan dan Khu vuc 19) thi phan dat tranh
ché‘ip thudc mot phf:,in thira dat s6 562, to ban do so 36, toa lac tai thi tran L,
huyén B, tinh Binh Duong. Tai san trén dat gom: 01 cin nha cap 4, mai che,
hang rao, cong sit, 01 giéng khoan. Tai Manh trich luc dia chinh (c6 do dac
chinh 1y) s6 20/2023 ngay 14/8/2023 cua Chi nhanh Vian phong Dang ky dat dai
huyén B, tinh Binh Duong thé hién: phan tranh chap c6 dién tich 250m? thudc
mot phﬁn thira dat 562, to ban do sb 36, toa lac tai thi tran L, huyén B, tinh Binh
Duong. Theo Bién ban dinh gié tai san ngay 28/3/2024 thi dat trong cay lau nim
khu vuc 2, vi tri 1 c6 gia 1a 203.000 dong/m?2; dat trong cay lau nam khu vuec 2,
vi tri 2 1a 161.000 déng/m?; dat trong cay lau nam khu vuc 2, vi tri 3 1a 133.000
dong/m?; can nha cap 4 1a 3.432.800 dong/m?; mai che 352.800 dong/m?; hang
rao gach xay ludi B401a 320.600 dong/m2; hang rao gach xay khung sat
538.300 dong/m?; canh cong 150.000 dong/m?; 03 tru cong 2.954.000 dong/m?;
01 giéng khoan 5.933.000 dong/cai (but luc 407-409). Theo Chung thu tham
dinh gia s6 Vc 05/24/TDG-LAHA ngay 23/4/2024 cua Cong ty TNHH D thi
toan bo tai san trén dat gom 01 cdn nha cap 4 x4y sung nam 2018, 01 nha vé
sinh, 01 mai che, 01 hang rao, 01 cong sit 2 canh, 02 tru cong xay gach co tong
gia tri tai san 1a 610.665.408 dong.

Tai Ban 4n so 80/2025/DS-ST ngay 29-9-2025 cua Toa an nhan dan Khu
vuc 19 — Thanh phd H6 Chi Minh d3 cin ci Diéu 4, Diéu 5, khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Piéu 35, khoan 1 Diéu 39, Diéu 92, Piéu 96, cac Diéu 147, 217,
218, 227, 228, 244, 266, 271 va 273 cia Bo luat T6 tung dan su; Dicu 3, Diéu
117, khoan 1 Piéu 119, Piéu 123, Diéu 131, Diéu 140 va Diéu 328 cta Bo luat
Dansy nam 2015; Luat Phi va 1& phi Toa 4n; Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy
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dinh vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va str dung an phi, 1é phi Toa an.
Nghi quyét s6 01/2019/NQ-HDPTP ngay 11/01/2019 cua Hoi dong Tham phéan
Toa 4n nhan dan t6i cao vé hudng dan ap dung moét s6 quy dinh cta phap luat vé
1ai, 13i suat, phat vi pham;

Tuyén xu:

Chdp nhan mot phan yéu cau khoi kz'en cua nguyén don ba Phan Thi
T uyet N doi véi bi don ba Nguyen Thi N1 ve viéc tranh chap hop dong dait coc
chuyén nhwrong quyen sir dung dat.

Tuyén bo hop dong dat coc chuyén nhirong quyé‘rz”S?} dung dat ngay 03
thang 5 nam 2018 gitta ba Phan Thi Tuyét N véi ba Nguyén Thi N1 la vé hiéu.

Buéc ba Nguyén Thi N1 ¢6 nghia vu thanh toan cho ba Phan Thi Tuyét N
s6 tien la 350.000.000 dong.

Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cuia nguyén don ba Phan Thi T uyét
N doi véi bi don ba Nguyén Thi N1 vé tai san trén dat.

Buéc ba Nguyén Thi N1 ¢é nghia vu thanh toéan cho ba Phan Thi Tuyét N
s6 tien la 305.332.704 dong.

