TOA AN NHAN DAN CAP CAO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TAI THANH PHO HO CHI MINH Poc 1ap — Tu do — Hanh phic

Quyét dinh giam dbc thim

S6: 209/2023/DS-GDT

Ngay: 13/9/2023
VIv: “Tranh chdp hop dong chuyen
nhirong quyén sir dung dat, quyén s¢
hitu nha o va tai san gan lién véi dat;
yéu cau tuyén bé hop dong chuyén
nhiong quyén s dung dat, quyén so
hitu nha & va tai san gdn lién véi dat vo
hiéu va doi tai san la quyén s dung
dat”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

UY BAN THAM PHAN
TOA AN NHAN DAN CAP CAO TAI THANH PHO HO CHi MINH

Vi thanh phan Héi dong xét xir gidm doc tham gom co:

Tham phan — Chu toa phién toa: Ong Bui Pirc Xuan

Céc Tham phan: Ba Huynh Thanh Duyén

Ong V& Vin Khoa

Thuw ky phién toa: Ong Tran Hitu Bang, Tham tra vién.

Dai dién Vién kiém sdt nhin din cdp cao tai Thanh phé Héo Chi Minh tham
gia phién tda: Ong Lé Cong Thanh, Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 9 nim 2023, tai tru s& Toa an nhan dan cdp cao tai Thanh phd Hd
Chi Minh m¢ phién toa giam ddc tham xét xir vu an dan sy vé “Tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gin lién véi dat; yéu
cau tuyén bd hop doéng chuyén nhuong quyén sir dung dit, quyén so hitu nha & va tai
san gan lién voi dat vo hiéu va doi tai san 1a quyén sir dung dat ” gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Pham Tén D, sinh nim 1961

Pia chi: 7Q/S1 Pudng sd X, T6 Z, Khu phd 3, phuong TB, thanh phé B, Thanh
phd H.

2. Bi don:
2.1. Ba Luu Thi T, sinh nam 1959;
2.2. Ong Nguyén M, sinh nam 1957.



cung dia chi: 7Q/S1 Puong sé X, T6 Z, Khu phé 3, phuong TB, thanh phd D,
Thanh phd H.

3. Nguoi ¢é quyén loi nghia vu lién quan:
1. Anh Nguyén Vin M, sinh nim 1985;
2. Anh Nguyén Minh H, sinh nim 1988.

Cung dia chi: 7Q/S1 Puong s6 X, T6 Z, Khu phé 3, phuong TB, thanh phd D,
Thanh phé H.

Nguoi lam chirng: Van phong luat su TL — Truong van phong: ong Nguyén Dirc
D1. Dia chi: 14 dudng H, phuong P, thanh phé D, Thanh phd H.

NOI DUNG VU AN
Nguyén don éng Pham Tén D trinh bay yéu ciu khéi kign nhw sau:

Ong 14 chu phan nha, dat c6 dién tich 884,52m? tai dia chi 7Q/S1 Puong s X,
T6 Z, Khu phé 3, phuong TB, thanh phd D, Thanh phd H. Nam 2011 ong cho gia dinh
6ng M nhap ho khau ghép va & nho trén phan nha kho c¢6 sin, 6ng M bo tién xay dung
nha va & ciing gia dinh tir 46 cho dén nay.

Ngay 12/01/2011, 6ng va 6ng M, ba T ky hop ddng chuyén nhuong dién tich
390m? véi gia 1.950.000.000 dong nhung do c¢6 bt tién vé 16i di nén ngay 01/4/2011,
hai bén di hiy bo hop dong nay va ky lai hop doéng tha hai, theo d6 phan dat chuyén
nhuong c6 dién tich 389,96m? trén tong dién tich 884,52 m? tai s6 7Q/S1 Pudng sb X,
T6 Z, Khu phd 3, phuong TB vai gia 2.086.900.000 dong. Sau khi ky hop dong, ong
da giao dat cho 6ng M sir dung (phan dat ndy bao gdm ca phan nha éng M di xay,
sira), 6ng M thanh toan nhiéu lan nhung chi duoc tong sd tién 701.200.000 déng. Do
vay, ngay 27/11/2016 hai bén da théng nhat huy bo hop dong chuyén nhuong.

Ngay 27/11/2016, hai bén ky lai Hop dong chuyén nhuong dét &, theo d6 6ng D
chi chuyén nhuong cho 6ng M mét phan dat ¢6 dién tich 102m? twong tmg véi sb tién
6ng M da thanh toan trudc d6 1a 701.200.000 dong (phan dat nay khac vi tri phan dat
vao nam 2011 éng D cho 6ng M ¢ nho) duoc thé hién theo Ban d6 hién trang lap ngay
17/3/2020. Sau khi ky hop ddng, ong M van & trén phan dat cii, khi nao phan dét cii bi
giai toa s& doi sang phan dat méi nhan chuyén nhugng.

Ngay 27/11/2016, dng ky hop dong vay cua cua 6ng M, ba T sb tién
2.800.000.000 dong, véi 13i sut 1a 12%/nam, thoi han vay 1a 30 thang, tir thang 31 tré
di 1ai suét 1.5%/thang, viéc tra 1ai mot 1an vao cudi nam hoic g0p vao tién géc tra mot
lan khi dén han, ngay 08/12/2016 6ng da nhan du tién.

Tuy ndi dung hop déng khong thé hién tai san dam bao nhung cac bén c6 thoa
thuan miéng vé viéc dung tai san 13 toan bd phan nha dat con lai cua ctia éng (trir phan
102m? d3 chuyén nhuong truéce) & dam bao cho khoan vay néu trén. Vi viy, ngay
05/12/2016 cac bén da ky Hop dong Cong ching s6 43394 ngay 05/12/2016 tai Phong
Cong ching s6 3; Cén than hon, ngay 12/12/2016, hai bén da 1ap To thoa thuan va cam
két ghi rd viéc dung tai san dé dam bao khoan vay dé tranh tranh chip sau nay, thuc té
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hai bén vin st dung phan dét trude day. Vé tién vay va 1ai dén han thanh toan nhung
ong M khong nhan.

