TOA ANNHANDAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH DPONG NAI Poc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban 4an sb: 289/2025/DS-PT

Ngay: 18/7/2025

V/v: “Tranh chip yéu cau tuyén bd hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dit vo
hiéu ,giai quyét héu qua phap 1y cua hop
dong v0 hiéu, yéu cau huy gidy chung nhan
quyén str dung dat, klen doi giay chung nhan
quyén str dung dat”’

, ‘ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH DONG NAI

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:
Thém phan - Chii toa phién toa: Ong Pham Thanh Duong
Cdc Tham phan:  Ong Vii Hong Luyén

Ba D6 Thi Nhung
- Thuw ky phién toa: Ba Tran Thi Trang — Thu ky Toa an.

- Dai di¢n Vign kiém sdt nhén dan tinh Pong Nai tham gia phién toa:Ba
Tran Thi Loan — Kiém sat vién.

Ngay 18 thang 7 nam 2025, tai tru s& Toa 4n nhan dan tinh Pong Nai xét
xtr phtuc thdm cong khai vu an dan sy phuc tham thy 1y s6 184/2025/TLPT-DS
ngay 21/5/2025 vé “Tranh chip yéu ciu tuyén bd hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat vo hiéu,giai quyét hau qua phap 1y cua hop dong vo hiéu, yéu
cau huty gidy chimg nhan quyén st dung dt, kién doi gidy chtng nhan quyén st
dung dat”.

Do ban 4n dan su so tham s 04/2025/DS-ST ngay 25 thang 02 nim
2025 ctia Toa an nhan dan huyén Long Thanh, tinh Pdng Nai bi khang c4o.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xit phuc tham sd: 205/2025/QDXXPT-
DS ngay 27/5/2025 gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Thanh T, sinh nim 1975

~ Dia chi: Buong B, ap D, xa L, huyén L, tinh Dong Nai nay 1a x4 L, tinh
bong Nai

Nguoi dai dién theo Gy quyén: Chj Nguyén Thi Thanh H, sinh ndm 1997;



~ Dia chi: 86 1, duong N, 6 B, khu pho D, phuong Q, thanh phd B, tinh
Dong Nai nay 1a phuong T, tinh Dong Nai
Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia éng T: Luét su Nguyén Nhu
T1 — Luat su tai Cong ty L thudc Poan luat su tinh .
- Bi don: Ong Poan Thé D, sinh nim 1981;
‘ Dia chi: S6 H, t6 B ép A, xa P, huyén L, tinh Bé)ng Nai nay la xa P, tinh
bong Nai.
Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:
+ Van phong C
bia cl}i: T6 C, duong L khu C, thi trdn L, huyén L, tinh Pong Nai nay 13
xa L, tinh Bong Nai.
+ Ba Vuong My Xuan N, sinh nam 1974;
‘ Dia chi: T6 F, khu P, thij trdn L, huyén L, tinh Déng Nai nay la xa L, tinh
bong Nai.
- Ngueoi khdng cdo: Nguyén don 6ng Tran Thanh T.

( Chi H, Ludt sw T1 c6 mat; cac dwong su con lai vcfng mat)
NOI DUNG VU AN:

Theo Ban an so tham:

* Theo don khéi kién ngay 05/12/2023, don sira déi b6 sung don khéi kién
ngay 1 ]/12/2023 don bé sung noi dung khoi kién ngay 1 7/9/2024 qua trinh
tham gia 16 tung va tai phién toa nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don
ong Tran Thanh T do chi Nguyén Thi Thanh H dai dién trinh bay:

Do ¢ quen biét v6i nhau nén 6ng Tran Thanh T c6 vay ctia 6ng Poan Thé
D qua nhiéu 1an vay khac nhau, ké tir nim 2021 cho dén nay hai bén thoa thuan
131 suét cho vay 1a 4%/thang. Viéc vay tién khong 1ap gidy to, vin ban ma chi
trao doi v6i nhau qua Z, viéc chuyén tra tién gdc va lai thong qua hinh thirc
chuyén khoan. Toan bd noi dung trao d6i bang Zalo, ong T d3 lap vi bang sb
113/2023 ngay 30/11/2023 tai Van phong T3, tinh Pong Nai dé lam bang chimng.

Vao ngay 28/6/2022, éng D ¢6 nhan tin qua zalo cho ong T x4c nhan tong
s6 tién 6ng T con thiéu ong D 1a 1.500.000.000 déng (Mot ty nam tram triéu
dong). Trudc day ong T trinh bay tir ngdy 04/7/2022 dén ngay 25/3/2023, nay
xac dinh 1a tr ngay 13/6/2022 sb tién 1di ong T con thiéu cua 6ng D 1a
594.000.000 dong. Do vay, ngay 25/3/2023, 6ng T va ong D chét tong sb tién
ong T con thiéu ong D 1a 2.100.000.000 dong (hai ty mot trim triéu dong) 1a sb
1am tron. Do khong c6 tién tra tién 13i nita vi 14i suit cao nén méi cong don va
chét s6 tién nhu vay.