Kién nghi co quan c6 tham quyén xu ly cac cong trmh trén dat do ba Phan
Thi Tuyét N da xay dung trdi phép gom: 01 cdn nha cap 4 xay dung nam 2018,
01 nha vé sinh, 01 mai che, 01 hang rao, 01 cong sat 2 céanh, 02 tru cong xay
gach thuoc mot phan thira dat s6 562 (thira cii 239), to ban do sé 36, toa lac tai
khu phé C. thi tran L, huyén B, tinh Binh Dwong (nay la xa B, Thanh phé Ho
Chi Minh) theo quy dinh.

Ké tir ngay ban én ¢6 hiéu liee phdp ludt hodc ké tir ngay ¢6 don yéu cau thi
hanh én cia nguwoi dicoc thi hanh éan cho dén khi thi hanh an xong, tat ca cac
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién ldi ciia s6
tien con phdi thi hanh én theo mire 1di suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 ciia
Bo luat Dan su nam 2015.

Khéng chap nhéan yéu cau khoi kién ciia nguyén don ba Phan Thi Tuyét N
doi voi bi don ba Nguyeén Thi NI vé viéc yéu cau cong nhan hop dong dat coc
chuyén nhuwong quyén sir dung dat ngay 03/5/2018 giita ba Phan Thi Tuyét N véi
ba Nguyén Thi NI va yéu cau ba NI tra lai cho ba N sé tien chénh léch gid tri
dat va gia tri cin nha la 305.332.704 dong”.

Ngoai ra, ban 4an so tham con tuyén vé phan chi phi t6 tung, 4n phi dan su
so tham va quyen khang céo cho cac bén duong su.

Ngay 09/102025, nguyén don ba Phan Thi Tuyét N lam don khang cdo mot
phan ban an so tham, d¢é nghi Toa an cap phuc tham stra ban an so tham theo
huéng cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sit dung dat.

Ngay 13/10/2025, bi don ba Nguyén Thi N1 lam don khang cao mot phan
ban an so tham, d¢ nghi Toa an cap phuc tham stra ban an so tham theo huéng
khong budc ba N1 phai boi thuong ¥ gia tri can nha va tai san trén dat.
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Tai phién toa phic tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén don van gitr
nguyén yéu cau khang cdo va cung cap thém ching ctr mai 1a Giay ban dat lap
ngay 03/5/2018; ngudi dai dién hop phap cia bi don van gilt nguyén yéu cau
khang c4o ctia minh va khong thtra nhan Giay ban dat 1ap ngay 03/5/2018 ma
dai dién nguyén don cung cap tai cap phuc tham; hai bén dwong su khong tur
thoa thuin duoc véi nhau vé viée giai quyét VU an;

Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh phat biéu ¥ kién:
qua trinh gidi quyét vu 4n tai cap phiic tham, nhitng nguoi tién hanh t6 tung va
nhitng nguoi tham gia to tung da thuc hién ding quy dinh cua Bo luat T6 tung
dan su. Vé huéng giai quyét vu an, nhan thay Ban an s6 80/2025/DS-ST ngay
29-9-2025 cua Toa an nhan dan Khu vuc 19 — Thanh ph6 Ho Chi Minh xét xw 1a
c6 can ctr, dung quy dinh cia phap luat nén dé nghi Toa an cap phiic tham
khong chap nhan khang céo cia nguyén don ba N va khang cdo cia bi don ba
N1, giit nguyén ban an so tham. V& kién nghi, khac phuc thiéu sét: khong.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg cir ¢6 trong ho so vu an d3 dugc
tham tra tai phién toa; can ctr vao két qua tranh tung tai phién téa va quan diém
cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh vé huéng giai
quyet vu an.

NHAN DINH CUA TOA AN:

[1] Ve quan hé phap luat tranh chap va tham quyen giai quyét: day la vu an
dan su vé viéc rranh chap hop dong ddit coc chuyén nhuong quyen sir dung
dat”, thuoc tham quyén giai quyét cia Toa 4n nhan dan huyén Bau Bang, tinh
Binh Duong (nay la Toa an nhan dan Khu vuc 19 — Thanh phé H6 Chi Minh)
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35; diém a, ¢ khoan 1
Diéu 39 Bo luat T6 tung dan su.