Vi Hop d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén s hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat (sau ddy viét tit la HPCNQOSDD) Cong chimg s6 43394 ngay
05/12/2016 1a gia tao nham muc dich dam bao cho viéc vay tai san nén 6ng yéu cau
tuyén hop déng nay vo hiéu do 1a giao dich gia tao, yéu cau giai quyét hau qua hop
ddng vo hiéu. Vi giita hai bén khong ¢ viéc giao nhan tién hay ban giao dit nén dng
dé nghi diéu chinh Gidy chimg nhin quyén st dung dat (sau day viét tat la
GCNQSDD) da cap nhat sang tén cho bi don.

Pbi voi hop dong chuyén nhuong 1ap ngay 27/11/2016 dién tich 102m? 6ng yéu
cau tuyén bd vo hiéu va giai quyét hau qua hop dong vo hiéu, dong ¥ hoan lai ¥ gia tri
phan chénh léch giita gia mua 701.200.000 dong vao nim 2016 véi gia trj theo két qua
dinh gia.

Pbi v6i phan dat va phan cong trinh 6ng M xay dung stra chita trén nén nha cii
thi 6ng yéu cau bi don tra lai phan dat dang st dung, ty nguyén hd trg bi don phan gia
tri con lai cua phan tai san trén dat theo két qua dinh gia.

Péi vai giao dich vay mugn tién: Do bi don d rat yéu ciu phan to phan nay nén
ong khong co6 y kién.

Bi don 6ng Nguyén M, ba Lwu Thi T cing dai dién theo uy quyén trong qud
trinh to tung co nhiéu lan thay doi ni dung trinh bay, cu thé:

- Tai ban tw khai ngay 01/10/2019, 6ng M xdc dinh: Ngay 01/4/2011, vo chong
ong thoéa thuan mua ctia 6ng D mat phf?ln thira dét tai dia chi 7Q/S1 DPuong s6 X, T6 Z,
khu phé 3, phuong TB, thanh phd . Tuy viéc mua ban khong thanh nhung 6ng ba da
giao cho 6ng D s tién 701.200.000 dong. Ngay 27/11/2016, hai bén thoéa thuan nhan
thé chap toan bo phan nha dat dién tich 884,52m® néu trén nhung khong thanh vi khéng
cong chimg thé chap cho ca nhan duoc. Ngay 29/11/2016 va 07/12/2016 éng D vay
ctia ong ba 2.800.000.000 dong, hai bén thdng nhét ra cong chimg chuyén nhuong toan
bd nha dat véi gia 500.000.000 dong, sd tién nay dugc khau trir tir s tién 701.200.000
d6ng ma ong D di nhan, sb tién con lai 201.000.000 dong 13 6ng M tré on éng D di cho gia dinh
6ng & nhoy sudt hon 5 nam.

- Tai ban ty khai ngay 12/01/2020, ong M, ba T xdc dinh lai loi khai doi voi
phdn nha, dat dién tich tich 102m* nhw sau: Vg chong 6ng ba va 6ng D thoéa thuan
chuyén nhuong phan dat nay véi gia 701.200.000 dong, di giao tién day du, ong D da
giao dat nhung thoa thuan tam thdi dé 6ng D quan 1y con ong ba tiép tuc sir dung phan
dat 140m? ma trude do ong ba dd xay nha. Dbi v6i phan dat con lai 782,5m?, hai bén
c6 thoa thuan néu 6ng D tra no gdc 2.800.000.000 dong va 13i trong thoi han 33 thang
thi viéc chuyén nhuong phan dat nay bi huy bo, néu vi pham thi viéc chuyén nhuong
c¢6 hiéu luc. Viéc chuyén nhuong phan dat 102m? va 782,5m? giita hai bén di dugc
cong chung va sang tén.

- Tai bién ban hoa gidi ngay 01/10/2019, éng M xdc dinh: Ngay 27/11/2016, gia
dinh 6ng va 6ng D ky hop dong vé viéc vay tién. Theo d6, ong D c6 vay cia gia dinh
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ong so tién 2.800.000.000 ddng, 14i sudt thoa thuan 1a 12%/nam, thoi han vay 1a 30
thang, tir thang 31 tro di 13i suat 1.5%/thang, thoi gian vay t6i da 33 thang, viéc tra i
mét 1an vao cudi ndam hodc gop vao tién géc tra mot 1an khi dén han. Ngay 07/12/2016
6ng D d4 nhan du so tién 2.800.000.000 dong

Noi dung thoa thuan nay khéng thé hién c6 tai san dam bao nhung cac bén co
thoa thuan dung tai san dé dam bao theo T thoa thudn va cam két 1ap ngay 27/11/2016
giira ong D véi vo chdng dng. Tuy nhién, 6ng M va 6ng H 1a con khong dong ¥ véi noi
dung dam bao va khong ky nén thoa thudn nay khong dugc thuc hién. Ngay
05/12/2016 vo chong ong va ong D ky Hop dong cong chimg sé 43394 tai Phong Cong
ching s6 3, sau d6 da thuc hién thi tuc cap nhat sang tén cho 6ng ba theo GCNQSDD
s6 CH 00316 ngay 22/9/2016, cap nhat ngay 29/12/2016.