Pé dam bao cho viéc tra s6 no trén, ong D da yéu clu vo chéng ong T, ba
N phai ky hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dbi voi quyén st dung
dét thudc thira dat sd 169, to ban do sb 10, x3 L do vo chéng ong ba dung tén
cho ong D. Viéc trao d6i ndi dung nay khong cé nhan tin trong zalo ma chi goi
dién nodi chuyén vdi nhau, khong c6 tai liéu nao khac thé hién cling nhu khong
c6 ai lam ching

Sang ngay 25/3/2023 6ng T, ba N dd dén Vin phong cong chimg Nguyén
Vin T2 dé ky hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat doi véi thira dat nay
va da duoc Vian phong Cong chimg Nguyén Vin T2 ching nhan theo sd cong
chung 01269, quyén sb: 03/2023-TP/CC-SCC/HPGD ngiy 25/3/2023.Dong
thoi, ong D c6 cam két vi vo chéng ong T, ba N ndi dung cam két trong vong
06 thang ké tir ngay ky ban dat néu ong T c6 nhu cau st dung lai phan dat da
ban thi 6ng D dé lai v6i sé tién nhu di ban 1a 2.100.000.000 dong (hai ty mot
tram triéu dong) va cong thém lai sudt néu co phat sinh thoa thuan. Trén thuc té,
giita vo chong 6ng T, ba N va ong D khong t6n tai viéc chuyén nhuong nha dat
ma thuc chat viéc 1ap “Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat” nay chi
nham muc dich che gidu giao dich khac d6 1a viéc vay tién giira 02 bén. Ong T,
ba N khong nhén s tién 2.100.000.000 dong.

Mot mit khac cia gidy cam két c6 noi dung “Gidy nhan tién ban dat” ngay
25/3/2023 ghi phan ndi dung “Pa dém va nhan du s tién ban dat (2100.000.000)
tai thoi diém cong ching va khong thic mic hodc khiéu nai gi vé sau nira”, phia
dudi dong chit ngudi ban nhan tién dung 1a do éng T va ba N ky vao, tuy nhién,
khi d6 c6 kém gidy cam két ciia 6ng D 13 06 thang sau s& hoan lai nha dat do,
trude ap luc ong D doi tién nén ong T, ba N da ky vao du khong nhan sb tién
2.100.000.000 dong vi day chi 1a hop dong gia cach.

Ngoai gidy to theo vi bang d3 ndp cho Toa an thi khong co gidy to tai liéu
nao khac. Vao thoi diém ky hop déng chuyén nhuong, vo chong ong T, ba N
khong ban giao nha, dit cho 6ng D ma tiép tuc cho ba Poan Thi P thué dé kinh
doanh thudc tay, thoi han thué tir ngay 15/4/2020 dén ngay 15/4/2025, hai bén
thué, cho thué co 1ap hop ddong thué nha. Pong thoi, gia tri thuc té cta cin nha
gin lién v6i thira dat s 169, to ban dd sd 10, xa L, huyén L 1én hon rat
nhiéu.Trong khi d6 gia thi truong nha dat nay khoang 05 ty déng nhung gia
chuyén nhuong ghi trong hop déng chuyén nhuong chi 1a 300.000.000 déng (Ba
tram triéu dong).

Néu thyc té c6 viéc chuyén nhuong thi ong D phai cin trir s tién cho vay
qua chir tai sao lai dwa tién mit cho éng T, ba N, trong khi 6ng van hdi thuc tra
tién ng. Va s& khong dé lai gia nhu di nhan chuyén nhuong vi qua thoi gian 06
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thang thi ai cling mong mudn ban lai gia cao hon cht khong ghi tinh tién 13i phat
sinh thoa thuan nhu ndi dung cam két. Ong D biét viéc ky Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat néu trén 13 gia tao nhung 6ng D van dua vao Hop
d6ng nay dé ké khai dang ky bién dong, sang tén chu sir dung dat cho éng D.

Ong T c6 yéu cdu moi ba P 1a ngudi lam chimg dé chimg minh sau khi lam
thi tuc ky hop dong chuyén nhuong thi ba P van ban thudc theo hop dong thué
v6i ong T. Sau d6, do ong D yéu cau ba P di nén ba méi tim noi khac thué chr
ong T khong yéu cau gi ddi voi ba P.Ddi v6i hop dong thué nha cho kinh doanh
tiém thudc v6i ba P thi khong yéu ciu gi trong vu an nay. Toa 4n d3 moi ba P
nhung ba khéng dén Toa 1am viée thi 6ng T cling khong yéu cau tiép tuc moi.

Dbi v6i ban d6 hién trang thira dat s6 3877/2024 ngay 05/7/2024 ong T
déng y.D6i v6i ching thu thim dinh gia sb 009/2024/072309 ngay 23/7/2024
ong T dong y va khong co y kién gi khac.

Ong T khong ddng ¥ ndi dung 6ng D dé nghi s& ban lai phan dat nay cho
ong T gia 2.100.000.000 dong.

