TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIiA VIET NAM
TINH PONG NAI Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 83/2025/DS-PT

Ngay: 14/3/2025

V/v: “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong QSD dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH PONG NAI

Thanh phin Hji dong xét xir phiic thAm gom co:

- Tham phan - Chu toa phién toa: Ong Nguyén Dinh Trung.

- Cac Tham phén: 1/ Ong Duong Lé Btru Thién.

2/ Ba Nguyén Thi Kim Lién.

- Thu ky phién toa: Ba Phan Thi Ngan — Thu ky Toa 4n nhan déan tinh Pong
Nai.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Déng Nai: Ba Lé Héng Thu — Kiém
sat vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 18/02/2025 va ngay 14/3/2025, tai tru s¢ Toa an nhan dan
tinh Pong Nai xét xtr phtic tham cong khai vy an thu 1y s6: 249/2024/TLPT-DS ngay
30 thang 10 nam 2024 vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat”.

Do Ban an dén sy so tham s6: 54/2024/DS-ST ngay 15 thang 5 nim 2024 cua
Toa an nhan dan TP Bién Hoa, tinh Pong Nai bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr s6: 287/2024/QD-PT ngay 25 thang 11
nam 2024; Quyét dinh hodn phién toa s6 799/2024/QP-PT ngay 18 thang 12 nim
2024; Quyét dinh hoan phién toa sé 40/2025/Qb-PT ngay 17 thang 01 nam 2025;
Quyét dinh tam ngtmg phién toa sO 96/2025/QD-PT ngay 18 thang 02 nam 2025 va
Thong bao vé viéc tiép tuc phién toa s6 95/2025/TB-DSPT ngay 26 thang 02 nam
2025 cta Toa an nhan dan tinh Dong Nai gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Nguyén Van C, sinh nam: 1980.

Dia chi: T6 B, khu dan cu ép T, xa H 3, huyén T, tinh Déng Nai.
2. Bi don: Ba Vi1 Thi Thuy H, sinh nam: 1960.

Dia chi: S6 F, khu phé B, phuong T, thanh phé B, Déng Nai.
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ong Lé Vin B, sinh nam: 1976.
Dia chi: S6 B, N, khu phé D, phuong Q, TP B, tinh Déng Nai.

Céc duong su c6 mat.



NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so tham thé hién n¢i dung vu an nhu sau:

Theo don khoi ki¢n, ban ty khai, hoa giai va tai phién toa nguyén don ong
Nguyén Van C trinh bay:

Do ¢6 nhu cau hoan tat tha tuc cip d6i gidy chimg nhan quyén st dung dat
duoc nhanh chéng nén vao ngay 17/11/2020, 6ng va ba Vii Thi Thay H c6 théa thuan
ba H chuyén nhuong cho 6ng mot phan dién tich dat. Cu thé theo gidy thoa thuan ba
H chuyén nhugng cho ong dién tich dit 486,1m?2 phan dién tich nay ba H néi voi
ong la thudc thira dat s6 36, to ban dd sb 92, toa lac tai phuong L, TP B ¢6 téng dién
tich 1a 15.291,0m? da duoc Sé tai nguyén va mdi truong tinh B cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dt BY 385691 ngay 09/4/2015 véi gia 1a 250.000.0004.

Sau khi nhan chuyén nhuong xong thi 6ng méi phat hién dién tich dat nay 1a
dat thudc quyén st dung ctia dng, ong van dang quan 1y, sit dung 6n dinh theo hién
trang ngoai thyc dia tir khi 6ng nhan chuyén nhuong véi chu cii tir trude cho tdi nay.
Do trude day viéc do vé ban dd dja chinh bi sai 1éch vé&i hién trang va ranh dat nén
dién tich 486,1m? ma dng da nhan chuyén nhuong thé hién trén thira dt cua ba H
ma cu thé:

Trudce ddy ong c6 nhan chuyén nhuong ctia ba Vit Thi X, sinh ndm 1949 thira
dat s6 27, to ban d6 sd 92 thudc ban dd dia chinh cii phuong L, TP B. Khi thyc hién
chuyén nhuong do dién tich dat ndy chua dugc Nha nudc cong nhan va cap gidy
chting nhan quyén st dung dat nén cac bén chi giao dich bang gidy tay theo hién
trang khu dat ma ba X dang quan ly, str dung. Pén nam 2010 ba X dugc Nha nudc
cap gidy ching nhan quyén sir dung dat thuoc dat sd 27, to ban do sd 92 phuong L
ma ba X da chuyen nhuong gidy tay cho ong trudc day (glay chimg nhan quyén su
dung dat, quyén sO hiru nha ¢ va tai san khac gan lién Vol dat s0 BD 034711 do Uy
ban nhan dan T1 cap ngay 29/10/2010). Sau khi duoc cap gidy ching nhan quyén st
dung dat, ba X da hop thirc hoa dé tién hanh chuyén nhugng theo dung trinh tu, th
tuc quy dinh cua phap luét va sang tén cho dng, duoc Vin phong dang ky dat dai tinh
P — Chi nhanh B1 xé4c nhan trén trang gidy chimg nhan ngay 10/5/2011. Giita 6ng
va ba X khong c6 tranh chép gi.