Viéc ky hop dong cong ching chuyén nhugng néu trén 1a xuat phat tir giao dich
mua ban toan bo nha dit dién tich 884,5m? ciia 6ng D vai gia 500.000.000 dong. Ong
ba da thanh toan du cho 6ng D va khong lién quan dén khoan tién vay. Sau khi mua
xong ong ba chua tién hanh giao dat nhung thyc té gia dinh 6ng ba da ¢ trén dat tir nim
2011 theo Gidy sang nhuong dét 1ap ngay 01/4/2011, 6ng ba cho dng D ¢ nhd trén
phan dién tich 442,25m? tir 6 dén nay vi 6ng D chua tra tién vay. Ong ba xac dinh hop
ddng vay tién da dén han nhung khong yéu cau giai quyét trong vu an nay.

- Tai bién ban hoa gidi ngay 22/10/2019, dai dién theo 11y quyén ciia bi don Xac
dinh lai noi dung: Ngay 01/4/2011, 6ng D thoa thuén chuyén nhugng cho ong M 02 16
dat c6 dién tich 389,96m? trén tong dién tich 884,52m? véi gia 2.086.900.000 dong, tai
thoi diém nay dng M da tra cho 6ng D 563.000.000 dong, sb tién con lai 1.523.900.000
d6ng thoa thuan tra sau. Viéc mua ban duoc lap bang gidy to tay, ong M da dén o va
xdy nha va & on dinh cho dén nay. Do thoi diém d6 6ng D dang thé chap nén khong
tach thira duoc, sb tién con lai ong M tra lam nhiéu 1an thém duogc 138.200.000 déng.
Sau d6, dén ngay 27/11/2016 6ng D vay cta gia dinh dng M sd tién 2.800.000.000
ddng, ngay 07/12/2016 dng D da nhéan du s tién 2.800.000.000 dong.

Néu tir thang thir 34 6ng D khong tra duoc tién thi s& giao toan bo quyén s hitu
nha dét cho 6ng M. Pdng thoi trong ngay 27/11/2016, hai bén ciing théng nhét hily bo
giao dich phﬁn 02 16 d4t hai bén thoa thuan vao nim 2011 néu trén, hai bén thoa thuin
6ng Pham Tan D chi chuyén nhuong lai cho ong M phan dat c¢6 dién tich 102m? twong
g v6i s tién 6ng M da thanh toan trude d6 1a 701.200.000 dong. Phan dét nay 1a khéc vi
tri phan dat trude day vao ndm 2011 ong M da t61 & va xay dung nha.

Ngay 05/12/2016 vo chong 6ng M va dng D ky Hop ddng cong ching s6 43394
tai Phong COng chimg s6 3, chuyén nhuong toan bd nha dat ctia ong D véi dién tich
884,5m? (bao gdm ca 102m? di thoa thuén bang gidy tay) va di cap nhat sang tén cho
6ng M va ba T, gia dinh ong M thyc té canh tac trén toan b phan dat néu trén tir nim
2016 cho dén nay.

Nay hop dong vay tién di dén han nén mudn giai quyét vy an thi ong D phai tra
ngay tién v6n va 13i theo nhu thoa thuan. Néu phan dit 102m? néu trén duoc tach thia
theo quy dinh thi vo chong 6ng M s€ chuyén nhuong lai cho 6ng D phan dién tich
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782,5m?. Trong trudng hop khong tach thira duoc thi d& nghi 6ng D tra lai cho éng M
tién quyén str dung dat theo gia thi truong. Ngoai ra dé nghi 6ng D hd tro lai phan cong
trinh xay dung ma ong M da xay dung tir nam 2011.

- Tai cdc budi hoa gidi, doi chat sau, bi don lai xdc dinh: Ngay 12/01/2011, hai
bén ky Hop ddng chuyén nhuong 390m? dit véi gia 1.950.000.000 dong, nhung do co
bét tién 16i di nén hai bén hiy bo hop dong nay dé ky lai hop dong thir hai vao ngay
01/4/2011 v6i phan dat chuyén nhuong c6 dién tich 389,96m? trén tong dién tich
884,52m? tai dia chi 7Q/S1 Pudng sé X, T Z, Khu phd 3, phuong TB, thanh phd D
theo Gidy tay sang nhuong dat & 1ap ngay 01/4/2011 voi gia 2.086.900.000 dong. Tai
thoi diém nay, 6ng M di tra cho 6ng D 563.000.000 dong, sé tién con lai
1.523.900.000 dong thoa thuan tra sau. Viéc mua ban duoc 1ap bang gidy to tay, c6 lap
ban v& xac dinh vi tri dit, 6ng M c6 x4y nha vao ¢ tir nim 2011 va thém mot 1an sta
vao 2013 va ¢ 6n dinh cho dén nay. Do thoi diém d6 ong D dang thé chip ¢ Ngan hang
nén khong tach thira dugce nén sb tién con lai 6ng M chi tra 1am nhiéu 1an thém dugc
138.200.000 dong. Tong sd tién da thanh toan cho 6ng D theo hop dong 1a 701.200.000
dong.

Ngay 27/11/2016, dng D 1ap Hop déng nhan chuyén nhuong phan dat c6 dién
tich 102m? twong tng véi sb tién ong M da thanh toan trude d6 1a 701.200.000 dong
nhung 6ng M, ba T, dng M, 6ng H khong ddng . Ngay 29/11/2016, gia dinh 6ng M
ddng y mua cua 6ng D toan bd nha déat c6 dién tich 884,5m? (bao gom ddt va tdi san
trén ddf) voi gia 3.501.200.000 dong. Ngay 05/12/2016, 6ng M, ba T va éng D ky hop
ddng cong chimg sd 43394 tai Phong COng chimg s6 3, chuyén nhuong toan bo nha dat
cua ong D voi dién tich 884,5m? va di tién hanh thu tuc cap nhat sang tén cho 6ng M
va ba T theo GCNQSDD s6 CH 00316 ngay 22/9/2016, cap nhat ngay 29/12/2016 (6ng
M dang giir ban chinh gidy to).