Nay ong T yéu cau Toa an:

- Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dit gitta bén chuyén
nhuong 6ng Tran Thanh T, ba Vuong My Xuan N véi bén nhan chuyén nhuong
6ng Doan Thé D ngay 25/03/2023 sb cong chimg 01269, quyén sd 03/2023-
TP/CC-SCC/HPGD vé hiéu do gia tao.Tuyén hiy Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat thudc thira dat sb
169, t ban d6 sd 10 xi L, huyén L, tinh Pong Nai sé DA 791052 do S¢ Tai
nguyén va Mai truong tinh B cap ngay 25/01/2021 tén 6ng Tran Thanh T, chinh
Iy cap nhat bién dong tén Poan Thé D do hop ddng chuyén nhuong bi vo hiéu.

- Yéu cau giai quyét hau qua phap 1y cua hop dong vo hiéu: Ong Tran
Thanh T yéu cau Toa an nhan dan huyén Long Thanh budc 6ng Poan Thé D tra
lai nha va dat thudc thira dat s6 169, to ban dd s6 10 xi L, huyén L, tinh Pong
Nai cho 6ng T, ba N.

- Budc ong D tra lai ban chinh gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
sO hitu nha & va tai san khac gin lién voi dit thude thira dat sd 169, t& ban d6 sb
10 xa L, huyén L, tinh Pong Nai cho éng T, ba N.

Ngoai yéu cau giai quyét hau qua phéap 1y néu trén, ong T khong yéu cau gi
khac khi yéu cau giai quyét tuyén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
nay vo hiéu. Khong yéu cau gi d6i voi nghia vu phap 1y ctia céng ching vién.

Ngoai ra khong yéu cau gi khéc.



* Tai cdc ban tw khai, van ban y kién trong qud trinh tham gia t6 tung bi
don ong Doan The D trinh bay:

Ong va vo chdng 6ng T, ba N 1a chd quen biét nhau trong 1am in, vao
thang 3/2023 do lam an thua 15 nén vo chong 6ng T, ba N ¢6 nhu cu béan thira
dat 169 to ban d6 sd 10 ¢ xa L. Do 6ng ciing ¢6 nhu ciu mua dit nén 6ng da
d6éng y mua phan dat trén cta o6ng T, ba N voi gia 1a 2.100.000.000 dong. Dé
thuc hi¢n viéc mua ban phén dat trén thi hai bén da dén Vian phong C dé ky hop
dong chuyen nhuong thira dat trén va hop dong daduoc cong chimg sé 01269,
quyén s6 03/2023-TP/CC- SCC/HDPGD ngay 25/3/2023. Khi ky xong hop dong
chuyén nhuong thi cliing ngdy 6ng cling da thanh toan hét s6 tién mua dat cho
ong T, ba N va ho cling dd viét gidy nhan du s6 tién ban phan dét trén cho ong.
Theo quy dinh cua phap luat thi khi ky hop dong chuyen nhugng xong ong da
dén UBND huyén L dé 1ap thu tuc sang tén thira dat trén va 6ng da duoc Vian
phong dang ky dat dai tinh C - Chi nhanh L1 dang ky bién dong sang tén Poan
Thé D vao ngay 04/5/2023 va dén thang 8/2023 thi 6ng T giao phan dat trén cho
éng quan 1y sir dung cho dén nay.

Ong nhan thay viéc chuyén nhuong thira dat trén giira vo chong ong T, ba
N voi 6ng da dugc thyc hién ding theo quy dinh cua phap ludt nén viée 6ng T
khoi kién yéu cau toa tuyén bo hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dét sb
cong chimg 01269, quyén sd 03/2023-TP/CC-SCC/HPGD do Vin phong C
ching nhan ngay 25/3/2023 giira 6ng Tran Thanh T, ba Vuong My Xuan N (bén
ban) v6i ong la vo6 hiéu do gia tao thi ong khong dong . Yéu cau tuyén huy gidy
ching nhan quyén sir dung dat, quyen s0 hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i
dat thudc thira 169 to ban dd sé 10 xd L cdp cho 6ng do hop dong chuyén
nhuong 1a v6 hi¢u thi ong cling khong dong ¥ vi hoan toan khong gia tao nhu
ong da trinh bay trén, do d6 6ng d& nghi tda bac yéu cau khoi kién ctia 6ng T.

Viéc 6ng T vay tién ong 1a trudc d6, con viée chuyén nhuong 1 sau va
tién cuia 6ng thanh toan riéng bang tién mat.

Riéng viéc 6ng T vay tién cta ong nhiéu lan va téng sb tién vay 1én dén
3.297.000.000 dong thi day 1a quan hé vay muon gilra 6ng va 6ng T va s& dugc
giai quyét sau vi khong lién quan dén viéc mua phan dat trén, do khi mua thira
dat trén thi ong da tra du tién vao cung ngdy cong chung hop dong chuyén
nhuong cho 6ng T, ba N. Viéc vay muon tién ctia 6ng va ong T s& dugc giai
quyét sau néu 6ng T khong thanh toan tién vay cho ong.