Sau nay thira dat ong nhan chuyén nhuong cua ba X, ong da dé nghi Nha
nuéc cap doi giéy chtrng nhan quyén st dung dat theo hién trang dat 6ng dang sir
dung thi thtra dat duogc tang 1én 2. 220 ,9m? nhung dién tich dat ting ndy chua duoc
cap vao gidy ching nhan 6ng dugc cap d6i méi. Cu thé:

Tang thém 507,0m? chinh 1y tir thira dat sb 36, to ban do s6 92 (BPPC nim
1999) phudng L. Dién tich dat ting nay tiép giap v6i thira dat s6 09, to ban do s6 51
theo hién trang ba H dang st dung. Dién tich 1.713,9m? 1 ctia ngudi khac. Thira dat
s6 27, to ban d6 s6 92 phuong L sau khi dugc cip doi thanh thira dat s6 15, to ban
d6 sd 50 theo gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va tai san
khac gin lién v6i dit s6 DA 750305 do Sé tai nguyén va mdi trudng tinh D cip ngay
31/12/2020.



Nguyén nhan tang theo bién ban lam vi¢c xac minh ngudn gdc, qué trinh sir
dung dat thudc thira dat s6 15, to ban d6 s6 50 phuong L gilta cac bén ngay
16/12/2020:

“...La do két qua do dac thanh ldp ban do hai thoi diém khdc nhau, trude day
do khong xac dinh dwoc ranh gidi thua ddt khéng chinh xdc, ranh gidi sir dung dat
la bo ao, dia hinh khong bang phang, gdp khiic, nay xdc dinh lai ranh gidi theo dung
hién trang su dung thirc té. Ranh gidi thira dat hién nay khéng thay doi so véi thoi
diém cdp gidy chirng nhan.

Két qua xdc dinh phan dién tich tang 2220,9m? ¢6 nguén goc sit dung ciia
thira ddt s6 27, to ban dé s6 92, BDDC cii phwong L di dwoc Uy ban nhédn dan thanh
phé Tl cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung ddt cho ba Vii Thi X sau d6 ba X chuyén
nhirong cho vo' chong Nguyén Vin CVa Bui Thi T....”

Can clr vao bién ban xac minh ngay 16/12/2020 caa Uy ban nhan dan phudng
L thi dién tich dat ba H chuyén nhugng cho 6ng chinh 1a phan dat ma 6ng dang quan
ly, str dung ngoai thyc dia theo hién trang sir dung va c6 ranh dat rd rang nhung do
thot diém trudc day vige do v€ khong chinh xac nén dat cua 0ng v& 1¢ch sang thura
dat s6 36, to ban d6 s6 92 BPDC cil phuong L, trén thuc té ranh gi6i dat va hién
trang st dung dat ciia ba H khong c6 phan dat chuyén nhuong cho 6ng.

Sau khi chinh 1y ban d6 dia chinh theo hién trang sir dung dat thi phén dat
ong dang quan ly tur trudce den nay nd van la dat cua ong nhung do khong biét va
muon Nha nudc cap doi glay chting nhan quyén st dung dat duoc nhanh chong nén
ong da ty bo tién ra mua dat cua chinh minh tir ba H. Xét thiy viéc mua ban chuyén
nhuong dat nay 1am anh hudng va thiét hai cho 6ng. Mic khac vé hinh thirc va noi
dung cua hop df)ng mua ban dét gitra 6ng va ba H la trai phap luat, d6i tuwong cua
hop dong khong ton tai nén can phai dugc giai quyét dé bao vé quyen lg1 cho Ong.
Nay 6ng khai kién dé nghj Toa an giai quyét cho dng nhimg yéu cau nhu sau:

Huy hop dong chgyen nhuong quy9n sir dung dat ngay 17/11/2020 gitra 6ng
va ba Vi Thi Thay H doi véi dién tich dat 486m?, thira dat s6 36, to ban d6 s6 92
toa lac tai phuong L, TP B (nay 1a thira s6 09, t& ban d6 so 51).

Budc ba H phai tra lai cho dng s6 tién da nhan trude day 1a 250.000.000d.

’ Budc ba H phai tra cho ong tién 13i suat theo quy dinh tir ngay 17/11/2020
dén ngay xét xir so tham 1a 41 thang 28 ngay x 0,75% x 250.000.000d = 78.625.0004.

