TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 1038/2025/DS-PT
Ngay: 28-08-2025
V/v Tranh chap hop dong
chuyén nhugng quyén sir dung dat,
hop dong iy quyén va
hop dong vay tai san

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Trung Diing

Cdc Tham phén: Ba Ngo6 Thi Bich Di¢p

Ong Phan Tri Diing

- Thuw ky phién toa: Ong Tran Ngoc Hoang Quan - Thu ky Toa an nhan dan
Thanh pho H6 Chi Minh.

- Dgi dign Vién kiém sdt nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Tran Thi Phudc - Kiém sat vién.

~ Trong cac ngay 21 va 28 thang 8 nam 2025, tai try so Toa an nhan dan Thanh
ph6 Ho6 Chi Minh — Co so 2 xét xu phic tham cong khai vy an dan sy thu ly so
635/2025/TLPT-DS ngay 09/7/2025 v€ viéc: “Tranh chap hop dong chuyén nhuong
quyeén st dung dat, hgp dong iy quyén va hgp dong vay tai san”.

Do Bén 4n dan sy so tham s6 36/2025/DS-ST ngay 31/3/2025 ctia Toa 4n nhan
dan thanh pho B, tinh Binh Duong (nay 1a Toa &n nhan dan khu vuc A - Thanh pho
H6 Chi Minh) bi khéng cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir s6 3996/2025/QP-PT ngay 25 thang 7
nam 2025, gitta cac duong su:

- Nguyen don: Ba Nguyén Thi Lan A, sinh nim 1984; dia chi thuong tra: sd
nha A, dudong A, to D, khu phd V, phuong L, Quéan I, Thanh pho H6 Chi Minh (nay
1a phuong L, Thanh phd HO Chi Minh); dia chi lién hé: s6 E, t6 A, khu phd B, phudng

B, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh); c¢6
mat.

Ngueoi dai dién hop phdp cua nguyén don:
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1. Ba Pham Thi L, sinh ndm 1962; dia chi lién hé: Sb H, duong sd B, t0 B,
khu tai dinh cu C, khu C, phuong C, thanh pho T, tinh Bmh Duong (nay la phuong
T, Thanh phd H Chi Minh), 1 ngudi dai dién theo oy quyén; ving mat.

2.Ba Tran Phuong T, sinh nam 1962; dia chi: Ngo A, s6 nha A, duong L, khu
pho X, phuong T, thanh pho B, tinh Binh Phudc (nay la phuong B, tinh Dong Nai);
cO mat.

- Bj don: Ong Pham Vin H, sinh nam 1968; dia chi thuong trt: S6 E khu phd
B, phuong B, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh pho H6 Chi
Minh), h’ién’dang chap hanh an tai Trai giam P1 — Cuc C — Bg C1; c6 don dé nghi
giai quyet vang mat.

- Nguoi ¢ quyén loi, nghia v lién quan:

~ 1. Ong Chung Hiru Phiic B, sinh nam 1981; dia chi thudng tri: S6 A, dudng
N, t6 C, khu pho T, phuong L, Quan I, Thanh phd H6 Chi Minh (nay la phuong L,
Thanh ph Ho Chi Minh).

Nguoi dai dién hop phap cua ong Chung Hitu Phic D: Ba Pham Thi L, sinh
nim 1962; dia chi: S6 H, duong sd B, t6 B, khu tai dinh cu C, khu C, phuong C,
thanh ph T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé Ho Chi Minh), 13 nguoi

dai dién theo Uy quyén; vang mat.
2. Ba Chau Nguyén Kiéu D, sinh nam 1985; dia chi thuong tra: Khu phé C,

phuong T, thanh phd B, tinh Binh Duong (nay la phuong H, Thanh phé HO Chi
Minh); c¢6 don dé nghi giai quyét ving mat.

3. Ong Nguyén Thanh V, sinh ndm 1984; dia chi thuong tra: T6 C, khu phd
C, phuong T, thanh phé B, tinh Binh Duong (nay la phuong H, Thanh phd HO Chi
Minh); c¢6 don dé nghi giai quyét ving mit.

4. Ba Lwong Thi M, sinh nim 2001; dia chi thuong tra: T6 A, khu phd B,
phudng A, thanh phd B, tinh Pong Nai (nay la phuong L, tinh Pong Nai); dia chi
tam tra: Khu pho P, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay la phuong B,
Thanh ph Ho Chi Minh); c6 don dé nghi giai quyét vang mat.

5.Ong Nguyen Hiru T1, sinh nim 1997; dia chi thuong tra: T6 A, khu phd B,
phudng A, thanh phd B, tinh Pong Nai (nay la phuong L, tinh Pong Nai); dia chi
tam tra: Khu pho P, phuong P, thanh phd T, tinh Binh Duong (nay la phuong B,
Thanh ph Ho Chi Minh); c6 don dé nghi giai quyét vang mat.

6. Ong Hoang An T2, sinh nam 1979; c6 mat;

7. Ba Truong Thi Hong N, sinh ndm 1984; c6 don dé nghi giai quyét vang
mat.

Cung dia chi thuong tri: SO F, t6 C, khu pho E, phuong T, thanh phé T, tinh
Binh Duong (nay 1a phuong C, Thanh phd H6 Chi Minh).

8. Van phong C2 (truoc day la Van phong C4, sau d(’)rdéi tén thanh Van P
Cong chung Nguyén Van H1); dia chi: S6 A Dai 16 B, khu ph6 D, phuong H, thanh
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phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phudng P, Thanh phd Ho Chi Minh); ¢6 don dé nghi
giai quyét vang mat.

9. Van phong C3; dia chi: SO A, PT743, khu phd B, thanh phd T, tinh Binh
Duong (nay la phuong T, Thanh pho H6 Chi Minh); c6 don d€ nghi giai quyét vang
mat.