Viéc thanh toan 2.800.000.000 déng con lai dugc thuc hién nhiéu dot, ¢é thanh
toan bang tién mat va c6 chuyén khoan qua Ngan hang. Riéng khoan tién
2.200.000.000 ddng thi trong 1énh chi nay ghi rd viéc thanh toan tién mua tai san Pham
Tan D: 7Q/S1 DX, KP3, P. TB, b, 6ng D ky nhan. S6 tién nay trén 1a dé thanh toan
tién chuyén nhuong dat, khong phai tién cho vay.

Vi¢c thay ddi céac thoa thuan vé dién tich, gia tri va viéc thanh toan tién chuyén
nhuong toan b khu dat véi s tién 3.501.200.000 dong giita hai bén khong 1ap bién
ban, ciing khong dugc ghi nhan trong hop dong ma chi cé thoa thuan bang miéng, gia
ghi trong hop ddng cong chimg 500.000.000 dong 1a khong ding. Sau d6 gia dinh 6ng
M tiép tuc & trén phan dat cii cho dén nay. Pong thoi ong M ciing cho 6ng D tiép tuc &
lai phan ong D dang &, phan nay 6ng M chua doi lai vi muén cho ong D c6 thoi gian dé
chudc lai dat.

HDCNQSDD la c6 that, phu hop véi quy dinh ciia phap luat, da thanh toan day
da. P6i v6i hop dong chuyén nhuong thoa thuan 1ap ngay 27/11/2016 véi dién tich
102m? chi 1a dy kién nhung khong duoc thuc hién. To thoa thuan va cam két ngay
12/12/2016 do 1ap sau Hop ddng cong chimg véi muc dich chi 1a 6ng M, ba T cam két
s& ban lai cho 6ng D khi dng D ¢6 tién trong thdi han 33 thang véi s6 tién tai thoi diém
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mua lai, cac ndi dung ghi trong Td thoa thuan va cam két ngay 12/12/2016 do Vin
phong luat su soan san, mdi bén giit mot ban, noi dung T thoa thusn va cam két 1a
khong ding ¥ ong, mic du 6ng c6 doc nhung khong hiéu hét noi dung va ong cho ring
ndi dung chi 13 gia dinh vay muon dé tinh gia chudc lai khong anh huong dén viéc mua
ban trudc do nén 6ng co ky.

- Vé Hop dong vay ngay 27/11/2016, éng D du kién vay ctua 6ng M, ba T, 6ng
M, 6ng H s6 tién 2.800.000.000 déng nén 05 ngudi co 1ap Hop dong nhap vé viée cho
vay tién nhung khong dugc cic bén dong y nén cac bén khong thuc hién. S tién
2.800.000.000 ddong ghi trén hop ddng 1a dé thanh toan tién chuyén nhuong chir khong
phai ky nhan tién cho vay.

Bi don khing dinh giao dich chuyén nhuong 884,5m’ nha dit giira hai bén la
hop phap va da hoan tat, dd dugc cong ching va ding bo sang tén, da thanh toan day
du tién mua 3.501.200.000 dong. Giira hai bén khong c6 viéc vay muon tién va dam
bao khoan vay nhu nguyén don trinh bay ma chi la ting ban viéc vay muon nhung
thuc chat khong c6 thyc hién viéc vay muon nay. Do vay, bi don khong dong ¥ véi
toan bd yéu cau khai kién ctia nguyén don.

- V& ndi dung yéu cau phan t6: Qua trinh t6 tung bi don c6 nhiéu lan yéu cau va
thay ddi yéu cau phan td, cu thé: Pon yéu cau phan t6 ngay 27/12/2019, bi don yéu cau
céng nhan Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat ngay 27/11/2016 véi phan dat
c6 dién tich 102m?; Pon phan té cing ngay 27/12/2019, yéu cau éng D thanh toan ng
gbc va 1ai caa s6 tién 2.800.000.000 dong va bdi thuong sd tién xay dung nha trong
truong hop chp nhan yéu cau ciia 6ng D; Ngay 12/01/2020, bi don c¢6 don rat toan bd
02 yéu ciu phan t néu trén va cho rang di hét thoi han 33 thang tra sb tién
2.800.000.000 dong nhung ong D khong thyc hién viéc chudc lai nha dat, nén mat
quyén chudc lai.

- Sau khi ¢6 vin ban it lai cac yéu cau phan td, bi don tiép tuc c6 nhiéu don yéu
cau phan t6, thay d6i ndi dung phan t. Tai bién ban lam viéc ngay 08/12/2021, bi don
xac dinh lai yéu cau phan td, cu thé:

+ Yéu cau 6ng D tiép tuc thuc hién hop dong cong chiing, giao phan nha dat con
lai c6 dién tich 434m? thudc khu 2 theo ban v& ngay 12/8/2020;

Trong trudng hop phai giai quyét hdu qua cua hop dong vo hiéu thi yéu cau
nguyén don bdi thuong so tién 15.000.000.000 dong, bao gom:

+ Pbi voi phan dat 102m? vi tri 8, 9b, 11b thudc khu 2 ctia ban do hién trang vi
tri ngay 17/3/2020, hai bén di thoa thuan chuyén nhuong. Mic du gia tao, ky nhap
nhung néu khong dugc céng nhan va duoc tach thira theo quy dinh thi dé nghi ong D
xéc 1ap s6 chung. Néu khong yéu cau 6ng D bdi thuong sd tién 5.000.000.000 dong.

+ Dbi voi phan dién tich con lai 782,5m?, do 1a giao dich hop phap theo hop
doéng cong chimg nén yéu cau duoc cong nhan. Trong truong hop khong duge cong
nhan duoc thi dé nghi ong D boi thudng sb tién 10.000.000.000 ddng.

+ Pbi v6i phan dat ong D chua giao theo hop dong cong ching co dién tich
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434m? thudc khu 2 theo ban v& ngay 12/8/2020, 6ng M yéu cau 6ng D tiép tuc thuc
hién hop ddng giao toan bo tai san 1a nha dat cho éng M.