Gidy nhan tién ban dat ngay 25/3/2023 6ng cung cap cho Tda an dng Xac
dinh ndi dung trong glay nay da ghi ro, ong T, vo ba N da dém va nhan du sb
tién chuyén nhuong dit 2.100.000. 000 dong. Glay nay do ong viét, ong T,ba N
da ky ghi 1 ho tén, diém chi vao gidy nhan tién ban dat nay, mat sau gidy nhan
tién ban dat ngdy 25/3/2023 c¢6 ndi dung bén muc cam két khong ghi ngay thang
nam do 6ng ky ghi ho tén va duoc lap cung ngay 25/3/2023. Ly do 6ng 1ap ndi
dung nay do ong T c6 nho ban phan dat thira 169, to 10 nay, c6 di 1am gium ong
T thi tuc doi s6 do ong T mudn ban dat nay, sau d6, ong cling mudn gitp d& ong
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T, do ong T khong ban duoc dat nén ong di mua dat cua 6ng T va c6 lam cam
két trong thoi gian 06 thang 6ng T s€ mua lai, cho dén thoi di€ém nay néu ong T
c6 nhu cau mua lai dat 6ng s€ ban lai cho ong T.

Gi4 chuyén nhuong thuc té tai thoi diém chuyén nhuong 13 2.100.000.000
dong, khong phai gidy no nhu ong T dd noi. Con viée khac, 6ng khong yéu cau
Toa an giai quyét.

Sau khi 6ng mua nha dit nay, ong nhan quan 1y st dung tir thang 8/2023.
Ly do thang 8/2023 m&i nhan tai san nay tir ong T 13 con dé éng T sir dung 1am
viéc cho thué mat bang v6i nguoi khac. Sau khi ong T di xir 1y xong, ong nhan
ban giao tai san ma khong cho ai thué muén gi cho dén nay,ong ciing doi Toa an
giai quyét nén khong chuyén nhuong hay ting cho gi ai. Hién ong vin dang
quan 1y, str dung dat va tai san trén dat, tai san nay la riéng cta ca nhan ong
khong lién quan dén vo va vo éng ciing da c6 v kién giri dén Toa an.

Ong D khong dong ¥ voi yéu cau khoi kién nao cua 6ng T, dng xac dinh
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit ngay 25/3/2023 la ding quy dinh
phap luat. Truong hop phai tuyén v6 hiu 6ng yéu cau giai quyét hau qua phap
Iy: Tra lai sb tién da mua nha dat va bdi thuong thiét hai cho 6ng do 6ng T 16i
100%, bdi thudng theo muc do 15i vi 6ng T 161 100%. Boi thudng theo ching
the thim dinh gid 2.628.790.000 dong, 6ng T phai boi thuong sb tién
528.790.000 dong.

~ DOi voi ban do hién trang thira dat s6 3877/2024 ngay 05/7/2024 ong
dong ¥.Doi voi ching thu tham dinh gia s6 009/2024/072309 ngay 23/7/2024
ong dong ¥ va khong co6 y kién gi khac.
Ngoai ra khong trinh bay hay yéu cau gi khac.

,* Tai cac ban tw khqi, don dé nghi dwoc vd’ng mat trong qud trinh tham
gia to tung nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan Van phong cong ching
Nguyén Van T2 trinh bay:

Vin phong C — tinh Pong Nai ¢6 nhan Thong bao s6 07/TB-TLVA ngay
08/01/2024 ctia TAND huyén Long Thanh, tinh Pong Nai vé viéc “Tranh chap
yéu cau tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo hiéu, huy gidy
ching nhan quyén sir dung dat” theo don khoi kién cua 6ng Tran Thanh T co
n6i dung: Tuyén bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat sé cong ching
01269, quyén s6 02/2023 - TP/CC-SCC/HPGD di duoc Van phong C ching
nhan ngay 25/03/2023 giao két gitta ong Tran Thanh T, ba Vuong My Xuan N
(bén chuyén nhuong) véi ong Poan Thé D (bén nhan chuyén nhuong) 13 v6 hiéu
do gia tao.

Qua qua trinh kiém tra hd so duoc luu trit tai Van phong, nay Vin phong
cong chung Nguyén Van Tuan - tinh C ¢6 y kién tra 161 nhu sau:

, - Theo héqsor luu trix d6i voi Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat
s0: 01269, quyén so 03/2023 - TP/CC-SCC/HPGD ngay 25/3/2023 tai Van



phong C thi cac bén tham gia giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dét 1a
Tran Thanh T cung vo la ba Vuong My Xuén N (bén chuyen nhugng — bén A)
va ong Doan Thé D (bén nhan chuyén nhuong — bén B) dbi véi quyén st dung
thira dat s6: 169, to ban do sb: 10, toa lac tai xa L, huyén L, tinh Pong Nai.