Theo ban twong trinh va tai budi hoa gidi bi don ba Vi Thi Thiiy H trinh bay:
Ba khong dong ¥ v6i yéu cau khoi kién ctia ong C vi dién tich dat 486,1m?, thira dat
56 36, to ban dd s6 92 nay 1a thira dat 09, to ban do s6 51 1a nam trong tong dién tich
dat thira s6 36, to ban dd s 92 cuia ba va thira dat nay da dugc cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat cho ba. Viéc mua ban gitr cac bén la ty nguyén, khong bi ¢o bude.
Truong hop, ong C van kién quyét yéu cau ba tra lai s6 tién 250.000.000d thi ba
ddng ¥ tra lai tién va dé nghi 6ng C phai tra lai dién tich dit ma ba da chuyén nhuong
cho éng C.

Trong vu an nay ba khong co6 yéu cau gi. Tuy nhién, ba dé nghi 6 ong C phai
lam rd vi sao khi nhan chuyen nhu:ong dat cia ba X thi chi c6 hon 6. 000m? nhung
khi 6ng C lam thu tuc cap doi gidy ching nhan quyén sir dung dat méi lai ting 1én
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hon 8.Q00m2. Nhu vay, dién tich dét ting 1én khong duoc cép gidy chung nhén nam
trén phan dat cta ba Va,‘l ba A Mat khac, ban V§: cua ong C thé hién di¢n tich dat tang
thém la Khong duoc cap giay chimg nhan quyén st dung dat.

Qua trinh ba 1am thu tuc cap doi gidy chimg nhan quyén sir dung dat, ba co
nho ong C ky giap ranh dé hoan tat thi tuc nhung 6ng C khong dong y. Ong C noi
v6i ba 1a ba phai dua lai cho dng C sb tién 250.000.000d thi 6ng C méi dong y ky
giap ranh nén méi dan dén vu viéc 6ng C di khoi kién nhu hién nay.

Tai Ban an dan su so thim s6 54/2024/DS-ST ngay 15-5-2024 ciia Téa 4n
nhin dan TP Bién Hoa, tinh Dong Nai da tuyén xiu:

_ Cain cr vao céc Diéu 26, Dicu 35, Diéu 39, Diéu 68, khoan 1 Diéu 147; khoan
1 Diéu, 157; khoan 1 Diéu 165; khoan 3 Biéu 200; bBiéu 203, Biéu 220, Diéu 266 Bo
Luat t6 tung dan sy nam 2015;

~ Ap dung Bicu 500; 501; 502, 503 B0 ludt dan sy 2015; Dicu 167; khoan 3
Diéu 188 Luat dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013188;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi;

Tuyén x:

Khong chap nhan yéu cé‘u khoi kién cta nguyén don 6ng Nguyén Vian C d‘éi
v0i bi don ba Vi Thi Thuy H vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat”.

Ngoai ra ban an so tham con tuyén vé chi phi to6 tung, an phi, quyén khang
cao cua cac duong su.

Ngay 30/5/2024, dng Nguyén Vin C khang cdo toan bo ban an so tham, dé
nghi Toa an nhan dan tinh Pong Nai xét xtr theo hudng: Stra toan bo ban an so tham
chap nhan yéu ciu khoi kién ciia nguyén don, huy hop dong chuyén nhuong quyén
st dung dat ngay 17/ 11/2020 gitra ba Vi Thi Thuy H va 6ng Nguyén Vin C d6i voi
dién tich dat 486 m? , thira dat s6 36, to ban d6 s6 92 toa lac tai phuong L, TP B (nay
1a thira s6 09, to ban do6 so 51); Bugc ba H phai tra lai cho ong s6 tién da nhan trudc
day 1a 250.000.000d va tién 13i suat theo quy dinh tir ngay 17/11/2020 dén ngay xét
XU so thAm tam tinh 1a 80.625.000 dong.

* Y Kkién ciia dai dién Vién kiém sat nhan déan tinh Pong Nai:

- Vé viéc tuan theo phap luat t6 tung: Trong qua trinh thy 1y giai quyet vu an
Tham phéan di thyc hién dung theo quy dinh cta Bo luat T tung dan su; ve€ quan h¢
phap luat, xac dinh tu cach phéap 1y cua nguyén don va bi don, thAm quyén thu Iy
cua Toa an, viéc thu thap chimg cir ding quy dinh. Quyét dinh dua vu an ra xét xur,
thoi han chuyén hd so, tha tuc cap téng dat niém yét cho cac duong su dam bao theo
quy dinh phap luat. Cac quyén nghia vu cua duong sy dugc dam bao thuc hién. Tai
phién toa, Ho1 dong xét xtr da tién hanh t tung dung trinh ty tha tuc theo quy dinh
ctia ctia B9 luat T tung dan sy nam 2015; nhimg nguoi tham gia t6 tung chap hanh
dang phap luat.



- V& thu tuc t6 tung: Toa an cap so‘thém c6 thiéu sot vi chua 1am rd ba Bui
Thi T — vg 6ng C c6 phai la nguoi c6 quyén, nghia vu lién quan hay khong dé dua
tham gia t0 tung.