[2] Xét don khang cao cuia nguyén don ba N va don khang céo cua b1 don
ba N1 duoc thuc hién trong thoi han luat dinh va ngudi khang cédo da thue hién
xong nghia vu ndp tién tam tng an phi phuc tham nén hop I&.

[3] Xét khang céo cua ba N va khang cdo cua ba N1, nhan thay: qua trinh
giai quyet vu an, hai bén duong su déu thong nhat thira nhan ngay 03/5/2018 ba
Nguyen Thi N1 VO’I ba Phan Thi Tuyét N co ky “Théa thudn dit coc vé viéc
chuyén nhirong quyén sir dung dat va tai san gan lien véi dat” véi ndi dung: ba
N1 (Bén A) dong y chuyén nhuong va ba N (Bén B) dong ¥ nhan chuyén
nhuong nén dat cu thé nhu sau: thira dat s6 239 (nay thira méi s6 562), to ban do
s6 36 c6 chiéu ngang 10m, chiéu dai 25m tai dia chi ap C, thi tran L véi gia
chuyén nhuong 1a 350.000.000 dong, phuong thirc thanh toan bang tién mit va
chia lam 01 dot, lan 1 ngay 03/5/2018 dit coc 350.000.000 dong; thoa thuan nay
c6 chit ky cia ba Nguyén Thi N1, 6ng Tran Van T, ba Phan Thi Tuyét N va ba
Tran Thi X (but luc 07) nén theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 92 Bo luat T6 tung
dan su thi day duoc xem la tinh tiét, su kién khong phai chimg minh. Ban dau,
ba N1 cho rﬁng trén thuc té ba N chi méi thanh toan cho ba N1 duoc s6 tién
220.000.000 dong, con no lai so tien 130.000.000 dong, nhung ba N1 khong
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cung cap dugc chimg ctr dé chirng minh nén phia ba N khong thira nhan. Sau do,
ba N1 dong y tra lai cho ba N so tién 350.000.000 dong nén c6 co s¢ xac dinh ba
N di thanh toan du cho ba N1 s6 tién 350.000.000 dong.

[4] Nhan thay, theo Giay chirng nhan quyén stir dung dat bia AL 536666, s6
vao so H02541 ngay 21/12/2007 thi ba Nguyén Thi N1 duoc Uy ban nhan dan
huyén B cap dién tich 10.484m? dat trong cay lau nim thudc thira dat s6 239, to
ban d6 s6 36 c6 ngudn goc nhan thira ké. Ngay 07/8/2008, ba N1 tién hanh tach
thira dat s6 239 thanh 02 thira méi 1a s6 561 va s6 562 dé chuyén nhuong cho ba
Tran Thi X dién tich 5.308m?2 dat trf‘)ng cay lau nam tai thua dat s6 561, dién tich
dat con lai 1a 5.176m? thudc thira dat so 562 (but luc 251-252). Pén nam 2020,
ba N1 c6 don dé nghi thu hoi giay ching nhan do cap khong ding dién tich va
xin cap lai giay chlmg nhan quyén stt dung dat méi nén Uy ban nhan dan huyen
B d3 ban hanh Quyét dinh s6 617/QD-UBND ngay 13/4/2020 thu hoi va cap lai
02 Giay chung nhan quyén Str dung dat quyén s& hiru nha & va tal san khac gan
lien v6i dat so CY433310, so vao so cap GCN: CH21703 va s6 CY433311, so
vao so cap GCN: CH21703 cung ngay 08/3/2021 dong dting tén ba Nguyén Thi
N1 va 6ng Tran Van Thi E (con trai ba N1) véi dién tich 6.005,2m? nhu hién
nay.