- Ngueoi khang cdo: Nguyén don ba Nguyén Thi Lan A.
NOI DUNG VU AN:

Qud trinh t6 tung, nguyén don ba Nguyén Thi Lan A va nguoi dai dién hop
phap cua nguyén don ba Pham Thi L trinh bay:

Vao ngay 22/11/2019, ba Nguyén Thi Lan A ¢6 vay ctia 6ng Pham Vin H sb
tién 500.000.000 dong (Nam tram triéu dOng), thoi han vay 1a 24 thang ke tir ngay
vay (tir ngay 22/11/2019 dén ngay 22/11/2021). Khi nhan tién 6ng Pham Vin Hyéu
cau ba Lan A va chong 13 6 ong Chung Hiru Phiic D phai ky Hop dong iy quyén dbi
v6i thira dat s6 1375, td ban d6 s6 16, dién tich dat 3.172m?, loai dat & db thi, toa lac
tai phuong T, thanh phd B, Binh Duong (nay 1a phuong H, Thanh pho H6 Chi Minh)
theo Gidy chimg nhan quyen stir dung dt va quyén s hitu tai san gan lién véi dat s6
CP618377, vao s6 vao s6 cAp GCN: CS17293 do So Tai nguyén va Moi truong tinh
B cip ngay 25/01/2019 cho ba Nguyen Thi Lan A. Hop dong dugc ky tai Van phong
C3 cung ngay 22/11/2019, sd Hop c’[ong 9939. Ngoai viéc yéu cau ky Hop dong 1 uy
quyén thi khi giao tién ong H con Vlet mot Gidy muon tién ghi rd ndi dung khi dén
ngay 22/11/2021 bén muon tra du tién thi hai bén s& ra Vin phong C3 dé huy Hop
dong ty quyén va éng H tra lai ban chinh Gidy chimg nhan quyén su dung dat. Ba
Lan A ky vao bén muon tién. Ong H ddng ¥ cho ba Lan A tra dan sd tién no. Qua
trinh tra tién cia ba Lan A cho 6ng H nhu sau: Ngay 22/3/2020 tra cho ong H
90.000.000 dong (Chin muoi triéu dong). Ngay 22/4/2020 tré tiép cho 6ng H sd tién
50.000.000 dong (Nam muoi tri€u dong) Ngay 23/7/2020 tra tiép cho 6ng H sb tién
60.000.000 ddng (Sau muoi triéu dong). Dén ngay 17/11/2021, 6ng H xac nhan ba
Lan A con ng 300.000.000 déng (Ba tram triéu dong) va gia han cho ba Lan A dén
ngay 22/11/2022. Ngay 19/11/2020, ba Lan A tra tiép cho 6ng H s6 tién 70.000.000
dong (Bay muoi triéu dong). Sau do, ba Lan A chuan bi du sb tién con thiéu 1a
230.000.000 dong (Hai trdm ba muot triéu dong) dé tra cho 6ng H dé lay gidy chimg
nhan quyén st dung dat vé nhung 6ng H tim moi ly do khong gap, r61 Iy do dich
bénh, va sau d6 thi khong thé lién lac duoc véi ong H dugc nira. Trong qua trinh lién
hé véi ong H thi ba Lan A duoc biét 6ng H da tu y chuyén nhuong thira dat s6 1375,
td ban dd s6 16, dién tich dat 3.172 m? toa lac tai phudng T, thanh phd B, tinh Binh
Duong (nay la phuong H, Thanh pho Ho Chi Minh) cho ngudi khac. Nguyén don ba
Lan A xac dinh khong ¢6 iy quyén cho bi don toan quyen d6i v6i quyén sir dung dat
ctia nguyén don ma ky hop dong uy quyén chi nham dam bao cho hop dong vay
ciing nhu khong 6 viéc bi don thong béo viéc mua ban dat cho nguyén don biét.

Nguyén don ba Lan A khoi kién bi don ong H tai Toa an nhan dan thanh phd
B, tinh Binh Duong yéu cau:
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1. Tuyén huy Hop dong ity quyén s6 9939, quyén s6 11 TP/CC-SCCHDGD
gitra ba Nguyén Thi Lan A, 6ng Chung Hiru Phuc D va 6ng Pham Van H, dugc Van
phong C3 chung thue ngay 22/11/2019.

2. Tuyén hay hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét sb 10399, quyén
s0 11TP/CC-SCC/HDGD giita 6ng Pham Vian H va ba Chau Nguyén Kiéu D tai Van
phong C3 ngay 09/11/2020.

3. Huy Gidy vay tién ngay 22/11/2019 giita ba Nguyén Thi Lan A va ong
Pham Van H.

Ngay 20/5/2024, nguyén don ba Lan A c6 don khoi kién b6 sung, yéu cau Toa
an giai quyét cac van de sau:

1. Tuyén Hop dong try quyén s6 9939, quyén s6 11 TP/CC-SCCHDPGD giira
ba Nguyén Thi Lan A, 6ng Chung Hiru Phiic B va 6ng Pham Van H, dugc Van
phong C3 chig thuc ngay 22/11/2019 v6 higu.

2. Tuyén hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sé 10399, quyén sd
11TP/CC-SCC/HDPGD gitra 6ng Pham Vian H va ba Chau Nguyén Kiéu D tai Van
phong C3 ngay 09/11/2020 v hiéu.

3. Yéu cau Toa an tuyén bb Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat sd
001489 giira ba Chau Nguyén Kiéu D va ba Lwong Thi M tai Van phong C4 ngay
03/4/2021 vo hiéu.

4. Yéu cau Toa an tuyén bd Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét sb
010124 tai Van phong C4 ngay 21/9/2021 giira vo chong ong Nguyén Hitu T1, ba
Luong Thi M va 6ng Hoang An T2 v6 hi€u.