- Qua qua trinh ra soat, kiém tra hd so do cac bén cung cap va hop dong
du thdo do coéng ching vién soan thao theo dé nghi cua nguoi yéu cau cong
chimg, Coéng chung vién cia Van phong xét thiy hd so cung cdp cia cac bén
day d va nhan than cac bén ding véi can cudc cong dan/chimg minh nhan dan
va cac gidy to lién quan do cac bén xut trinh. Sau khi dugc Cong chimg vién
giai thich rd y nghia, hu qua phap ly cua viéc giao két hop dong thi cac bén
ddng ¥ giao két hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dét do cong chimg
vién soan thao theo dé nghi cuia nguoi yéu cau cong chung va ky, diém chi vao
hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat trude sy c6 mit cong chimg vién
van phong.

Nhu vay quy trinh va thu tuc hanh chinh cong ching Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat sé: 01269, quyén sé 03/2023 - TP/CC-SCC/HPGD
ngay 25/3/2023 di dugc Vin phong Coéng ching Nguyén Vin Tudn tinh C
ching nhan la ding theo trinh tu, thu tuc theo quy dinh duoc quy dinh tai Diéu
41 Luat Cong chung nam 2014.

Kém theo vin ban nay 1a ban sao ctia hd so luu trit s6 01269, quyén sb
03/2023 - TP/CC-SCC/HDGD ngay 25/3/2023 dugc luu trit tai Van phong C.

* Tai cdc ban ti khai trong qud trinh tham gia t6 tung nguoi cé quyén loi,
nghia vu lién quan ba Vieong My Xudn N trinh bay:

. Ba dong y vai toan b yéu cau khoi kién va khoi ki¢n b6 sung cua ong T,
dé nghi Toa an xem xét chap nhan tuyén v6 hiéu hop dong chuyén nhuong
quyén su dung dat s6 cong chung 01269, quyén so6 02/2023 - TP/CC-
SCC/HDGD da duge Van phong C ching nhén ngay 25/03/2023 do gia cach va
chap nhén cac yéu cau khoi kién bo sung.

Tai Ban an dan sy so tham s6 04/2025/DS-ST ngay 25 thang 02 nam 2025
cua Toa an nhan dan huyén Long ThanhCan ctr vao cac biéu 26, Piéu 35, Piéu
39, Piéu 147, Piéu 200, Dicu 227, Diéu 228 va Diéu 273 cia Bo luat T tung
dan sy; Diéu 117, 122, 124 cta Bo luat Dan sy nim 2015; Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quédc hdi quy
dinh vé marc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1¢ phi Toa
an Khong chap nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don ong Tran Thanh T vé
“Tranh chip yéu cau tuyén b hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat vo
hiéu, giai quyét hau qua phéap 1y ctia hop dong vo hiéu, yéu cau hiy gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, kién doi gidy chirmg nhan quyén st dung dat” déi véi bi
don 6ng Poan Thé D.



Ngoai ra, ban an con tuyén vé chi phi t6 tung, an phi va quyén khang cao
cua cac duong su.

Ngay 04/3/2025, nguyén don 6ng Tran Thanh T c¢6 don khang cdo dé nghi
cap phuc tham stra ban an so tham theo huéng chap nhan toan bo yéu cau khoi
kién cua ong.

Tai phién toa phtc thim: Nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién va
yéu cau khang céo. Cac bén duong su khong thoa thuan duogc vé viée giai quyét
vu 4n.Céc duong su khong cung cap thém tai liéu, chimg cir méi.

* Y kién tranh ludn cia nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cia
nguyén don — Ludt sw Nguyén Nhir T1:

pé nghi Ho1 déng x€t xir xem xét mot cach toan dién khach quan, truong
hop hoi doéng xét xir y an so tham khéng chdp nhan yéu cau khang cao cua
nguyén don thi Ban 4n so thim s& c6 hiéu luc, lac d6 sb tién ma cac bén vay
muon ciing chua duoc giai quyét va quyén sir dung dét cia 6ng T ciing khong
con, diéu nay anh huong rat nhidu dén quyén va loi ich hop phap ciia nguyén
don.

Trén thuc té, Hop dong chuyén nhuong ky két ngay 25/3/2023 giita céc
bén 1a gia cach nham che ddy hop dong vay tai san dugc thé hién qua céc tin
nhén zalo, hai bén ¢6 giao dich vay muogn nhiéu 1an va hai bén cling xac nhan toi
ngay 28/6/2022 tong sb tién 6ng T con thiéu éng D 1a 1.500.000.000 dong, néu
cong vé6i tién 14i phat sinh nhu cic bén thoa thuan dén ngay 25/3/2023 ngay ky
hop dong thi 6ng T con thiéu 6ng Danh sb tién 2.100.000.000 dong (di lam
tron), sd tién ndy pht hop véi sd tién trong gidy nhén tién ngay 25/3/2023; mic
khac ong D cling cam két cho ong T léy lai dién tich dit va toan b tai san trén
dat trong Hop ddng chuyén nhuong véi thoi gian 06 thang néu éng T tra cho
6ng D 2.100.000.000 déng cong vai 13i sudt néu c6 phat sinh, cau hoi dat ra 1a
sao khong thoa thuan gia khic cao hon hay 1a gi tai thoi diém mudn mua lai dt.
Bén canh do, gia tri thuc té cua dién tich d4t va toan bo tai san trén dat tai thoi
diém chuyén nhuong 13 5 ty ( c6 thé hién qua tin nhin zalo) nhung trong hop
dong chuyén nhuong chi ghi ¢6 300.000.000 dong, khi ky hop doéng chuyén
nhuong xong thi cac bén ciing khong cé thuc hién ban giao nha dat ma ong T
van tiép tuc cho thué va nguoi thué van tra tién thué cho ong T. Sai st cta vo
chong ong T d6 1a khong yéu cau ong D ghi vin ban thé hién ndi dung ky hop
d6ng chuyén nhuong 1a dé dam bao cho hop dong vay va ky vao gidy nhan tién.