[5] Xét nd1 dung thda thuan dat coc gitta ba N vdi ba N1 la dé dam bao cho
viéc chuyen nhuong quyén sir dung dat dién tich 250m? (ngang 10m x dai 15m),
thudc mot phan thira dat s6 239, to ban d6 s6 36 theo Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 bia AL 536666, so vao so H02541 cap ngay 21/12/2007 cho ba
Nguyén Thi N1 — but luc 248 (nay la thira s6 562, to ban d6 s6 36 theo Giay
chiing nhan quyén stir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi
dat so CY433310, s0 vao so cap GCN: CH21703 cap ngay 08/3/2021 cho ba
Nguyén Thi N1 va Glay ching nhan quyén st dung dat quyén so hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat s6 CY433311, so vao so6 cap GCN: CH21703 cap
ngay 08/3/2021 cho ong Tran Van T Em — but luc 630, 632) toa lac tai khu pho
C, thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la ap C, xa B, Thanh pho H6 Chi
Minh) theo quy dinh tai Piéu 328 cua B6 luat Dan su nam 2015. Tuy nhién, theo
161 thtra nhan cua ba N va ba N1 thi sau khi hai bén thoa thuan dat coc, ba N va
ba N1 déu biét phﬁn dat dién tich 250m? khong du diéu kién vé dién tich dé tach
thira theo Quyét dinh s6 25/2017/QD-UB ngay 27/9/2017 cia UBND tinh B vé
viéc quy dinh dién tich t6i thiéu duoc phép tach thira d6i v6i cac loai dat trén dia
ban tinh Binh Duong, thudc truong hop vi pham quy dinh tai khoan 2 Diéu 29
cia Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot sd diéu cua Luat Dat dai (thtra dat c6 dién tich nho hon dién
tich toi thiéu). Do d6, muc dich va noi dung cua giao dich néu trén la vi pham
diéu cam cua phap luat nén theo quy dinh tai diém ¢ khoan 1 Diéu 117 va Diéu
122 B0 luat Dan su nam 2015 1a vo hiéu. Xét thé‘iy, tai Diéu 129 Bd luat Dan su
nam 2015 c6 quy dinh: “Giao dich dan su vi pham quy dinh dieu kién cé hiéu
lwe vé hinh thire thi vé hiéu, trir truong hop sau day. ...2. Giao dich dan sy da
dieoc xac Idp bang vin ban nhung vi pham quy dinh bdt budc vé céng ching,
chung thue ma mot bén hodac cac bén da thuc hién it nhat hai phé“rn ba nghia vu
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trong giao dich thi theo yéu cau ciia mét bén hodc cac bén, Toa an ra quyét dinh
cong nhan hiéu lyc cua giao dich do. Trong trieong hop nay, cac bén khong phai
thuc hién viéc cong chung, chung thyc’. Mac du ba N da giao du tién nhan
chuyén nhuong cho ba N1 va di nhan dat, nhung hai bén chua tién hanh ky két
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy dinh tai diém a khoan 3
Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013 va DPiéu 502 Bo luat Dan su nam 2015; dong
thot théa thuan dat coc nay la vi pham diéu cam cua phap luat. Do do, Toa an
cép so tham khong chap nhan yéu cau khoi kién cia ba N vé viéc cong nhan hop
dong dit coc chuyén nhu:cmg quyén st dung dat ngay 03/5/2018 va chap nhan v
kién cua ba N1, tuyén “Théa thugn dit coc vé viéc chuyén nhwong quyén sir
dung dat va tai san gan lién véi dat” ngay 03/5/2018 vo hiéu va budc ba N1
phai tra lai cho ba N so tién 350.000.000 dong d3 nhan la c6 can cu, dung quy
dinh tai Piéu 131 B6 luat Dan su nim 2015. Vi vay, khong c6 can cu chép nhan
yéu cau khang cao ciia ba N vé phan nay.