5. Huy Gidy vay tién ngay 22/11/2019 giira ba Nguyén Thi Lan A va ong
Pham Van H.

6. Kién nghi Co quan Nha nudc co tham quyén thu hoi Giéy ching nhan
quyen sur dung dat, quyén s6 hiru nha ¢ va tai san gan lién voi dat s bia DC 871279,
50 vao s6: CS22617 ngay 26/11/2021 dé cép lai cho nguyén don.

Ngodi ra ba Lan A khong con yéu cau gi.
Qud trinh 16 tung, bi don 6ng Pham Vin H trinh bay:

Ong H théng nhat trinh bay ctia nguyén don vé quan hé vay muon, qué trinh
tra tién ciing nhu viée nguyén don ky hop déng ty quyén cho bi don d6i vai thira dat
sO 1375, to ban d6 s6 16, dién tich dat 3.172 m? loai dat & d6 thi, toa lac tai phuong
T, thanh phd B, Binh Duong (nay 1a phudng H, Thanh phd H5 Chi Minh) dé lam tin
cho khoan vay gilta nguyén don va bi don. Tuy nhién, trudc khi bi don chuyén
nhuong quyén su dung dat cho ngudi khéc thi bi don c6 thong bao cho nguyén don
va duoc su dong ¥ cua ‘nguyén don bi don mai thyc hién viée chuyen nhugong nay.
Thye té 1a bi don chuyen nhuong quyén sir dung dat ndy va s& ding tién d6 mua lai
quyén st dung dat khac co gi tri twong duong tra cho nguyén don. Tuy nhién, do
phat sinh dich bénh nén bi don chua kip mua d4t khac cho nguyén don. Sau do bi
don bj bit tam giam dé diéu tra cho dén nay. Bi don xac dinh da chuyén nhuong
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quyén str dung dat nay cho ba Chau Nguyén Kiéu D, sinh nim 1985; dia chi: khu
phé C, phuong T, thanh pho B, tinh Binh Duong (nay 1a phuong H, Thanh phd Ho
Chi Minh) thong qua hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, duoc ching thuc
hop phap. Bi don chip nhan bdi thudng cho ba Lan A theo 02 cach 1a sau khi bj don
ra ngoai bi don s€ tra lai cho ba Lan A tién mat, hai 13 bi don hoan d6i cho ba Lan A
quyén st dung dat c6 gia tri trong duong tai thoi diém bj don ra ngoai. Dbi Y so
tién ba Lan A con ng bi don thi ba Lan A con ng bi don bao nhiéu thi phai tra s0 tién
d6 cho bj don. Ngoai ra, bj don khong c6 ¥ kién hay yéu cau gi khac.

Qud trinh 16 tung, nguoi c¢6 quyén loi nghia vy lién quan éng Chung Hitu Phiic
P va nguoi dai dién hop phdp ciia éng P la ba Pham Thi L trinh bay: Thong nhat
yéu cau khai kién va trinh bay cta nguyén don. Ngoai ra, khong co y kién hay yéu
cau gi khac.

Qud trinh t6 tung, nguoi co quyén loi nghia vu lién quan ba Chau Nguyen
Kiéu D va éng Neguyén Thanh V trinh bay: Viéc chuyén nhuong quyén st dung dét
gitta ba D va 6ng H; gitra ba D, ong V va ba M va gitra ba M, 6ng T1 voi ong T2 1a
hop phap. Tranh chap giita ba Lan A va ong H khong lién quan dén viéc chuyén
nhuong dét giita ba D va 6ng H; giita ba D, ong V va ba M. Bé nghi Toa 4n bao vé
quyén loi hop phap ctia ba D, 6ng V. Ngoai ra, khong ¢ y kién hay yéu cau gi khéc.

Qud trinh t6 tung, nguoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan ba Liwong Thi M va
ong Nguyén Hitu T1 trinh bay: Viéc chuyén nhugng quyén sir dung dét gitta ba D va
ong H; gitra ba D, dng V va ba M va gitra ba M, 6ng T1 v61 6ng T2 1a hop phép.
Tranh chép giita ba Lan A va ong H khong lién quan dén viéc chuyén nhuong dét
gitta ba D, ong V va ba M va giita ba M, ong T1 véi 6ng T2. D& nghi Toa an bao vé
quyén loi hop phép ctia ong T1 va ba M. Ngoai ra, khong c6 ¥ kién hay yéu cau gi
khéc.

Qud trinh t6 tung, nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan ong Hoang An T2 va
ba Trwong Thi Hong N trinh bay: Viéc chuyén nhuong quyén st dung dat giira ba D
va ong H; gitra ba D, 6ng V va ba M va gifta ba M, 6ng T1 v&i 6ng T2 1a hop phap.
Tranh chép gitra ba Lan A va 6ng H khong lién quan dén viée chuyén nhuong dat
gitta ba M, ong T1 véi ong T2. Bé nghi Toa an bao vé quyén loi hop phap ctia dng
T2 va ba N. Ngoai ra, khong c6 ¥ kién hay yéu cau gi khac.

Qud trinh t6 tyng, Van phong C3 trinh bdy: D& nghi Toa an giai quyét theo
quy dinh phép luat.

Qud trinh 16 tung, Van phong C2 (truoc day la Van phong C4, sau do doi tén
T3 Nguyén Van HI): D€ nghi Toa an giai quyét theo quy dinh phép luat.