+ Yéu cau 6ng D boi thuong lai phan cong trinh xdy dung ma ong M di xay
dung tir nam 2011 c6 vi tri s6 01 va 02 theo ban d6 hién trang ngay 12/8/2020 trong
truong hop bi don khong duoc nhin, dong ¥ nhan lai 100.000.000 déng nhu éng D dé
nghi.

Ngoai ra trudng hop yéu cu cua bi don khong duge chap nhan, bi don dé xuat
hoa giai v6i nguyén don theo hudng duge tiép tuc st dung phan dat dang sir dung va
hoan lai cho nguyén don phan gia trj theo két qua dinh gia.

Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1& anh Nguyén Van M va anh Nguyén
Minh H trinh bay tai ban tie khai ngay 27/12/2019: Xéc dinh hai anh biét cha me 13 ng
M va ba T c6 mua dat cua 6ng D va c6 cho 6ng D vay tién. S6 tién nhan chuyén
nhuong va tién cho 6ng D vay déu la tién cua ong M, ba T. Qua trinh t6 tung sau nay
anh M, anh H cung dai dién theo uy quyén xéac dinh lai 161 khai vé viéc toan bo sb tién
ong M, ba T dua cho 6ng D dé nhan chuyén nhuong toan by nha d4t tai dia chi 7Q/S1
Puong sé X, T6 Z, Khu phé 3, phuong TB, thanh phd P, cac ndi dung trinh bay khac
théng nhat voi ndi dung trinh bay sau nay cua bi don.

Nguoi lam chimg la éng Nguyén Pirc D1, Trudng Vin phong ludt sw TL trinh
bay: Ngay 12/12/2016, tai van phong Luat su TL, 6ng Pham Tan D (bén A), dng
Nguyén M va ba Luu Thi T (Bén B) cing dem dén nhd Vin phong 1am chung d6i véi
T thoa thuan va cam két. Vian phong thy trong ndi dung ciia To thoa thuan va cam
két khong trai voi quy dinh caa phap ludt nén c6 xac nhan cac duong sy co ky trude
mat Trudng van phong.

Tai ban dn dén sw so tham so6 3062/2022/DS-ST ngay 15/8/2022, Toa &n nhan
dan thanh phé B quyét dinh (t6m tat):

- Chdp nhdn yéu cdu khoi kién ciia éng Pham Tan D déi véi éng Nguyén M va
ba Luu Thi T:

- Tuyén b6 HPCNOSDP Céng chiing s6 43394 ngay 05/12/2016 tai Phong
Cong chitng s6 3, Thanh phé H va Hop dong chuyén nhwong ldp ngay 27/11/2016 doi
phan dat c¢é dién tich 102m? giita 6ng Pham Téan D véi dng Nguyén M va ba Luwu Thi T
Vo hiéu;

- Budc éng Nguyén M va ba Lwu Thi T phdi giao lai toan bé phan dat va céng
trinh xdy dung dang sir dung theo Bdan vé hién trang vi tri do Trung tam do dac ban dé
thu¢c So Tai nguyén va Moi truong — Chi nhanh D lap ngay 17/3/2020 cho éng Pham
Tan D.

- Kién nghi UBND thanh phé D vé viéc thu hoi hodc hiy bé GCNOSDP do
UBND qudn P cdp ngay 22/9/2016, cdp nhdt cho éng M, ba T ngay 29/12/2016. Kién
nghi UBND thanh phé P cdp lai Gidy chitng nhdn cho éng Pham Tan D. Ong D duoc
quyén lién hé véi co quan cé tham quyén dé dwoc cdp lai gidy chitng nhdn theo quy
dinh.



- Buéc éng Pham Tan D giao lai cho éng Nguyén M va ba Lwu Thi T sé tién da
nhédn chuyén nhirong 701.200.000 dong va sé tién boi thuong 411.580.000 dong. Tong
cong 1.112.780.000 dong.

- Ghi nhdn sw théa thudn viéc éng Pham Tan D giao lai cho 6ng Nguyén Mvaba
Luw Thi T 56 tién gid tri con lai cvia phan xdy dyung Ia 100.000.000 dong.

Tong cong sé tién ong Pham Téan D phdi giao cho éng Nguyén M va ba Luu Thi
T 14 1.212.780.000 dong.

Ngoai ra ban 4n so thAm con tuyén vé an phi, quyén khang cdo ctia duong su.

Ngay 16/8/2022, 6ng M, ba T khang cdo toan bo Béan an so tham.

Tai Ban 4n dan su phuc tham s 10/2023/DS-PT, Toa 4n nhan dan Thanh phé H
quyét dinh (¢6m tat):

- Chdp nhdn yéu cdu khang cdo ciia bi don éng Nguyén M, ba Lueu Thi T; Sia
toan bé ban dn so tham. Khdng chdp nhén todn b yéu cau khoi kién ciia nguyén don.

Xéc dinh HDCNQSDD ky két ngay 05/12/2016 giita 6ng Pham Tan D va 6ng
Nguyén M, ba Luwu Thi T tai Phong CONng chitng s6 3 Thanh phé H doi véi phan dét c6
dién tich 884.52m?2 thudc thira ddt sé 12 to ban do sé 47, tai s6 7QIS1 Puong so X, To
Z, Khu phé 3, phwong TB, thanh phé D, Thanh pho H khéng bi vé hiéu, c¢é gid tri phdp
ly.

Giir nguyén GCNQOSDP s6 BC 453799 vdo s6 sé CH 00316 do UBND qudn D
cap ngay 22/9/2016, cdp nhdt cho éng M, ba T ngay 29/12/2016.

Ngoai ra, ban an con tuyén vé an phi.

Ngay 14/02/2023, éng Pham Tan D c6 don dé nghi khang nghi giam dbc tham
dbi v4i ban an phuc tham.