- V& duong 16i:

Hb so thé hién: Vao ngay 17/11/2020, ong C cé thoa thuan nhan chuyér‘l
nhuong cua ba H‘dién tich dat 486,1m? véi gia 250 t,riél} dong, dat négy theo ban do
dia chinh ct thi nam trong dién yich 15.291m? thira dat so 36, t(‘)"bém do 92 cua bz‘i H;
theo ban do dia chinh méi thi nam 8.990, 6m thura 15, to ban d6 50 cua 6ng C. Ong
C da tra du tién cho ba H, hai bén c6 1ap glay tay thoa thuan vao ngay 17/11/2020

(BL 06); nhung chua tlen hanh thu tuc ky két hop ddng chuyén nhuong tai co quan
nha nudc cd thim quyén va ding ky chinh 1y bién dong theo quy dinh phép lut.

Xét dién tich dat 486,1m? dang tranh chip theo ban do dia chinh cii thi ndm
trong tong dién tich 15.291m? thira dat s6 36, to ban dd 92, duoc S& TNMT tinh
cap gidy CNQSDD, QSHNO va tai san khac gan lién véi dat sb BY 385691 ngay
09/4/2015 cho 6ng Hong C1 Va; chuyén nhuong va da chinh 1y bién dong sang tén
cho ba Vii Thi Thay H (BL 91-94, 99). Ba H c6 dang ky ké khai dé cap doi gidy
chtmg nhan quyén st dung dat nhung hién nay chua duoc cap doi, theo ban do dia
chinh méi nim 2014 thi thira dat s6 36, to ban d6 92 cil, dién tich 15.291m? ciia ba
H tuong tng vé6i thira s6 09, to ban d6 51 modi, ¢6 dién tich 15.377,3m? (ting 86,3
m? so voi gidly CNQSDD cil); trong 15.377,3m? ndy khong c6 486,1m? dang tranh
chap. Theo ban d6 dja chinh méi thi 486,1m? dang tranh chap nam trong 8.990,6m?
thira 15, to ban dd 50, duoc S6 TNMT tinh P cép gidy CNQSDD, QSHNO va tai
san khac gan lién v6i dat sd DA 750305 ngay 31/12/2020 cho vo chéng ong C, ba
T.

Diéu nay c6 nghia 1a dién tich dit 486,1m? dang tranh chép trude day duoc
cap gidly CNQSDD theo ban dd dia chinh cii cho ba H; nhung khi cip d6i gidy
CNQSDD theo ban d6 dia chinh méi thi khong thuge pham vi dét ctia ba H ma thudc
pham vi dat ong C. Vé ngudn gbc phan dién tich 6ng C duoc cap doi tang 2.220,9m?
(trong do c6 486, lm dang tranh chap) thi c6 cung nguon goc sir dung cua thura dat
s0 27, to ban do s6 92, d3 duoc UBND thanh pho T1 cap giay chimg nhén quyén sir
dung dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 BD 034711 ngay
29/10/2010 cap cho ba Vi Thi X, sau d6 ba X chuyen nhuong lai cho vo chong ong
C. Trén thuc té, ong C Va ba H chi mai ky két gidy tay thoa thuén chuyén nhuong
486,1m? chtr chua hé tién hanh thu tyc ky két hop dong chuyen nhuong 486,1m?2 tai
co quan nha nude co tham quyen va dang ky chinh Iy bién dong theo quy dinh phap
luat. Nén viéc 6ng C xin cap doi glay chtng nhén 13 xin cdp ddong loat theo ban do
dia chinh méi, chtr khong phai cip do chinh 1y bién dong do nhan chuyén nhuong
d4t ctia ba H. Ban dd dia chinh méi di xé4c dinh lai ranh gid1 theo ding hién trang st
dung trén thuc té tir trude toi nay, ranh gidi thira dét hién nay khong thay ddi so véi
thoi diém cap gidy ching nhan, khong phét sinh mua ban chuyén nhugng, khong lan
chiém dat cong. Vi vay, toa an cap so tham cho rang dién tich dat ong C dugc cap
d6i tang 2.220,9m? (trong d6 c6 486,1m? dang tranh chap) 14 do nhan chuyen nhuong
cua ba H la khong c6 co so phap 1y boi trai voi két qua tham dinh trong ho so cap
d6i. HO so cap d6i thé hién ong C cap doi do do vé lai ban d6 dia chinh chir khong
phai do chinh 1y bién dong tir viéc nhan chuyén nhuong dat cia ba H, dién tich dat
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6ng C duoc cap doi ting 2.220,9m? (trong d6 cd 486,1m? dang tranh chép) 1a do két
qua do dac thanh 1ap ban dd hai thoi diém khéc nhau, trude day do xac dinh ranh
gioi thira dat khong chinh xac, ranh giéi str dung dit 13 bo ao, dia hinh khong bémg
phéng, gap khuc, ‘nay xac dinh lai ranh gioi theo dung hién trang su dung thuc té.
Ranh gidi thira dat hién nay khong thay ddi so véi thoi diém cap gidy chimg nhén.
Ranh gi6i ding theo hién trang str dung dét thuc té tir trude dén nay. Khong phat
sinh mua ban chuyén nhuong” (BL 63).