Tai phién toa so tham:

Nguweoi dai dién theo ity quyén ciia nguyén don ba Pham Thi L trinh bay: Xuét
phat tir viéc vay muon ngay 22/11/2019 giira ba Lan A va 6ng H nén ba Lan A méi
ky hop dong © uy quyén quyén s dung dat d6i véi thira dét s6 1375, to ban d6 sb 16
cho ong H dé dam bao khoan vay. Ong H ciing thira nhan sy viéc nay. Trong qua
trinh vay muon thi ba Lan A da tra dugc cho 6ng H s tién 270.000.000 dong, con
no s tién 230.000.000 dong. Ong H déu x4c nhan qua trinh tra ng vao mit sau cia
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gidy vay tién ngay 22/11/2019. Tuy nhién, ong H lai dung hop dong iy quyén vai ba
Lan A dé ky hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dét cta ba Lan A cho ba Kiéu
D, r6i ba Kiéu D chuyén nhuong cho ba Lwong Thi M. Ba Luong Thi M va chong
la 6ng Nguyén Hitu T1 lai chuyén nhuong cho ong Hoang An T2. Do hop dong uy
quyén gitra ong H va ba Lan A gia tao nham che day cho quan h¢ vay muon nén hop
dong uy quyén v6 hiéu. Do cac hop dong chuyen nhuong duoc bit ngudn tir hop
dong ty quyén v hiéu nén cac hop dong chuyen nhuong nay cing v6 hiéu. Ngoai
ra cac hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat con vo hiéu boi Iy do thuc té gid
chuyén nhuong quyén st dung dat cao hon nhiéu lan gia theo hop dong Diéu nay
duoc ba D, ba M va ong T2 thira nhan. Nguyén don ba Lan A yéu cau Hoi dong xét
xtr xem xét chap nhéan cac yéu cau khai kién sau:

1. Tuyén Hop dong try quyén s6 9939, quyén s6 11 TP/CC-SCCHDPGD giira
ba Nguyén Thi Lan A, 6ng Chung Hiru Phiic B va 6ng Pham Van H, dugc Van
phong C3 chimg thuc ngay 22/11/2019 v6 higu.

2. Tuyén Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat s6 10399, quyén sb
11TP/CC-SCC/HPGD giita 6ng Pham Vin H va ba Chau Nguyén Kiéu D tai Vin
phong C3 ngay 09/11/2020 v0 higu.

3. Tuyén bd Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat s 001489 giira ba
Chau Nguyén Kiéu D va ba Luong Thi M tai Van phong C4 ngay 03/4/2021 v6 hi€u.

4. Tuyén bd Hop ddng chuyén nhuong quyen str dung dat s6 010124 tai Vin
phong C4 ngay 21/9/2021 giita vo chong dng Nguyén Hitu T1, ba Luong Thi M va
ong Hoang An T2 v0 hiéu.

5. Huy Gidy vay tién ngay 22/11/2019 gitra ba Nguyén Thi Lan A va 6ng
Pham Vian H. Ba Lan A dong ¥ tra s tién vay con no 6ng H 13 230.000.000 dong.

6. Kién nghi co quan nha nudce co tham quyen thu hoi Glay chimg nhan quyen
str dung dét, quyén s hitu nha ¢ 0 va tai san gan lién voi dat s6 DC 871279, s6 vao so:
CS22617 ngay 26/11/2021 d@é cép lai cho nguyén don.

Vé hau qua ctia cac hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat thi ba Lan A
khong phai la nguoi lam cho cac hop dong nay vo hiéu, khong phai 1a nguoi giao
dich voi cac nguoi nay, khong nhan tién chuyén nhuong quyén su dung dat nén
khong co trach nhiém giai quyét hau qua, khong yeu cau giai quyét hau qua vo hiéu
ctia cac hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat nay.

Nguyén don ba Nguyén Thi Lan A thong nhat toan bo 101 trinh bay ctia ngudi
dai dién hop phap. Ngoai ra khong bo sung trinh bay gi.

Qud trinh 16 tung, nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Hodang An T2
trinh bay:

Viéc ba Lan A va ong T2 c6 thoa thuan nhu thé nao thi chi c6 02 nguoi biét
v6i nhau. Hop ddng iy quyén ngay 22/11/2019 dugc cong chimg hop phap tai Van
phong Cong chumg, cac bén ky tai Van phong Cong chimg nén c6 gia tri phap ly.
Ong T2 xac dinh thoi dlem ong T2 nhan chuyen nhuong tur vo chong ba M va ong
T1 thi ba M duoc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dt hop phap, hop dong chuyén
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nhuong quyén str dung dét dugc cong chimg hop phap tai Van phong Cong chung.
Ong T2 hoan toan khong biét 6ng H, ba Lan A 13 ai. Ong T2 nhén chuyen nhugng
quyén str dung dat hop phép, ding quy dinh phap luat nén dé nghi Hoi dong xét xur
xem xét bao vé quyén loi hop phép cta éng T2 va vo.

Tai Ban 4n dan sy so thdm s 36/2025/DS-ST ngay 31/3/2025, Toa 4n nhan
dan thanh pho B, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhan dan khu vuc A - Thanh pho
H6 Chi Minh) da quyét dinh:

L Chap nhan mot phan yéu cég khoi kién ciia nguyén don ba Nguyén Thi Lan
A d01 voi bi don 6ng Pham Van H vé viéc: “Tranh chap vay tai san va hop dong uy
quyén’.

‘Tuyén Hop dong ity quyen s 9939, quyen s6 11 TP/CC-SCCHDPGD giira ba
Nguyeén Thi Lan A, dng Chung Hitu Phuc P va 6ng Pham Van H, dugc Van phong
C3 chung thuc ngay 22/11/2019 1a v6 higu.

Huy Gidy vay tién ngay 22/11/2019 giita ba Nguyén Thi Lan A va é6ng Pham
Van H.

Budc nguyén don ba Nguyén Thi Lan A phai tra cho bi don sb tién vay
230.000.000 dong (hai trim ba muoi triéu dong).

Budc bi don 6ng Pham Van H phai thanh toan cho nguyén don ba Nguyén Thi
Lan A s0 tién 2.060.500.000 dong (hai ty khong tram sau muoi triéu nam tram nghin
dong).