Do do, dé nghi Ho1 dé)ng xem xét mot cach thau tinh dat 1y, chép nhan
khang céo ctia nguyén don, sira ban an so thim tuyén hop dong chuyén nhugng



vo hiéu do gia tao va budc 6ng D phai tra nha dat thudc thira 169, to ban do sb
10 xa L va tra ban chinh Gidy chting nhan quyén sir dung dat cho éng T ba N

* Quan diém cia dai dién Vién kiém sdt nhdn dan tinh Pong Nai tham gia
phién toa:

Vé viéc tuan theo phap ludt té tung trong qua trinh giai quyét vu an & cip
phic tham ctia Tham phan, Hoi dong xét xtr va viéc chdp hanh phap luat cua
ngudi tham gia t6 tung d thuc hién dang cac quy dinh ctia Bo luat t6 tung dan sy
nam 2015.Cac duong su tham gia phién toa thuc hién day du quyén va nghia vu
cuia minh theo quy dinh cua phép luit.

Vé noi dung vu an: Ngay 25/3/2023, 6ng T, ba N va ong D ¢ ky hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat thira dat sé 169 to ban d6 sb 10 toa lac
tai xa L theo gidy chimg nhin quyén st dung dat s6 DA 791052 va hop dong
ndy da duoc Vin phong cong chimg Nguyén Vin T2 cong chimg. Cung ngiy
ong T, ba N ¢ ky nhan, diém chi vao t& gidy nhan tién véi ndi dung ong ba da
nhan du sb tién 2.100.000.000 ddng. Sau khi hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung déat dugc cong chimg ong D d3 lam thi tyc sang tén cho ong trong gidy
chtng nhan quyén st dung dat. Dén thang 8/2023 6ng D d4 tiép nhan va quan 1y
st dung dién tich dat nay cho dén nay.

Ong T trinh bay viéc ky hop dong chuyén nhuong giita vo chong ong véi
ong D chi dé ¢am bao cho viéc vay muon tién giita ong T va éng D. Ong T cung
cip céc tin nhan Zalo thé hién viéc vay tién giita ong T va 6ng D. Tuy nhién cac
tin nhian Zalo khong thé hién viéc 6ng D yéu cau vo chong ong T, ba N phai ky
hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat dé can trir s tién vay. Loi khai cua
nguyén don khong duogc bi don thira nhan. Mat khac, gia tri quyén st dung dat
va nha theo dinh gia tai san 1a 2.628.790.000 dong khong chénh 1éch nhiéu so
v6i gia cac bén thoa thuan.

Ong T cho riang hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat thira dat so
169 t& ban dd s6 10 toa lac tai x3 L gitra 6ng T, ba N vo1 6ng D vo hi€u do gia
cach 1a khong c6 can cu.

Do d6, khang céo cta nguyén don ong Tran Thanh T khong c6 can cir dé
chap nhan. Tir nhitng phan tich néu trén: Khong chap nhan don khéng céo cia
nguyén don, ap dung khoan 1, diéu 308 BLTTDS, Giit nguyén ban 4n so tham.

Nhitng yéu cau, kién nghi khic phuc vi pham: Khong co

NHAN PINH CUA TOA AN:



Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong hd so vu an dugc tham tra tai
phién tda va cin ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xtr nhan
dinh:

[1] V& thu tyc t6 tung: Pon khang cdo ciia nguyén don 1am trong thoi han
va ding quy dinh cua phap luit nén dugc chip nhan dé xem xét theo trinh tur
phuc tham.

[2] V& thdm quyén giai quyét vu an, quan hé phap luat va tu cach tham
gia td tung cta cac duong su, Toa an cap so tham di xac dinh ding va day du.

[3]Vé noi dung vu an: Vao ngay 25/3/2023 éng T, ba N va ong D c6 ky
hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat thira dat s6 169 to ban d6 s6 10 toa
lac tai x4 L theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat s6 DA 791052 va hop dong
ndy da duoc Vin phong cong chimg Nguyén Vin T2 cong chimg. Clng ngiy
ong T, ba N c6 ky nhan, diém chi vao t& gidy nhan tién v4i ndi dung ong ba da
nhan du s6 tién 2.100.000.000 déng. Sau khi hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat dugc cong chimg ong D da lam thi tuc sang tén cho ong trong gidy
chtng nhan quyén st dung dat. Dén thang 8/2023 6ng D d tiép nhan va quan 1y
str dung dién tich dat nay cho dén nay.