T nhan dinh trén, c¢6 cin ctt xac dinh dién tich dét ong C nhén chuyén
nhuong cia ba H trén thuc té nam trong téng dién tich 8.990,6m? thira 15, t& ban d6
50, dugc S6 TNMT tinh b cap gidy CNQSDD, QSHNO va tai san khac gan lién voi
dat sb DA 750305 ngay 31/12/2020 cho vo chdng 6 ong C, ba T. Vi viy, 6ng C khoi
kién yéu cau huy gidy thoa thuan chuyen nhuong quyén sir dung dat ngay 17/11/2020
va ba H phai tra lai cho ong s tién da nhan 250.000.000d 1a phu hop véi quy dinh
tai Pidu 131 BLDS nam 2015, béi trén thuc té dat nay la ctia vog chéng ong C, baH
nén giao dich nay bi v hiéu do nham lan theo quy dinh tai Diéu 126 BLDS nim
2015. Riéng yéu cau tra 13i 1a khong c6 cin cit chip nhan boi giao dich v6 hiéu do
16i ctia 6ng C nén 6ng C phai tu ganh chiu thiét hai.

Pé nghi HDXX: Ap dung khoan 2, diéu 308 BLTTDS, chap nhan mét phan
khang céo ctia 6ng Nguyén Vin C, sira mot phan ban an so tham sb 54/2024/DS-ST
ngay 22/5/2024 ciia TAND thanh phd Bién Hoa theo hudng: chap nhan mot phan
yéu cau khoi kién cua 6ng C vé viéc hay gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén sir
dung dat ngay 17/11/2020, ba H phai tra lai cho 6ng C s tién d& nhan 250.000.0004.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ciru cdc tai lidu c6 trong hé so vu dn dwoc thdm tra tai
phién toa, can cir vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xw nhan
dinh:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang cdo cua nguyén don 6ng Nguyén Vin C
thuc hién trong han luat dinh nén dugc xem xét theo thu tuc phic tham.

Két qua thu thap chimg cir thé hién 6ng Nguyén Van C va ba Bui Thi T da ly
hén theo Quyét dinh s6 275/2013/QDST-HNGD ngay 23/12/2013 ctia Toa an nhan
dan huyén Trang Bom, tinh Poéng Nai. Sau khi ly hon dén nay, ba Bui Thi T ¢ ngoai
mién bic, toan b tai san chung cua vg chong déu do 6ng C quan ly, su dung. Nhu
vay, tai thoi diém ong Nguyén Vin C ky gidy thoa thuan nhan quyén nhuong quyén
str dung dét ctia ba Vit Thi Thuy H ngay 17/11/2020 thi s6 tién chuyen nhuong Ia tai
san riéng cua ong C, khong lién quan t&1 ba T. Vi vay, khi giai quyet tranh chép thoa
thuan chuyén nhuong quyén sur dung dat gilra 6ng Nguyen Van C va ba Vi Thi Thuy
H, Toa 4n nhan dan tinh Dong Nai nhan thdy khong can thiét phai dua ba Bui Thi T
tham gia t6 tung véi tu cach 12 nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan.

[2] Tham quyén giai quyét, quan hé phap luat tranh chap: Toa an cap so tham
xac dinh dung.

[3] NO1 dung vu an.



Ngay 17/11/2020, 6ng Nguyen Vén C ky gidy thoa thudn, nhan chuyén
nhuong cua ba Vii Thi Thiy H quyén str dung dat dién tich dat 486, lm thudc mot
phan thira dét sb 36, to ban dd s6 92, toa lac tai phuong L, TP B (co téng dién tich la
15.291 Omz) da dugc SO tai nguyén va méi truong tinh B cap gidy chimg nhan quyén
str dung dat BY 385691 ngay 09/4/2015 mang tén ba H voi gia la 250.000.000d. Sau
khi ky thoéa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat, ong C da giao cho ba H
250.000.000d va thuc hién thu tuc cap d6i Glay ching nhén quyen su dung dat d6i
v6i quyén sir dung dat cta ong C thudc thira dat s6 27, to ban d6 sb 92 phuong L,
trong d6 nhép dién tich chuyen nhuong tir ba H vao thira 27. Sau khi hoan tat thu tuc
cap d6i va dugc cap Glay ching nhén quyén sir dung dat moi, 6ng C phat sinh tranh
chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat véi ba H.