2. Khong chap nhan yéu cau khot kién cua nguyén don ba Nguyén Thi Lan A
d6i vai bi don ong Pham Van H vé viée: “Tuyén hop dong chuyén nhuong quyén str
dung dét s6 10399, quyén s6 11TP/CC-SCC/HPGD giita 6ng Pham Vin H va ba
Chau Nguyén Kiéu D tai Van phong C3 ngay 09/11/2020 1a v6 hiéu; Tuyén bd Hop
d6ng chuyén nhugng quyén sir dung dét s6 001489 giita ba Chau Nguyén Kiéu D va
ba Luong Thi M tai Van phong C4 ngay 03/4/2021 v6 hiéu; Tuyén b Hop dong
chuyen nhuong quyen str dung dat s6 010124 tai Vian phong C4 ngay 21/9/2021 giita
A chong ong Nguyén Hiru T1, ba Luong Thi M va ong Hoang An T2 v6 hiéu va
yéu cau kién nghi Co quan Nha nudc ¢6 tham quyen thu hoi Glay chung nhan quyen
sur dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién vé6i dét s6 bia DC 871279, s vao
s0: CS22617 ngay 26/11/2021 dé cép lai cho nguyén don”.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé chi phi tb tung, an phi, trach nhiém thi hanh an
va quyén khang céo cho cac duong su.

Sau khi c6 ban 4n so tham, ngay 08/4/2025 nguyén don ba Nguyén Thi Lan
A c6 don khang cdo toan bd Ban an dan sy so tham sd 36/2025/DS-ST ngay
31/3/2025, Toa an nhan dan thanh phd B, tinh Binh Duong (nay 14 Toa 4n nhan dan
khu vuc A - Thanh phd H6 Chi Minh), dé nghij Toda an cap phic thim stra ban an so
thdm theo hudng chap nhan toan b yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Tai phién toa phuc thim: Nguyén don van giit nguyén yéu cau khot kién va

yéu cau khang cdo; cac duong sy khong thoa thuan duoc véi nhau vé viée giai quyét
vu an.
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Y kién cua dai dién Vién kiém sat tai phién toa:
Vé t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh t6 tung va tham gia t6 tung da thyc hién
dung quy dinh ctia B luat T4 tung dan sy tai Toa an cap phic tham.

Vé n6i dung: Nguyén don khéng céo toan bo ban an so thdm, theo don khang
céo thi nguyén don d& nghi sira ban an so tham, tai phién toa nguyén don dé nghi
hty ban an so thim. Nhan thay nguyén don va bi don da thdng nhét xac dinh ba A
co vay cua ong H va ky hop dong ay quyen dé dam bao cho khoan vay. Do do, Toa
an so tham xac dinh hop dong y quyén vo hiéu do gia tao va hop dong vay c6 hi¢u
lyc 1a co can cir. Ba A c6 chung cir da tra 270 triu, ba A cling cam két tra 230 triéu
dong. Dbi v6i hop dong chuyén nhuong quyen sur dung dat gitra 6ng HvabaD, trén
co s& hop dong uy quyén thi ba D da dugc cap giay ching nhan quyén sir dung dat.
Khi nhin chuyén nhuong, ba D khong biét hop dong uy quyen la gia tao. Ba D la
nguoi thtr ba ngay tinh nén giao dich khong bi v6 hiéu. Hop dong chuyen nhuong
quyén sir dung dét giita ba D voi ba M, giita ba M, ong T1 voi ong T2 ky két sau do
ciing khong bi vo hiéu. Ong H phai hoan tra gia tri quyén st dung dat 2.060.500.000
dong. Do d6, can ctr khoan 1 Diéu 308 cua Bo luat TH tung dan sy ndm 2015, de
nghi Toda an cap phuc thim giit nguyén toan bd ban an so tham.

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, chimg ¢t ¢6 trong hd so vu an dugc tham tra
tai phién toa, két qua tranh tung cia cac duong su tai phién toa, y kién dai dién Vién
kiém sat,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] V& t6 tung:

[1.1] Khang cao cua nguyén don ba Nguyen Thi Lan A 1a trong thot han luat
dinh. Do d6, Toa an cp phuc tham thu Iy giai quyét theo quy dinh ctia phép luét.

[1.2] Tai cdp phiic tham, bi don 6ng Pham Vin H, nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan ba Chau Nguyén Kiéu D, 6ng Nguyén Thanh V, ba Luong Thi M, 6ng
Nguyen Htru T1, ba Truong Thi Hong N, Vin phong C2 va Vin phong C3 ¢6 don
dé nghi giai quyét vang mit. Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don ba A va nguoi
co quyén loi, nghia vu lién quan ong P 1a ba Pham Thi L da dwoc Toa an triéu tap
nhung vang mat. Can cir theo Diéu 296 cua B luat T6 tung dan sy nim 2015, Toa
an cap phtic tham xét xir vang mit cac duong sy nay.

[2] V& ndi dung vy an:

[2.1] Déi véi Hop dong uy quyén ngay 22/11/2019 sb cong ching 9939,
quyén s6 11 TP/CC-SCCHPGD giita nguyén don ba Nguyén Thi Lan A, 6ng Chung
Hiru Phuc P va bi don 6ng Pham Vian H tai Van phong C3 va Hop dong vay tai san
ngay 22/11/2019 gitta nguyén don va bi don:

Nguyén don va bi don déu thong nhét ngay 22/11/2019 nguyén don vay cua
bi don s6 tién 500. 000.000 dong (Nam tram triéu d6ng) va co ky Hop dong ty quyén
ngay 22/11/2019, sb cong chiing 9939, quyén sb 11 TP/CC-SCCHDGD giita nguyén
don ba Nguyén Thi Lan A, 6ng Chung Hiru Phiic P va bi don 6ng Pham Vin H tai
Vin phong C3. Vao cung thoi diém, nguyén don ba Lan A ¢ dua ban chinh Giay
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chimg nhan quyén sir dung dat dbi véi thira dat s6 1375, to ban d0 sb 16, toa lac tai
phuong T, thanh phé B, Binh Duong (nay 1a phuong H, Thanh phé Ho Chi Minh)
cho bi don 6ng H lam tin. Do cac duong su déu thong nhat nén day 12 tinh tiét khong
phéi chirmg minh theo quy dinh Piéu 92 cua Bo luat T6 tung dan sy nam 2015.