[6] Xét yéu cau ctia ba N vé viéc buoc ba N1 boi thuong tién chénh léch vé
gia tri dat va gia tri tai san trén dat, nhan thay: theo Bién ban dinh gia tai san
ngay 28/3/2024 thi gia dat tai khu vuc tranh chap hién nay giam so véi gia tai
thoi diém hai bén thoa thuan dit coc nén khong c6 su chénh 1éch vé gia dat.
Df“)ng thoi, theo nhu d3 néu tai muc [5] thi sau khi biét dién tich dat chuyén
nhuong khong du diéu kién dé tach thira, 18 ra ba N v&i ba N1 phai tu thoa thuan
“khéi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da nhan” quy
dinh tai Piéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015, nhung hai bén khong thuc hién ma
van tién hanh ban giao dat 1a thuc hién khong dung quy dinh cua phap luat. Mit
khac, dién tich dat ma ba N1 thoa thuan chuyén nhuong cho ba N 1a dat trong
cay lau nam (khong phai dat 0); ba N chua duoc co quan Nha nuéc c6 tham
quyén cap glay chimg nhan quyen st dung dat theo quy dinh cua Luat Pat dai;
chua duoc cap co tham quyén cap giay phép xay dung nhung ba N van tién hanh
xdy dung nha cap 4 va cac cong trinh trén dat ndng nghiép vdi dién tich 232m?
la vi pham quy dinh tai Nghi dinh s6 123/2024/ND-CP ngay 04/10/2024 cua
Chinh phu thudc truong hop budc thdo do nén ba N phai tu ganh chiu hau qua.
Toa an cap so tham xac dinh “Bi don ba NI biét phan dat ba N1 chuyén nhwong
cho ba N la khéng thé tach thira nhung van nhan tien chuyen nhwong, ba N1 co
biét ba N xay nha trén dat ciia ba NI nhung khong cé y kién phan doi nén ciing
c6 16i” dé budc ba N1 phai hoan tra ¥ gia tri nha va tai san trén dat cho ba N
theo gia tai Chung thu tham dinh gia s6 Vc 05/24/TDG-LAHA ngay 23/4/2024
cua Cong ty TNHH D véi s6 tién 305.332.704 dong 1a khong phu hop va khong
c6 can cu vimng chac, lam anh huong dén quyén va loi ich hop phap cia ba N1
nén can chap nhan khang cao cia ba N1 vé phan nay.

[7] Tur nhitng phan tich va 1ap luan néu trén, Toa 4an cap phic tham khong
chap nhan yéu cau khang cdo cia nguyén don ba Phan Thi Tuyét N; chap nhan
khang cao cua bi don ba Nguyén Thi N1; stra mot phan ban an so tham theo nhu
da néu tai muc [6]. Quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phé
H6 Chi Minh vé viéc dé nghi Toa an cap phuc tham giit nguyén ban an so tham
la chua phu hop.



11

[8] V& an phi dan sy phuc tham: do Toa 4n cap phic tham stra mot phan
ban an so tham nén nguyén don ba N va bi don ba N1 khong phai chiu.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH :

Cin ct DPiéu 147, khoan 2 Diéu 148, khoan 2 Piéu 308, Diéu 309, Piéu
313 Bo luat T6 tung dan swva Nghi quyét so 326/2016/UBTVQHI14 ngay
30/12/2016 cta Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam,
thu, ndp, quan ly va st dung an phi va I¢ phi Toa an.

1. Khong chap nhan yéu cau khang cao cua nguyén don ba Phan Thi Tuyét
N; chap nhan yéu cau khang cao cua bi don ba Nguyén Thi N1.

Stra mot phan Ban 4n s6 80/2025/DS-ST ngay 29-9-2025 ctia Toa 4n nhan
dan Khu vuc 19 — Thanh ph6é H6 Chi Minh nhu sau:

1.1. Chap nhan mot phan yéu cau khai kién cua nguyén don ba Phan Thi
Tuyet N do1 vai bl don ba Nguyén Thi N1 vé viéc tranh chap hgp dong dat coc
chuyén nhwong quyén sir dung dat.

Tuyén bd hop dong dit coc chuyén nhuong quyérl st dung dat ngay 03
thang 5 nam 2018 gitta ba Phan Thi Tuyét N véi ba Nguyén Thi N1 1a vo hiéu.

Buoc ba Nguyén Thi N1 c¢6 nghia vu thanh toan cho ba Phan Thi Tuyét N
s6 tién 1a 350.000.000 dong.

K¢ tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat hoic ké tir ngay c6 don yéu cau thi
hanh 4n cua ngudi duoc thi hanh 4n cho dén khi thi hanh 4n xong, tat ca céc
khoan tién, hang thang bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 13i cta so
tién con phai thi hanh an theo murc 1ai suat quy dinh tai Diéu 357, Diéu 468 cua
B0 luat Dan su nam 2015.