Theo dng C, sau khi ky thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat, ong
phat hién dat nhan chuyén nhuong cta ba H van do éng quan 1y, str dung ké tir thoi
diém 6ng nhan chuyén nhuong véi chu cii 1a ba Vi Thi X cho téi nay. Do trude day
viéc do v& ban d6 dia chinh bi sai 1éch voi hién trang va ranh dat nén dién tich
486, 1m? ma ong da nhan chuyén nhuong thé hién trén thira dat ctia ba H. Mt khac,
vé hinh thirc va ndi dung cua hop dong mua ban dat gitra 6ng va ba H la trai phap
luat, dbi tugng ciia hop dong khong ton tai nén can phai duoc giai quyét dé bao vé
quyén loi cho ong.

Con ba H cho rang dién tich dat 486,1m? thudc thira dat sb 36, to ban d6 sb
92 toa lac tai phuong L, TP B (nay 1a thtra s6 09, to ban d6 s6 51) thudc quyén str
dung cua ba. C)ng C da ty nguyén hoi mua cua ba, viéc mua ban 1a do ong C tu
nguyén nén yéu cau khoi kién cua ong C ba khong ddng y. Mit khéc, tir ngay nhan
chuyen nhuong cua chil cil, ba van sir dung ranh moc cil, chi dén nam 2016, 2017 ba
tién hanh do v& lai dat thi mai phat hién dién tich dét ctia ba bi thiéu. Theo cap nhat
ban dd mai thi dién tich dit ctia ba bi thiéu nam trén thira dét cta ong C.

Sau khi xem xét toan bd ho so vu an, Hoi dong xét xir nhan thay:
[3.1] V& hinh thirc cta hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat:

Cac duong su chuyen nhuong quyén st dung dat nhung chi ky Glay thoa
thuan ma khéng ky hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat theo ding mau quy
dinh ctia phéap luat, khong dugc co quan Nha nudc ¢ thim quyén cong chimg va
chtng thyc 1a chua phi hop véi cac quy dinh tai Piéu 502 Bo luat dan su 2015, Piéu
167 Luat dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013.

[3.2] V& noi dung ctia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat:

[3.2.1] Ong C can ctt vao bién ban xac minh nguén géc qua trinh str dung
dat ngay 16/12/20220 cua Uy ban nhén dan phuong L dé cho rang 486, 1m? 14 thudc
quyén sur dung cua ong C va khoi kién yéu cau Toa an huy gidy thoa thuan ngay
17/11/2020 gitra 6ng va ba H. Ngoai ra, tai don khoi kién va qua trinh giai quyét vu
an tai cép so tham, 6ng C cho rang dién tich dat ba H chuyén nhuong cho dng chinh
1a phan dat ma 6ng dang quan 1y, sir dung ngoai thuc dia theo hién trang sir dung va
c6 ranh dat 1& rang, nhung do thoi dlem trude day viée do v& khong chinh xac nén
dat cua ong vé léch sang thira dat s6 36, to ban d6 sé 92 BPDC cii phuong L, trén
thuc té ranh giGi dat va hién trang sir dung dat cua ba H khong cé phan dat chuyén
nhuong cho 6ng; Sau khi chinh 1y ban dd dia chinh theo hién trang st dung dat thi
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phan dat ong dang quan ly tir trude dén nay van la dat cia 6ng nhung do khong biét
va mudn Nha nudc cap do6i glay chtng nhin quyén st dung dat duoc nhanh chong
nén ong da ty bo tién ra mua dét cua chinh minh tir ba H.

Qua nghién ctru hd so vu an, Hoi déng xét xr nhan théy: Xuit phat tir viéc
6ng C thoa thuan nhan chuyén nhuong dién tich dit 486,Im? cua ba H ngay
17/11/2020, dng C da thyc hién thu tuc cap d6i giay chimg nhan quyén sir dung dat
d6i v6i thira dat s6 27, to ban do s6 92 phuong L (do dng C ding tén quyén st dung
dat), ké khai, xin cap nhat thém ca phan dién tich dat nhén chuyén nhuong cta ba H
va duoc ba H dong ¥ ky tén vao ban mé ta ranh giéi, mbc gidi thira dat (But luc 35).
Do d6, sau khi kiém tra thuc trang, két hop lam viéc voi céac chu st dung dat lién ké
trong d6 c¢6 ba H, Uy ban nhan dan phuong L méi thyc hién viéc xac minh ngudn
gbc dat, qua trinh sir dung dat ngay 16/12/2020 (But luc 31) dé ghi nhan mdt sé ndi
dung, trong d6 c6 ndi dung «...507,0m? chinh 1y tir thira dat s6 36, to ban do 50 92
(BDDC 1999)...theo hién trang do ba Vi Thi Thuy H dang st dung. ....nguon gbc
dién tich ting thém dugc xac dinh ¢ cung ngudn gdc sir dung cia thira dat s6 27, to
ban d6 s6 92 BPDC cii phuong L”. Sau khi dugc cap gidy chimg nhan quyén su
dung dat thém ca phan dat nhan chuyén nhuong tir ba H, 6ng C méi tién hanh khai
kién tranh chép.