Do nguyén don va bi don déu théng nhat ca hai ky Hop dong tiy quyén ngay
22/11/2019 dé dam bao cho khoan tién vay 500.000.000 dong cing ngay. Cin cir
theo Piéu 124 cua Bo luat Dan sy nim 2015, trong truong hop hop déng dan su bi
vo hiéu do gia tao nham che giéu giao dich dan sy khac thi giao dich dan sy bi che
giéu van c6 hiéu luc, cac bén tham gia bat budc thuc hién giao dich dan su bi che
gidu. Do do, Hop dong ty quyén ngay 22/11/2019 ) gitra nguyén don va bi don bi v6
hiéu con Hop dong vay tai san ngay 22/11/2019 van c6 hiéu luc phap luat.

Khi Hop dong Uiy quyén ngay 22/11/2019 bi v6 hiéu, Toa an phai can ctt Piéu
131, Piéu 473, Diéu 466 va Piéu 468 cua By luat Dan sy nam 2015 giai quyét hau
qué cua hop dong vo hiéu va giai quyét hop dong vay tai san.

Nguyén don ba Lan A cho rang trong qua trinh vay muon thi nguyén don da
tra cho bi don ong H dugc tong sb tién 270.000.000 déng (Hai trim bay muoi triéu
dong), cu thé: Ngay 22/3/2020 tra 90.000.000 déng (Chin muoi triéu dong); Ngay
22/4/2020 trd 50.000.000 dong (Nam muoi trigu dong); Ngay 23/7/2020 tra
60.000.000 dong (Sau muoi tridu dong); Ngay 17/11/2021, 6ng H xac nhan ba Lan
A con no 300.000.000 dong (Ba tram triéu dong) va gia han cho ba Lan A dén ngay
22/11/2022; Ngay 19/11/2020 tra 70.000.000 dong (Bay muoi triéu dong). Sau do,
baLan A chuén bi d s tién con thiéu 1a 230. 000.000 dong (Hai trém ba muoi triu

d6ng) dé tra cho 6ng H lay gidy ching nhan quyén sir dung dat vé nhung 6ng H tim
moi ly do khong gép, r6i ly do dich bénh, va sau do thi khong thé lién lac dugc véi
ong H duoc ntta. Qua trinh tra tién nay dugc bj don x4c nhan vao mat sau ctia Gidy
muon tién ngay 22/1 1/2019. Bi don ong H khong xac dinh dugc cu thé nguyén don
da tra duoc bao nhiéu tién. Tuy nhién, bi don thira nhan ndi dung mat sau Gidy muon
tién ngay 22/11/2019 1a do bi don ghi dé ghi nhan lai viéc tra tién cia _nguyén don.
Nhu véy, ddy 1a tinh tiét khong phai ching minh theo quy dinh tai Diéu 92 B luat
T4 tung dan su.

Bi don cho rémg trude khi bi don chuyén nhugng quyén sir dung dat thira dat
s0 1375, t ban d0 s6 16 cho ba Kiéu D bang Hop dong Uiy quyén ngay 22/11/2019
thi bi don ¢6 thong bao cho nguyén don ba Lan A vé viéc nay va dugc su dong y cia
ba Lan A thi ong H moi chuyén nhugng. Nguyén don khong dong ¥ Vi trinh bay
nay. Trong qua trinh t6 tung thi bj don d bi tam giam vi bi khéi t6 hinh su va nguyén
don co don tir chbi ddi chat nén Toa an khong thé tién hanh ddi chat. Do d6, Toa 4n
cap so thim cin cr vao cac tai liéu, chimg cir ¢6 trong hd so vu an dé giai quyét vu
an la phu hop quy dinh cta phép luat.

[2.2] Béi v6i Hop c’[bng chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 09/11/2020
sO cong chimg 10399, quyén s6 11TP/CC-SCC/HPGD giita dng Pham Vin H va ba
Chau Nguyén Kiéu D tai Vin phong C3:

Bi don ong H dé can ctr Hop dong uy quyén ngiy 22/11/2019 gitra nguyén
don va bi don dé thyc hién giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat theo Hop
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dong chuyen nhuong ngay 09/11/2020 voi ba Chau Nguyen Kiéu D. Xét thiy, tai
thoi diém ky hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat ba D c6 dy di ning luc
hanh vi dan su, tu nguyén dén co quan cong ching ky hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat cong ching vién cong chimg hop dong khi hai bén dé cung cap
da ban chinh glay ching nhan quyen sir dung dat va cac gidy to lién quan. Sau khi
ky hop dong chuyén nhuong quyén su dung dat ba D d4 1am thi tuc sang tén va duoc
cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat s0 CY 540893 ngay 03/12/2020. Nhu vay,
mac du giao dich gitra bi don va ba D Xudt phat tir Hop dong oy quyen vO hi¢u nhung
tai thoi diém giao dich ba D khong thé biét Hop déng uy quyén ngay 22/11/2019
gitta nguyén don va bi don la gia tao, che gidu cho quan hé vay muon. Ba D nhén
chuyén nhuong thong qua hop dong chuyen nhuong quyén st dung dét c6 cong
chimg hop phép va sau khi nhan chuyén nhugng ba D 1am thii tuc theo quy dinh cua
phap luat va dugc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat hop phap. Do dé, can ctr
khoan 2 Piéu 133 ctia BO ludt Dan sy nam 2015 thi giao dich chuyén nhuong gitra
ong H va ba D khong vo hiéu.