Ngay 22/3/2023, Vién kiém sat nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh ¢ bao cio dé
nghi khang nghi giam d6c tham ddi v4i ban an phiic tham.

Tai Quyét dinh s6 126/QD-VKS-DS ngay 30/5/2023, Vién truéng Vién Kiém sat
nhan dan cip cao tai Thanh phd H6 Chi Minh khang nghi ban an phic tham néu trén,
dé nghi Toa an nhan dan cip cao tai Thanh phé HO Chi Minh xét xir giam dbc tham
huy Ban an dan sy phic tham sé 10/2023/DS-PT ngay 04/01/2023 caa Toa an nhan
dan Thanh phd H; giit nguyén Ban an dan su so tham s6 3062/2022/DS-ST ngay
15/8/2020 cua Toa an nhan dan thanh phd D, Thanh phd H.

Tai phién toa gidm ddc tham, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tai Thanh
phé Ho Chi Minh dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan khang nghi ciia Vién trudng
Vién kiém sat nhan dan cip cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] Tai GCNQSDD s6 BC 453799 ngay 22/9/2010 cia UBND quén B, Thanh
phé H da cap cho 6ng Pham Tan D dién tich 884,5m? tai thira dat s6 12, to ban dd sd
47, dia chi: 7Q/S1 Puong sé X, Khu phé 3, phuong TB, quan B, Thanh phd H. Trén
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dat c6 nha & cép 4 dién tich xay dung 200m?, dién tich san 200m?, sd tﬁng 1, két cAu
tuong gach mai ton. GCNQSDD trén co vé so dd nha dat va trong phan ghi cha co ghi
“Khu viee chira ¢6 dw kién 19 giol. Khi Nha nudc thue hién quy hoach, chu so hitu phai
chdp hanh theo quy dinh. Dién tich xdy dung 69,3m* khéng céng nhdn, Dién tich dit
cdy lau nam 684,5m®. Vi tri nha dat thuéc mot phan dat cong trinh cong cong, 1 phan
dwong giao théng theo quy hoach...”. Ho so vu an thé hién tir nim 2011 dén nam 2016,
6ng Pham Tan D va vo chong 6ng Nguyén M, ba Luu Thi T d3 thoa thuan, ky két cac
giao dich vé chuyén nhuong quyén sir dung dét va vay tai san, cu thé:

[1.1] Tai “Gidy sang nhwong ddt & viét tay ngay 12/01/2011 ¢ ndi dung 6ng D
chuyén nhuong cho 6ng M, ba T, thuong tra tai 183 Lé Hong Phong, thanh ph Nha
Trang, tinh Khanh Hoa 16 dét tai dia chi 7Q/S1 Puong sé6 X, Khu ph 3, phuong TB,
quan B, Thanh phé H c6 dién tich 15m x 26m = 390m? gia 1.950.000.000 ddng.

[1.2] Ngay 01/4/2011, 6ng D lap “Gidy sang nhwong ddt &~ viét tay chuyén
nhuong cho dng M, ba T 02 16 dat ciing tai vi tri trén gdm: L6 thit nhdt: Chidu ngang
6,19m, chiéu dai 53,92m, tong cong 209,86m?% Lé thir hai: Chiéu ngang 9m, chidu dai
20m, tong cong 180m?. Tdng cong 02 16 1a 389,96m? (trong d6 c6 54,84m? dit thd cu).
Tong gia tri thanh toan 14 2.086.900 dong.

[1.3] Tai “Hop dong théa thudn” ngay 27/11/2016 c6 ndi dung 6ng D (Bén A)
1a bén vay tién vay cta 6ng M, ba T (Bén B) 2.800.000.000 dong; 14i sudt 12%/nim =
336.000.000 ddng. Sau 30 thang tinh tir ngdy Bén A nhan tién, Bén A khéng thanh
toan sb tién trén thi Bén B dugc quyén phat mai tai san trén. Tir thang 31 tré di phai
chiu mic 13i 1,5%/thang. Thoi gian phat mai 1a 03 thang; néu khdng phat mai Bén B ¢6
toan quyén sir dung tai san thé chap trén. Trach nhiém ctia Bén A 13 chuyén cho Bén B
dung tén giit sO quyén st dung dat va tai san trén dat tai khu dat 7Q/S1 Puong sé X,
Khu phé 3, phuong TB sau khi Bén A nhan du tién cia Bén B giao. Néu vi Iy do Bén
A khéng chuyén dugc quyén sir dung dat thi phai 1am uy quyén cho Bén B c6 toan
quyén dbi véi thira dat ma Bén A dung tén va dung tén nhén lai quyén st dung dat, tai
san trén dat sau khi thanh toan du tién vay gdc, 1ai.

Cung ngay 27/11/2016, 6ng D (bén A) va (Bén B) la 6ng M, ba T lap “Hop
dong chuyén nhwong dat ¢ viét tay thé hién ndi dung: Can ct “Hop dong théa thudn”
ngay 27/11/2016, Bén A ddng ¥ chuyén nhuong cho Bén B dién tich 6m x 17m =
102m? (trong dé dat thé cw 53,16m?, dat tréng cdu lau nam 48,84m?). Khi Nha nudc
giai toa, dén bu Bén B dugc quyén nhan tién boi thuong nha xay dung trén dat va dat &
xdy dung. S6 tién Bén B giao cho Bén A trudc day 1a 701.200.000 dong twong dwong
dién tich duoc giao 102m? trén; Hop dong nay thay thé cac Hop dong chuyén nhuong
dat ¢ trude day thudc dién tich quyén sé hitu dat cia Bén A ma hai bén da ky két.