[3.2.2] Xét vé nguodn goc dat:

- Thura dat so 36, t ban d6 sd 92 _phuong L (do ba H dung tén quyén str dung
dat) dugc T1 cap gidy chimg nhan quyén stir dung dét 1an dau sé AO 352367 ngay
26/6/2009 v6i dién tich 15.291,0m?.

- Thira dat so 27, t& ban d6 s6 92 phuong L (do 6ng C dung tén quyén st
dung dét) duoc T1 cap Glay ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru nha & va
tai san khac gan lién v6i dat 1an dau s6 BD 034711 ngay 29/10/2010 véi dién tich
6.769,7m?. Trudc khi cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, Vian phong dang ky
quyén sir dung dat — S& Tai nguyén va mdi truong tinh D da tién hanh do v& ngoai
thuc dia va ban hanh Trich lyc va do chinh 1y thira dat ban do dia chinh s6 2667/2010,
ngay 15/5/2010 theo yéu cau cia ba Vii Thi X (ba X chuyén nhuong quyén str dung
dat cho 6ng C), trong d6 thé hién ndi dung: Thira dat trén ban vé nay dugc trich luc
va do chinh 1y tir thira s6 27 t& BPDC s6 92 phuong L do vé thang 4/1999, chinh
stra bo sung sau dang ky thang 8 nam 2001, da kiém tra va ddi soat ngoai thuc dia;
Vé hinh thé, ranh gi6i dién tich thira dat khong thay d6i so véi BPPC nén dién tich
léy theo dién tich do v& thuc té.

Nhu vay, thira dit 27 to BDDC s6 92 phuong L do 6ng C nhan chuyén
nhuong cua ba X dugc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat sau thira dat sd sb
36, t ban do s6 92 phuong L do ba H dimg tén str dung dat; dién tich thira dat 27 to
BDDC s6 92 phuong L di duoc do dac ngoai thyc dia tai thoi diém cép gidy ching
nhan quyén st dung dat nén chinh xac. Do d6, viéc Uy ban phudng L ghi nhan viéc
chinh 1y 507,0m? tir thira dat s6 36, t& ban d6 s6 92 (BPPC 1999) sang thira 27 td
BDDC s6 92 phuong L 1a do ¢6 sy thoa thuan chuyén nhuong giita 6ng C va ba H
vao ngay 17/11/2020, su dong ¥ cua cac chu sir dung dat lién ké va cam két 'khong
tranh chép cta cac bén trong d6 co ba H tai bién ban xac minh ngudn goc dat ngay
16/12/2020 dé hoan tat thi tuc cap doi gidy chimg nhén quyén str dung dat theo yéu
cau cua ong C. L& ra, khi phat hién dién tich dat 486,1m?do 6ng C sir dung nhung
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lai cap glay ching nhén quyen str dung dat cho ba H, 6ng C phai thyc hién thu tuc
tranh chip quyén st dung dat d6i voi dién tich dat nay hodc khiéu nai, khai kién vu
an hanh chinh tai co quan c6 tham quyen theo quy dinh cua phap lut. Tuy nhién,
chi vi mudn giai quyét nhanh thu tuc cip doi gidy chimg nhan quyen st dung dit,
ong C da tu nguyén thoa thuan nhan chuyén nhuong 486,1m? cuia ba H véi gia
250.000.000 dong.

Do chua c6 co quan c6 tham quyen nao xéac dinh dién tich dat 486,1m? (thuc
té 1a 507,0m?) thudc quyén su dung dat ctua ong C nén viéc éng C chi can cuir vao
Bién ban xac minh ngudn gbc dat cia UBND phuong L dé cho rang dién tich dat
nay thudc quyén st dung ctia 6ng C 1a khong co co sd.

[3.2.2] Mt khac, viéc thoa thuan chuyén nhugng quyén st dung dat 1a su tu
nguyén cta ca 6ng C va ba H. Tai phién toa phic thim, 6ng C ciing thira nhan thong
qua mdi gidi, ong C 1a nguoi cha dong thoa thuan nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat ctia ba H. Tai thoi diém chuyén nhuong quyén st dung dat, dat chuyén
nhuong thudc mot phan thira s 36, to ban do s6 92 phuong L do ba H dtng tén trong
Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 BY 385691, duoc S& tai nguyén va moi
truong tinh B cp ngay 09/4/2015. Hon nita, dién tich dit ma ong C nhan chuyén
nhuong ctia ba H da dugc ong C diang ky bién dong, nhap vao thia dat sd 27, to ban
d6 s6 92 phuong L va duge Sé tai nguyén va mdi truong tinh D cap doi gidy ching
nhén quyén sir dung dat cho ong C ngay 31/12/2020, 6ng C dang quan 1y, str dung
on dinh.