Ong T trinh bay viéc ky hop ddng chuyén nhugng giita vo chong ong véi
ong D chi dé dam bao cho viéc vay muon tién gitta 6ng va éng D.

[4] Tai phién toa phic thim, bén nguyén don dua ra 1ap luan dé ching
minh viéc ky két hop ddng chuyén nhuong 14 gia tao, nham dam bao cho khoan
vay ng gitra cac bén nhu sau:

Th nhat, khoan tién chuyén nhuong quyén sir dung dét twong duong véi
khodn ng gitra nguyén don va bi don tai thoi diém do; gitra cac bén khong c6 su
giao nhan tién chuyén nhuong quyén st dung dat, do ong T bét cin nén khong
yéu cau 6ng D xic nhan nodi dung sb tién 2.100.000.000 dong 1a tién vay nén
moi xdy ra tranh chap.

Thir hai giita hai bén thoa thuan cho thoi han 06 thang dé mua lai véi gia
trong duong véi sb tién no.

Thir ba, s6 tién ghi trong Hop dong chuyén nhuong khong dung véi gid tri
thuc té cta dién tich dat ma cic bén giao dich.

[5] Xét Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giita bén chuyén
nhuong 6ng Tran Thanh T, ba Vuong My Xuan N véi bén nhan chuyén nhuong
ong Poan Thé D ngay 25/03/2023 ddi véi dién tich dét thira dat s6 169, to ban
d6 s6 10 toa lac tai x4 L theo gidy chimg nhan quyén sir dung dat sé DA 791052
d3 dugc Vian phong Cong chimg Nguyén Vin T2 ching nhan theo sb cong
ching 01269, quyén s6: 03/2023-TP/CC-SCC/HPGD ngay 25/3/2023 1a do céc
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bén ky két trén tinh than ty nguyén, khong ai ép budc dong thdi ong D ciing
quan 1y stir dung tir thang 8/2023 dén nay. Noi dung nay da duoc cac bén thira
nhan nén déy 1a su that khach quan khong thé phu nhén.

Nguyén don cho rang cac bén thoa thuan ky hop déng chuyén nhuong 13
gia tao dé che gidu hop ddng vay nhung khong cung cip duoc chimg clr ngoai
nodi dung tin nhin zalo. Tuy nhién, qua xem xét ndi dung tin nhan gitra 6ng T va
ong D do 6ng T cung cap chi thé hién nodi dung 6ng T mudn cam cb thira dat
cho ngudi khac véi sb tién 1.500.000.000 ddng va sau d6 6ng T lai mudn ban
cho nguoi khac véi gia 2.500.000.000 dong, khong c6 ndi dung éng T cam cb
dién tich dat hay ky hop dong chuyén nhuong cho éng D dé dam bao cho khoan
no giita 6ng T va ong D. Vi véy, khong thé suy ludn do sé no tai thoi diém ky
hop ddng chuyén nhuong twong duong véi sb tién cac bén ky nhan tién ban dat
dé cho rang cac bén ky hop dong chuyén nhuong 13 gia tao.

[6] Di voi ndi dung lién quan dén sb tién nhan chuyén nhuong: Xét Gidy
vay tién nhan tién ban dat ngay 25/3/2023 thé hién “ ...ong Tran Thanh T va ba
Vuong My Xuan N dd dém va nhdn dii s6 tién ban dat 2.100.000.000 dong tai
thoi diém cong chimg va khong thiac méc hodc khiéu nai gi vé sau nita”. Pong
thoi, vo chong ong T ba N ciing k¥ tén vao muc ngudi ban nhan tién. Do d6, day
duoc xem la ching cu truc tiép thé hién viéc hoan thanh giao dich chuyén
nhuong.

[7] DPdi voi nodi dung giao nhan di¢n tich dAt va tai san trén dat: Tai thoi
diém ky két hop dong chuyén nhuong, 6ng T dang cho nguoi khac thué nha nén
viéc 6ng D chua nhan nha ngay ma van dé cho nguoi thué str dung dén thang 8
nim 2023 6ng D moi 14y lai nha 13 tao diéu kién cho ngudi thué nha kinh doanh.
Vi vay, day ciing khong phai 14 chimg ctr truc tiép dé chimg minh viéc chuyén
nhuong 1a khong c6 that.