Buoc ba Phan Thi Tuyét N phai tra lai cho ba Nguyén Thi N1 dién tich dat
250m? thudc mot phf:;in thira dat s6 562, to ban do s6 36 toa lac tai khu phé C, thi
tran L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la ap C, xa B, Thanh pho H6 Chi Minh).

1.2. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Phan Thi
Tuyét N d6i véi bi don ba Nguyén Thi N1 vé viéc yéu cau cong nhan hop dong
dit coc chuyén nhuwong quyén st dung dat ngay 03/5/2018 giita ba Phan Thi
Tuyét N voi ba Nguyén Thi N1 va yéu cau budc ba Nguyén Thi N1 phai co
nghia vu thanh toan cho ba Phan Thi Tuyét N tong so tién 610.665.408 dong la
gi4 tri nha va tai san trén dat.

1.3. Kién nghi co quan c6 tham quyén xtr 1y cac cong trinh trén dat do ba
Phan Thi Tuyét N xay dung trai phép gom: 01 cin nha cap 4 xay dung nim
2018, 01 nha vé sinh, 01 mai che, 01 hang rao, 01 cong sat 2 canh, 02 tru cong
xay gach thudc mot phﬁn thira dat so 562 (thira cii 239), to ban do so6 36, toa lac
tai khu pho C, thi tran L, huyén B, tinh Binh Duong (nay la xa B, Thanh ph6 Ho
Chi Minh) theo quy dinh cua phéap luat.
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1.4. V& chi phi t6 tung: ba Phan Thi Tuyét N va ba Nguyén Thi N1 cung
phai chiu so tién 20.214.094 dong. Ba N da ndp xong chi phi t0 tung tai Toa an.
Ba N1 phai ndp so tién 10.107.047 dong dé hoan tra lai cho ba N.

1.5. V& an phi dan su so tham:

Ba Phan Thi Tuyét N phai chiu 300.000 dong an phi dan sy khong c6 gia
ngach va 28.426.616 dong an phi doi véi yéu cau khong duoc Toa an chap nhan;
tong cong la 28.726.616 dong, dugc khau trir vao so tién 300.000 dong tam tng
an phi dan su so tham d3 nop tai Bién lai thu tién tam tng an phi, 1é phi Toa an
s6 AA/2021/0009422 ngay 20/10/2022 cia Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy huyén
Bau Bang, tinh Binh Duong va 22.050.000 dong tam tng an phi dan su so tham
da nop tai Bién lai thu tién tam g an phi, 1é phi Toa an AA/2021/0010351
ngay 31/7/2023 cua Chi cuc Thi hanh 4n Dan su huyén Bau Bang, tinh Binh
Duong. Ba Phan Thi Tuyét N con phai ndp so tién 6.376.616 dong.

Ba Nguyén Thi N1 phai chiu so6 tién 17.500.000 dong.
2. Vé an phi dan sy phuc tham:

Ba Phan Thi Tuyét N khong phai chiu, hoan tra cho ba N s6 tién 300.000
dong tam trng an phi phic tham da nop tai Bién lai thu tam tng an phi, 1é phi toa
an s6 0036917 ngay 11/11/2025 cua Thi hanh 4an dan su Thanh ph6é Ho Chi
Minh.

Ba Nguyén Thi N1 khong phai chiu, hoan tra cho ba N1 s6 tién 300.000
dong tam trng an phi phuc tham da ndp tai Bién lai thu tam tng an phi, 1€ phi toa
an s6 0032418 ngay 29/10/2025 cia Thi hanh an dan sy Thanh phé Ho Chi
Minbh.

Truong hop Ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai DPiéu 2 Luat Thi hanh
an dan sy thi nguo1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy cé
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh 4n, tr nguyén thi hanh an
hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7 va 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.

3. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an./.

Noi nhin: o TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND Thanh pho Ho Chi Minh; THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- TAND Khu vuc 19 - TP.HCM;

- Phong THADS Khu vuc 19 — TP.HCM;

- Cac duong su;

- Lwu: VT, Toa DS, HSVA.

Nguyén Diac Cwong

2025DSPT45988
09.03.2026 8:37

170001397162210

Phan Thi Tuyét Nhung
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