[3.2.3] Nhu vay, mac du hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay
17/11/2020 gitra 6ng Nguyén Vin C va ba Vii Thi Thuy H c¢6 vi pham vé mit hinh
thire. Tuy nhién, vé ndi dung cua hop dong da dugc cac bén tu nguyén thuc hién
xong, ong C da giao day du tién cho ba H, ba H cling da thyc hién xong cac thu tuc
dé ong C duoc cap d6i gidy ching nhan quyen st dung dat va trén thue té ong C da
dugc S¢ tai nguyén va moi truong tinh D cap do6i, dung tén trén gidy ching nhén
quyén st dung dat ngay 31/12/2020 d6i v6i phan dién tich dat nhan chuyén nhuong
turba H.

Tai khoan 3 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013 va Diéu 503 B luat dan sy nim
2015 quy dinh “Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thug, cho thué lai, thura ké,
tang cho, thé chap quyén st dung dat, gop von bang quyen st dung dat phai dang ky

tai co quan ding ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém ding ky vao s6 dia chinh”.

Do hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira ong C va ba H di hoan
thanh nén khong co co so dé chap nhan yéu cau khai kién cua Ong Nguyén Vin C
vé viéc hily gidy thoa thuan ngay 17/11/2020 va yéu cau budc ba H phai tra lai cho
6ng C sb tién 250.000.0004.

[3.3] Ddi véi yéu cau cta 6ng C vé viée budc ba Vit Thi Thay H phai tra s6
tién 1ai ké tir ngay 17/11/2020 dén ngay xét xtr (15/5/2024) 1a 41 thang 28 ngay x
0,75% x 250.000.000d = 78.625.000d:

Nhu da phan tich & trén, viéc 6ng Nguyén Vian C khéi kién d6i v6i ba Vil Thi
Thiy H1 vé viéc huy gidy thoa thuan ngay 17/11/2020 va budc ba H1 phai tra lai
cho 6ng s tién 250.000.000d 13 khong co co sd chap nhan. Do d6, yéu cau khai kién



cua ong C vé viéc ba H1 phai tra tién 1ai suat cling khong c¢6 can ctir nén khong chap
nhan.

4] Vé chi phi t6 tung: Ong C phai chiu toan bd chi phi xem xét tham dinh tai
chod, do dac va tham dinh gia tai san la 36.462.4404.

[5] Vé a an phi DSPT: Ong C phai nop 300.000 dong an phi dan sy phiic tham,
dugc trir vao tién tam tng an phi da ndp theo Bién lai thu s6 0004364 ngay 25/6/2024
cua co quan Chi cuc Thi hanh an dan sy TP Bién Hoa.

[6] Xét quan diém cua dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Pong Nai tai
phién toa khong pht hop voi nhan dinh ciia Hoi dong xét xir nén khong chap nhan.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

1/ Can ct vao khoan 1 Piéu 308 cua B luat td tung dan su.

Khéng chip nhan yéu ciu khang céo ctia 6ng Nguyén Vian C. Giit nguyén
Ban 4n dan sy so thdm sb 54/2024/DS-ST ngay 15-5-2024 cua Toa 4n nhan dan TP
Bién Hoa, tinh Pong Nai.

2/ Can ctr vao cac Diéu 26, Biéu 35, Diéu 39, Diéu 68, khoan 1 Diéu 147;
khoan 1 Diéu 157; khoan 1 DPiéu 165; khoan 3 Piéu 200; Diéu 203, Diéu 220, Diéu
266 Bo Luat td tung dan sy nam 2015;

‘ Ap dung Diéu 590; 501; 502, 503 Bo luat dan sy 2015; Piéu 167; khoan 3
Dbiéu 188 Luat dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013188;

Ap dung Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quodc hoi;

Tuyén x1:

2.1/ Khoéng chap nhéan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyen Van C
dbi v0i bi don ba Vi Thi Thuy H vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat”.

2.2/ V& chi phi t6 tung: Ong Nguyén Vin C phai chiu 36.462.440d phi xem
x¢ét tham dinh tai cho, do dac va tham dinh gia tai san. Ong C da ndp du.

2.3/ V& an phi: Ong Nguyén Vin C phai chiu an phi dan sy so tham I3
16.731.250d, dugc trir vao 7.159.375 ddng tién tam tng an phi d ndp theo bién lai
thu s6 0002005 ngay 28/3/2022 va bién lai thu s6 0002004 ngay 28/3/2024. Ong
Nguyén Vin C con phai ndp thém sd tién an phi dan sy so tham 14 9.571.875d.

Ong C phai ndp 300.000 dong an phi dan sy phuc tham, duogc trir vao tién
tam Uung an phi da ndp theo Bién lai thu s6 0004364 ngay 25/6/2024 cua co quan Chi
cuc Thi hanh an dan sy TP Bién Hoa.

3. Ban an phiic thim c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Duong su; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND T. Dong Nai,

- TAND TP Bién Hoa;

- VKSND TP Bién Hoa;

- Chi cuc THADS TP Bién Hoa;
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- Lwu ho so vu an.

Nguyén Pinh Trung

11