[1.4] Ngay 05/12/2016, tai Phong Cong chimg sé 3, Thanh phd H, 6ng D ky
HDCNQSDD chuyén nhuong toan bo nha, dat dién tich 884,5m? do dng D dung tén
GCNQSDD cho 6ng M, ba T. Tong gia tri chuyén nhuong 1a 500.000.000 dong; hinh
thtrc thanh toan 01 1an ngay sau khi ky két hop déng va do hai bén tu thuc hién, chiu
trach nhi€m trudc phép luat.



[1.5] Ngay 12/12/2016, 6ng D (Bén A) va 6ng M, ba T (Bén B) lam “To thoa
thudn va cam két” voi noi dung: éng D 13 chu so hitu nha, ddt do UBND quén D cip
ngdy 22/9/2010, tong dién tich dat 884.5m? ngay 27/11/2016 Bén A cé chuyén
nhuong cho Bén B dién tich dit ngang 6m x 17m = 102m? (trong d6 dat thd cu
53,16m? dit trong cdu lau nim 48,84m?). Viéc mua ban hai bén c6 1ap hop dong
chuyén nhuong bang gidy tay. Gia ban 701.200.000 dong. Do vi tri dat thudc mot phan
dat cong trinh cong cong, mot phan duong giao thong nén hai bén chua lam tha tuc
tach thira theo quy dinh cta phap luat. Néu sau nay phan dét trén duoc Nha nudc cho
tach thira thi hai bén s€ lap tach thura theo quy dinh ctia phap luat...Ngay 27/11/2016,
Bén A 12 6ng D c6 vay cua Bén B 1a 6ng M, ba T sé tién 2.800.000.000 dong, viéc vay
tién hai bén co lap hop dong viét tay ngay 27/11/2016; 1di xuat 12%/mam =
336.000.000 dong/nam. ... Thoi han vay 30 thang tinh tir ngay nhén tién, cudi mdi nim
Bén A c6 trach nhiém tra 13i 01 1an cho Bén B...Bén A khéng c6 tién tra cho Bén B thi
tién 14i cong don tién gbc...Tir thang thir 31 trd di dén hét thang thtr 33 néu Bén A
khong c6 tién tra thi Bén B dugc quyén tim ngudi mua nha dat...Dé dam bao viéc
thanh to4n va tra tién 14i gbc dung han Bén B di yéu cau Bén A phai lap tha tuc mua
ban co cong ching toan bo dién tich nha va dat ciia Bén A...tai Phong Cong chimg s6
3 (trong d6 c6 dién tich 102m? cuia Bén B d3 mua ciia Bén A). Thyc chét giira hai bén
chi vay tién ma thoi va hai bén da thyc hién theo hop dong thoa thuan vay tién...Néu
bén A tra du tién gbc va 13i dung hen thi bén B tra lai s6 hong ma bén A da thé chip,
1ap thu tuc sang tén cho bén A nha dat; néu bén A khong tra ng géc, lai dang hen bén B
duoc toan quyén mua ban sé hitu cin nha va dét...

[1.6] Bdi véi GCNQSDD s BC 453799 ngay 22/9/2010 cia UBND quéan P da
cap cho 6ng Pham Tan D, ngay 29/12/2016, Chi nhanh Vin phong Ping ky dat dai
quan D da cap nhat sang tén 6ng M, ba T.

[1.7] Tai Vin ban s6 1804/CNTD ngay 19/5/2020 ctua Vin phong Pang ky dat
dai Thanh phd H - Chi nhanh quan P cung cap thong tin cho Toa an ¢6 ndi dung: Nha
dat s6 7Q/S1, Puong s6 X, Khu phé 3, phuong TB, quan P khong phu hop quy hoach
dat dan cu, khong du diéu kién tach thira.

[2] Vé hop dong chuyén nhwong phan dién tich 102m? dat giita 6ng Pham Tan
D voi ba Luu Thi T:

Céac bén duong su thda thuan viéc chuyén nhuong dién tich dat 102m? nim
trong tong dién tich 884,5m* dat do 6ng D dimg tén trén GCNQSDPD. Mic du cac
duong su cung thong nhat 6ng D 1a bén chuyén nhuong di nhin du sé tién
701.200.000 dong twong dwong 102m? dit, tuy nhién viéc chuyén nhuong hai bén
duong su chi viét gidy tay, khong duoc cong chimg, ching thuc tai co quan Nha nudce
c6 tham quyén; tai thoi diém nhan chuyén nhugng ong D, 6ng M va ba T biét rd dién
tich dat chuyén nhuong thudéc mot phan dat cong trinh cong cong, mot phan duong
giao thong va khong tach thira duoc. Van ban cua Vin phong Pang ky dat dai Thanh
phd H - Chi nhanh quan B ciing xac dinh nha dat s6 7Q/S1, Pudng s6 X, Khu phd 3,
phuong TB, quan P khong phi hop quy hoach dat dan cu, khong da diéu kién tach
thtra.
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Nhu vay, giao dich chuyén nhuong dién tich dit 102m? giita cac bén duong sy
vi pham hinh thtrc hop dong, vi pham diéu cdm cua phap luat va d6i twong cua hop
d6ng khong thé thyc hién duoc theo quy dinh tai diém i khoan 1 Piéu 99, diém a khoan
3 Diéu 167, khoan 1 khoan 2 Diéu 188 ctia Luat Dat dai 2013; Diéu 123 va Dicu 408
B0 luat Dan sy 2015.

Tda 4n cip so tham xac dinh giao dich chuyén nhuong dién tich 102m? dat giira
6ng D vai 6ng M, ba T 13 v6 hiéu; xac dinh hai bén ¢ 16i ngang nhau va giai quyét hau
qua cta giao dich chuyén nhuong; 6ng D phai tra lai cho éng M, ba T 701.200.000
dong va budc boi thuong thiét hai twong tng 18i ¥4 qua dinh gid tai san theo gid thi
truong chénh 1éch 1a: 1.524.360.000 dong - 701.200.000 dong : 2 = 411.580.000 dong,
ghi nhan 6ng D ty nguyén tra gi tri xdy dung cho 6ng M, ba T 100.000.000 dong 1a co
cin ctr, dung phap luat, dam bao quyén loi cho 6ng M, ba T.