[2.3] Pbi v6i Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 03/4/2021 sb
cong chimg 001489, quyén s6 04/2021 TP/CC-SCC/HPGD giita ba Chau Nguyén
Kiéu D va ba Luong Thi M tai Van phong C4:

Ngay 03/4/2021, ba D ky hop dong chuyén nhuong lai quyén str dung dat cho
ba Luong Thi M tai Van phong C4 (nay la Van phong C2). Ba Luong Thi M lam thu
tuc sang tén va duoc cip Gidy chimg nhan quyén st dung dat s6 BD701293 ngay
29/4/2021. Cin ctr theo khoan 2 Piéu 133 cua Bo luat Dan sy nam 2015, ba M la
bén thr ba ngay tinh, xac lap giao dich voi ba D dya trén gidy to da dugc dang ky tai
co quan nha nudc c¢6 thim quyén nén Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét
ngay 03/4/2021 gifra ba D v41 ba M c6 hi¢u luc phap luat.

[2.4] DBbi v6i Hop dong chuyen nhuong quyén str dung dat ngay 21/9/2021 sb
cong ching 010124, quyén s6 09/2021TP/CC-SCC/HDGD gitta vo chong 6ng
Nguyén Hiru T1, ba Luong Thi M va éng Hoang An T2 tai Vin phong C4:

Ngdy 21/9/2021, vg chong ba Luong Thi M, ong Nguyén Hitu T1 ky Hop
d6ng chuyén nhuong lai quyén su dung dat cho 6ng Hoang An T2 tai Vin phong C4
(nay 1a Van phong C2). Ong Hoang An T2 lam thu tuc sang tn va dugc cap Gidy
chimg nhan quyén str dung dat s6 BD871279 ngay 26/11/2021. Can ci theo khoan
2 Piéu 133 cua Bo luat Dan sy nam 2015, ong T2 1a bén thir ba ngay tinh, xac lap
giao dich véi vo chong ba M, 6ng T1 dua trén gidy to di duoc dang ky tai co quan
nha nudc c6 thim quyén nén Hop dong chuyén nhuong lai quyén sir dung dat ngay
21/9/2021 gitra 6ng T2 va ba M, 6ng T1 ¢6 hi¢u lyc phap luat.

[2.5] V& hau qua ciia Hop ddng tiy quyén ngay 22/11/2019 giita nguyén don
va b1 don vo hiéu:

Theo quy dinh tai Diéu 131 cta Bo luat Dan sy nam 2015, giao dich dan sy
v hiéu khong 1am phat sinh, thay d6i, chAm dit quyén, nghia vu dan su ctia cac bén
ké tir thoi diém xac 1ap. Céc bén khoi phyc lai tinh trang ban déu, hoan tra cho nhau
nhiing gi da nhan, néu khong hoan tra duoc bang hién vat thi phai hoan tra bang tién.
Bén c6 16i gy thiét hai phai boi thuong. Xét thiy, Hop dong ty quyén ngay
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22/11/2019 trén v6 hiéu do gia tao khong lam phat sinh, thay doi, chdm dut quyeén,
nghia vu dan su cua cac bén. Cac bén phai khoi phyc lai tinh trang ban dau, ‘hoan tra
cho nhau nhing gi da nhan. Tuy nhién, sau khi cac bén ky hop dong ay quyen quyén
str dung dat, ong H da chuyén nhuong quyeén sir dung dat d6i voéi thira dat trén cho
ca nhan khéc. Céac ca nhan nhan chuyen nhuong déu da sang tén quyén str dung dat
tai co quan nha nudc ¢0 tham quyén va da thyc hién viéc chuyén nhuogng quyén sir
dung dét ddi voi thira dat trén cho nhimng c4 nhan khac va hién nay, 6ng T2 1a nguoi
¢ quyén sir dung d6i voi thira dat s6 1375, to ban do s6 16, toa lac tai phuong T,
thanh phd B, Binh Duong (nay 1a phuong H, Thanh phé H6 Chi Minh).

Nguyén don ba Lan A dong v tra lai cho bi don 6 ong H s0 tién vay nguyén don
con thleu 12 230.000.000 d6ng (Hai trim ba muoi triéu dong). Bi don khong yéu cau
giai quyét d6i véi sb tién vay ndy trong vu an nay. Do d6, Hoi dong xét xtr ghi nhan
su tu nguyén tra sd tién vay 230.000.000 dbng (Hai tram ba muoi triéu dong) nay
cua nguyén don. Cac bén khong xac dinh vé lai suét cho vay va lai vay, khong yéu
cau giai quyet tién 13i da tra, tién 13i chua trd nén Hoi dong xét xir khong dat ra xem
x¢t giai quyet trong vu an nay. Néu bi don c¢6 tranh chép thi c6 quyén khai kién yéu
cau giai quyét bang vu an khac.