[8] Pdi v6i ndi dung 6ng D cam két s& ban lai cho 6ng T trong vong 06
thang: Noi dung nay duoc thé hién ¢ phan Bén mua cam két cua Gidy nhan tién
ban dat ngay 25/3/2023 c6 chit ky cua 6ng D. Tuy nhién, tai phan cam két nay
lai c6 ndi dung “ 6ng Tran Thanh T c¢6 nhu cau sir dung lai phan dat da bdn thi
ong Poan Thé D Dé lai voi sb tién di bdn...”. Viéc thoa thusn nay la khong trai
v6i quy dinh va van xdy ra trong thuc tién 1a do ngudi mua khong c6 nhu cau sir
dung , ngudi ban van mong mudn giir lai nha dat nén thoéa thuan cho mot thoi
gian dé mua lai nhung khi qua thoi gian thoa thuan thi ngudi ban khong c6 kha
nang kinh té dé thuc hién giao dich. Vi vay, khong thé sir dung chung cir nay dé
suy doan c6 su gia tao va phan béac lai ndi dung di ky két & hop ddng chuyén
nhuong va Gidy nhén tién ban dat ngay 25/3/2023.
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[9] D6i véi s tién nhan chuyén nhuong 300.000.000 dong ghi trong hop
dong chuyén nhuong khong phu hop voi sé tién hai bén ky két tai Gidy nhan
tién ban dat ngay 25/3/2023. Xét, truong hop ndy mic du hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat co sy gia tao vé gid nhung rd rang cac bén théng nhat
gi4 tri bén ngoai hop dong va co tai liéu chirg minh vé gia chuyén nhugng that
su, hop déng van du céc diéu kién vé chu thé, vé noi dung, cac bén da thuc hién
nghia vu v6i nhau, dong thoi bén nhan chuyén nhuong ciing di duoc cip gidy
chting nhan quyén st dung dat nén néu cin cr vao ndi dung nay dé tuyén hop
dong vo hiéu 1a khong phu hop. Truong hop c¢é cin ctr xac dinh sb tién nhan
chuyén nhugng dé lam can cr xac dinh dong thué sai thi cac bén phai c6 nghia
vu khai bao va ndp thué lai cho dung voi gia tri giao dich trén thuc té.

[10] Tt nhimg nhan dinh trén, thdy ring yéu ciu khang cdo cia nguyén
don 1a khong c6 can cir. Do vay, Hoi dong xét xir khong chap nhan khang cio
ctia nguyén don, gilt nguyén ban an so tham.

[11] V& 4n phi dan su phuc tham: Nguyén don phai chiu 4n phi dan su
phuc tham theo quy dinh do khang céo khong duoc chip nhan.

[12] Dbi véi ¥ kién cua nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho
nguyén don tai phién tdoa khong pht hop v6i nhan dinh cua Hoi dong xét xir nén
khong chép nhan.

[13] DPéi voi dé nghi cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan tinh Déng Nai
tai phién toa pht hop voi nhan dinh ctia Hoi dong xét xir nén chap nhan.

Vi nhiing 1€ trén,

QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Piéu 308 Bo luat t6 tung dan su nam 2015; Nghi quyét
326/2016/NQ-UBTVQH/14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Qubc hoi
quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an phi va 1 phi
Toa an.

Khong chap nhan khang céo cia nguyén don 6ng Tran Thanh T. Giit
nguyén ban an dan su so thim sb 04/2025/DS-ST ngay 25 thang 2 nim 2025 cua
Tda 4n nhan dan huyén Long Thanh, tinh Pong Nai.

Cin ctt vao cac Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, Diéu 147, Diéu 200, Diéu 227,
Diéu 228 va Piéu 273 cua Bo luat T tung dan sw; Piéu 117, 122, 124 cia Bo
luat Dan sy nam 2015;

Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudong
vu Quéc hoi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an
phi va 1€ phi Toa an.
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1. Khong chip nhan yéu cau khai kién ciia nguyén don éng Tran Thanh T
vé “Tranh chdp yéu ciu tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét
vo hiéu, giai quyét hau qua phap 1y ctua hop déng vo hiéu, yéu cau huy gidy
chtrng nhan quyén st dung dat, kién doi gidy ching nhan quyén st dung dat”
d6i v6i bi don 6ng Poan Thé D.

2. V& chi phi t6 tung: Ong Tran Thanh T phai chiu tién chi phi xem xét
tham dinh tai chd, do dac, thu thap tai li¢u chung cu, chi phi tham dinh gia tai
san, tong cong 33.592.584 dong. (Ong T di ndp xong).

3. V& an phi:

An phi déan sy so thim: Ong Tran Thanh T phai chiu 900.000 dong tién an
phi dan sy so thAm duogc trir vao sd tién tam tmg an phi da ndp 1a 300.000 dong
theo bién lai s6 0015149 ngay 29/12/2023 va sb tién 600.000 dong theo bién lai
s6 0016394 ngay 11/10/2024 ciia Chi cyc Thi hanh an dan su huyén Long Thanh,
(Ong T d3 ndp xong).

An phi dan sy phac thim: Ong Tran Thanh T phai chiu 300.000 dong an
phi dan sy phuc thim nhung duoc trir vao sé tién tam Gmg 4n phi di nop theo
Bién lai thu s6 0014882 ngay 26/3/2025 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan su huyén
Long Thanh, tinh Pong Nai. (Ong T d3 nop xong).

Ban 4n phtic thAm c6 hiéu luc phap luat ké tir ngdy tuyén an./.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa dn nhan dan khu vy 2; THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA

- Vién kiém sat nhan dan tinh Dong Nai;
- Phong thi hanh 4n dan sy khu vuc 2;
- Puong su trong vu an;

- Luu.

Pham Thanh Dwong
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