Ho so vu an thé hién ngay 27/12/2019, 6ng M va ba T c6 “Bon yéu cau phan t6”
yéu cau Toa 4n budc ong D tra ng gde va i cia s6 tién 2.800.000.000 ddng 6ng D da
vay theo “To théa thudn va cam két” ngay 12/12/2016. Ngay 12/01/2020, 6ng M, ba T
c6 don xin rat yéu cau vé viéc budc ong D tra ng gdc va 13i caa s tién 2.800.000.000
ddng di vay. Tai phién toa so thim ngay 15/8/2022, éng M va ngudoi dai dién theo ty
quyén cta ong M, ba T 1a 6ng DS Ping Hong Tam giit nguyén yéu cau nay. Toa an
cap so tham nhan dinh ong M, ba T khéi kién lai s& giai quyét bang vu an khac va dinh
chi giai quyét dbi véi yéu cau nay 13 co can ctr, diing phép lut.

[3] Vé HDCNQSDP ngay 05/12/2016, tai Phong Céng chitng sé 3, Thanh phé
H gitta ong D véi ong M, ba T:

Cin ctr vao “Hop dong théa thudn” ngay 27/11/2016 va “To théa thudn va cam
kér> ngay 12/12/2016 giita ong D va 6ng M, ba T ¢6 co s xac dinh ngay 05/12/2016,
tai Phong Cong ching s 3, Thanh phd H, cac duong su ky HDCNQSDD muc dich
6ng D thé chap tai san va 1ap hop dong 1 gia tao dé dam bao cho hop dong vay sb tién
2.800.000.000 ddng. Toa an cip so tham xac dinh HDCNQSDPD lap ngay 05/12/1016
tai Phong Cong chung s6 3 14 hop dong gia tao nham che gidu, bao dam viéc thé chéap
cho hop ddng vay tai san s tién 2.800.000.000 ddng 13 ¢o cin ctr, ding phap luat.

HO so vu an thé hién trude khi cac bén duong su c6 ky két cac giao dich, hop
d6ng chuyén nhugng nha dét, do quan hé quen biét nén éng D c6 cho gia dinh 6ng M
nhap chung ho khau ghép va & nho trén phan nha kho c6 san. Ong M c¢6 bo tién xay
dung, sira chira dé o (xay dung khong dugc phép ctia co quan ¢ tham quyén), qua
dinh gia gia tri xay dung 1a 94.050.000 dong. Theo thoa thuan ngay 27/11/2016, mic
du cac duong su thoa thuan 1a hop dong vay co diéu kién, tuy nhién diéu kién thoa
thuan 1a trdi quy dinh cua phap luét; bdi 1€ cac bén thuc té khong chuyén nhuong nha
dat that ma thoa thuan thong qua ky két HDCNQSDD 1a hinh thiic thé chap nha, dat dé
dam bao cho hgp déng vay tai san. Toa an cap phuc tham cho rang thoa thuén ngay
27/11/2016 1a hop dong vay co dicu kién; ong D vi pham nghia vu tra no gbc 1i; ong
D da giao nha dat va ong M, ba T d4 cat nha ¢ 6n dinh tir nam 2011 dén nay nén chap
nhan yéu cau khang céo ctia nguyén don, xac dinh HDCNQSDP lap ngay 05/12/1016
khong bi v6 hiéu, co gia tri phap 1y; tir 46 cong nhan cho 6ng M va ba T duoc quyén sir
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dung toan bo dién tich dét tranh chap 1a khong phu hop voi cac tinh tiét khach quan cta
vu an va ép dung khong dung quy dinh cua phap luat.

[4] TUr nhitng nhan dinh trén, xét théy cO can cur chép nhan toan bo Quyét dinh
khang nghi s6 126/QD-VKS-DS ngay 30/5/2023 cta Vién trudong Vién kiém sat nhan
dan cip cao tai Thanh phd Ho Chi Minh.

Vi cac le trén,
QUYET PINH:
Can ctr Diéu 325; Biéu 334; iéu 337 va Diéu 343 ctia BO luat TS tung dan sw ndm 2015;

1/ Chap nhan khang nghi giam dbc tham s6 126/QD-VKS-DS ngay 30/5/2023
ctia Vién truong Vién Kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh phé H6 Chi Minh.

Huy Ban an dan su phic tham s6 10/2023/DS-PT ngay 04/01/2023 cta Toa &n
nhan dan thanh phd H; gitr nguyén Ban an dan su so tham s 3062/2022/DS-ST ngay
15/8/2022 cta Toa 4n nhan dan thanh phd B, Thanh phé H xét xtr vu an “Tranh chap
hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat, quyén so hitu nha & va tai san gan lién
v6i dat; yéu cau tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san gan lién véi dat vo hidu va doi tai san 1a quyén st dung dat” gitra
nguyén don 6ng Pham Tan D véi bi don ba Luu Thi T, 6ng Nguyén M cling nguoi cé
quyén loi nghia vu lién quan anh Nguyén Van M, anh Nguyén Minh H.

2/ Quyét dinh giam d6c tham co hiéu luc phap ludt ké tir ngdy ra quyét dinh.

Noi nhin: TM. UY BAN THAM PHAN

- B/c Chénh an; A AN 7 i .
_ VKSNDCC tai TP.HCM: THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- Vu PC&QLKH,;

- TAND TP.HCM;

- TAND TP.b;

- Chi cuc THADS TP.D;

- Cac duong sy (theo dia chi);
- Luu VP, Phong GBKT IIl,
HS; THS (THB).

Bui Duc Xuan
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