Bi don phéi hoan tra lai cho nguyén don gia tri quyen sit dung dat tai thoi diém
bi don chuyén nhuong cho ba D. Theo Hop c’[ong chuyen nhuong quyén str dung dat
ngay 09/11/2020 s6 cong chung 10399, quyén s6 11TP/CC-SCC/HPGD gitra 6ng
Pham Vin H va ba Chau Nguyén Kiéu D thi gia tri chuyén nhuong 1 50.000.000
d6ng. Theo 16i ong H thi gia tri chuyén nhuong cho ba D khoang hon 1.000.000.000
dong (Mot ty déng) con ba D x4c dinh nhan chuyén nhuong voi gia khoang
1.200.000.000 dong (Mot ty hai tram triéu dong) Do khong thé xac dinh chinh xac
gia trl quyén sir dung dét tai thoi diém chuyén nhuong cho ba D nén Toa an cap so
tham cin cir Bién ban dinh gia ngay 04/5/2023 thi gia dat duoc Hoi dong dinh gia
xac dinh 13 6.500.000 déng/m> Pén thoi diém xét xir so tham thi dd qua thoi han 06
thang tuy nhién cac duong sy déu khong c6 yéu cau dinh gia lai do d6 cin ctr vao gia
dat nay dé giai quyét vu an: 6.500.000 dong/m? x 317m? = 2.060.500.000 déng. Nhu
vay bi don phai hoan tra lai gia tri quyén st dung dét cho nguyén don s6 tién
2.060.500.000 dong (Hai ty khong trim sdu muoi triéu ndm trim nghin dong).

[2.6] Qua trinh t6 tung tai cép so tham, nguoi dai dién hop phap cua nguyén
don cho rang cac hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat con vo hiéu boi ly do
thye té gia chuyen nhuong quyén st dung dat cao hon nhiéu 1an gia theo hop dong.
Viéc chuyén nhugng voi gia chuyén nhuong quyén sir dung dét thuc té cao hon so
v6i gia duge ghi trong hop dong di duoc ba D, ba M, éng T1 va 6ng T2 thira nhan.

Xeét thay, theo quy dinh cua phap luat dan su va phap luat dat dai, khong co
quy dinh vé viéc cac bén chuyén nhuong quyén st dung dat thi budc phai dya vao
khung gi4 dat, bang gia dat do Nha nudc ban hanh ma s& do cac bén ty do thoa thuan,
Theo quy dinh tai Diéu 18 Luat Dat dai nam 2013, Diéu 158 va Dléu 159 cua Luat
Pit dai nam 2024, bang gia dat do co quan nha nudce co tham quyén ban hanh dugc
ap dung trong mot so trudng hop, bao gom viée tinh thué thu nhap tir chuyén quyen
str dung dat d6i v6i ho gia dinh, ca nhan; tinh 18 phi trong quan 1y, str dung dat dai;
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tinh tién xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai. Mit khac, can ctr theo
diém a khoan 1 Diéu 12 cta Thong tu s6 111/2013/TT-BTC ngay 15/8/2013 cta Bo
T4 (stra d6i, bd sung), “Truong hop trén hop dong chuyen nhwong khong ghi gid
hodc gia trén hop d‘ong chuyén nhirong thap hon gia dat do Uy ban nhdn ddn cdp
tinh quy dinh tai thoi diém chuyen nhuwong thi gid chuyen nhuwong duoc xac dinh theo
bang gid dat do Uy ban nhdn dén cdp tinh quy dinh tai thoi diém chuyén nhwong”.
Do d6, co quan thué s& xem xét va xac dinh nghia vu tai chinh gitra cac bén, néu c6
vi pham trong linh vuc thué thi xtr 1y vi pham hanh chinh theo quy dinh cua phap
ludt. Trong truong hop nay, cac hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat van
dap tmg cac diéu kién co hiéu luc theo quy dinh ctia phap luat dan su.

[3] Ttr nhiing phan tich trén, nguyén don ba Nguyén Thi Lan A khing c4o yéu
cau Toa an cip phiic tham stra ban an so tham theo hudng sira ban an so tham theo
hudng chap nhan toan bo yéu ca}l khot kién cua nguyén don nhung khong cung cap
dugc ching cr moi lam thay doi ndi dung vy an. Toa an cap so tham da xem xet
danh gia toan dién cac ching cur ¢6 trong ho so vu an, ddm bao quyén va loi ich céac
bén, xét xtr phu hop v61 quy dinh phap luat.

[4] Y kién cta dai dién Vién kiém sat tai phién toa 13 phu hop.

[5] V& an phi dan su phic thim: Nguyén don ba Nguyén Thi Lan A phai chiu
theo quy dinh cua phap luat.

Vi cac 1€ trén,

QUYET DINH:

Cin ctr Piéu 148, khoan 1 Diéu 308 va Diéu 313 B6 luat T tung dan su;

Can cir Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban
Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mure thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung
an phi, 1¢ phi Toa an;

1. Khong chap nhan khang céo ctia nguyén don ba Nguyén Thi Lan A.

2. Gilt nguyén Ban an dan sy so tham s6 36/2025/DS-ST ngay 31/3/2025 clia
Toa an nhan dan thanh pho B, tinh Binh Duong (nay 1a Toa 4n nhan dan khu vuc A
- Thanh ph6 H6 Chi Minh).

3. V& an phi phic tham: Nguyén don ba Nguyen Thi Lan A phai chiu 300.000
dong (Ba trim nghin d6ng), dugc khau trir vao sd tién 300.000 dong (Ba tram nghin
d6ng) tam g an phi phuc thim tai cac Bién lai tam ung an phi s6 0000317 ngay
08/4/2025 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy thanh pho B, tinh Binh Duong (nay la
Phong Thi hanh an dan sy Khu vuc A — Thanh phd H6 Chi Minh).

Truong hgp ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat Thi hanh ejn
dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy ¢6 quyén
thoa thuén thi hanh 4n, quyén yé€u cau thi hélnh an, tr nguyén thi hanh &n hodc bi
cuong ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Di€u 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh &n dan
su; thot hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh an
dan su.
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Ban an phuc tham c6 hiéu lyc phép luat ké tir ngay tuyén an../.

Noi nhin: TM. HQI DPONG XET XU PHUC THAM
- TAND t6i cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND t6i cao; *

- VKSND TP.HCM;

- TAND khu vuc A — TP.HCM,;

- Phong THADS Khu vuc A — TP.HCM; (da ky )

- Cac duong su;
- Luu: VP, Ho so vu an (14). x .
Nguyén Trung Diing



