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V/v Tranh chép‘ho’p ddng ch}lyén
nhuong quyén st dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Pham Cong Toai
Cdc Thdam phén: Ba Pang Manh Poan Trang
Ba Mai Tran Canh
- Thu ky phién toa: Ba Ng6 Thi Phung - Tham tra vién Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién Kiém sit nhan dan Thanh pho Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Nguyén Thi Nhu Khuong - Kiém sat vién.

Trong ngay 19/3/2026, tai try s6 Toa an nhan dan Thanh phé H6 Chi
Minh xét xtr phuc tham cong khai Vuy an thu ly sO: 1247/2025/TLPT-DS ngay
14 thang 11 nam 2025, vé viéc “Tranh chap hop ddng chuyén nhuong quyén sir
dung dat”.

Do Ban 4n dén sy so thdm sb 663/2025/DS-ST ngay 09/9/2025 ctia Toa
an nhan dan khu vuc 7, Thanh phd H6 Chi Minh bj khang cao.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xir phuc tham sé: 1000/2026/QD-PT
ngay 26/02/2026, gitta cac duong su:

Nguyén don Ba Nguyén Minh U, §inh nam: 1994; dia chi: Can ho V,
Chung cu N, s0 A M, phuong A, Thanh pho Ho Chi Minh.

Dai dién theo uy quén: Ong Ping bang K, sinh nam: 1979; dia chi: 1 V,
phuong B, Thanh phé H6 Chi Minh (theo Gidy uy quyén lap ngay 25/02/2022
tai Van phong C1); vang mat tai phién toa.

, Bl don: f)ng Nguyén C, sinh nam: 1984; dia chi: E G, phuong T, Thanh
pho H6 Chi Minh; c6 mat tai phién toa.



NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi kién, nguyén don ba Nguyén Minh U trinh bay:

Ngay 20/12/2018, nguyén don va bi don ky két Van ban thoa thuin vé
viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat dién tich 71,2m? thudc thira dat s6 674,
td ban d6 sb 25, phuong T, Quén A, Thanh phé H6 Chi Minh (sau day goi tat 1a
hop dong). Gia chuyén nhuong theo thoa thuan 1a 450.000.000 déng. Nguyén
don da hoan tat thanh toén cho bi don toan bd gia tri chuyén nhuong, duge ghi
nhan cu thé trong hop dong, Vi bang sd 22851/2019/VB-TPT ngay 20/12/2018
ctia Van phong Thira phat lai huyén H va bién ban giao nhan tién.

Tuy nhién, theo Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha &
va tai san khac gan lién voi dat sé6 CL604961, s6 vao s0 cap CS17199 do S¢ Tai
nguyén va Moi truong Thanh phé H6 Chi Minh cép ngay 17/8/2018 cho bi don,
tai thoi diém chuyén nhuong loai dat ma hai bén thuc hién giao dich 1a dat trong
cay hang nam khac.

Can ctr diém a khoan 2 Piéu 5 Quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND ngay
05/12/2017 ctia Uy ban nhan dan Thanh phé H6 Chi Minh quy dinh vé dién tich
dat toi thiéu duoc tach thira thi: “Truong hop thura dat thudc khu vuc quy hoach,
dé san xuat nong nghiép: duoc phep tach thira, thura dat méi hinh thanh va thira
dat con lai phai dam bao dién tich t01 thiéu 1a 500m?”. Nhu vay, phap luat quy
dinh dién tich chuyén nhuong dat trdng cay hang nam phai dam bao t6i thiéu 1a
500m?, trong khi dién tich quyén st dung dit ma bi don chuyén nhuong cho
nguyén don chi ¢6 71,2m?2,

Ngoai ra, Diéu 41 Nghi dinh 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh
phu dé quy dinh cu thé diéu kién chuyén nhuong quyén str dung dat trong du an
dau tu xay dung dy 4n kinh doanh nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thug,
theo d6, c4 nhan ngudi st dung dat khong dugc thyc hién viée phan 10, ban nén
ma chi c6 chu dau tu cac du 4n dap tng diéu kién luat dinh méi duoc thyuc hién
hoat dong nay.

Nhan thay, viéc bi don ty y phan chia dat trong cay hang nam thanh nhiéu
nén dé chuyén nhuong khi chwa duoc phép cia co quan nha nuéc co thim
quyén, ddng thoi khong dam bao dién tich téi thiéu tach thira 1a trai voi quy dinh
phap luat. Can cu Piéu 123 Bo luat Dan sy nam 2015, hop déng duoc ky két
gitta nguyén don va bi don bi v6 hiéu ké tir thoi diém ky két do vi pham diéu
cam cua luat, cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing gi da nhan.

Do d6, nguyén don khéi kién yéu cau Toa an giai quyét:

- Tuyén bo v hiéu ddi véi van ban thod thuan veé viéc chuyén nhuong
quyén st dung dat doi vai phan dat cé dién tich 71,2m? thudc thua dat s6 674, to



ban db s6 25, phuong T, Quan A, ky ngay 20/12/2018 giita nguyén don - ba
Nguyén Minh U - véi 6ng Nguyén Chin .

-Yéu cau Toa &n giai quyét hau qua cua giao dich vo hiéu, budc 6ng
Nguyén C tra lai s tién 1a 450.000.000 ddng trong 01 1an ngay sau khi ban &n,
quyét dinh cua Toa an c6 hiéu luc phap luat; ba Nguyén Minh U khéng yéu cau
boi thuong thiét hai do giao dich dan su vé hiéu.

* Tai bién bdan phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép cin cong khai chirng
cir va hoa gidi ngay 19/3/2025, bi don - 6ng Nguyén C - trinh bay:

Bi don ddng ¥ viéc tuyén vo hiéu dbi v6i Vin ban thoa thuan ky ngay
20/12/2018, vé viéc chuyén nhuong quyén st dung dat dién tich 71,2m? thudc
thira dat sd 674, to ban dd sé 25, phuong T, Quan A, Thanh phdé H6 Chi Minh.
Bi don sé& thanh toan cho nguyén don s6 tién 450.000.000 dong trong thoi han
03 thang. Bi don dong ¥ chiu 1/2 chi phi té tung ma nguyén don da tam tng,
dong thoi nguyén don phai ban giao dat nhu hién trang luc ban dau.

Ngay 09/9/2025, bi don ¢ vin ban trinh bay y kién: Dé nghi Toa 4n tuyén
bd Vin ban thoa thuan chuyén nhugng quyén st dung dat ngay 20/12/2018 ky
gitra cac bén co hi¢u luc phap ludt; dinh chi giai quyét vu an do hét thoi hiéu
khoi kién; truong hop hop dong v0 hiéu, dé nghi Toa an x¢ét 16i ctia nguyén don
dé tinh thiét hai va khau trir vao sd tién chuyén nhuong ma bi don da nhén.

* Tai Ban an ddn su so thang sq 663/2025/DS-ST ngay 09/9/2025 ciia Toa
dn nhdn dan khu vuc 7, Thanh pho Ho Chi Minh da xu:

Chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don.

1. Tuyén bb Vin ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ngay 20/12/2018 dugc ky gitra nguyén don va bi don vo hi¢u.

2. Budc bi don phai tra lai cho nguyén don trong 01 lan, s tién 1a
450.000.000 (bon tram nadm muoi triéu) dong, ngay sau khi ban an c6 hiéu luc
phap luat.

Ngoai ra, ban an con quyét dinh vé an phi, 1ai cham tra, viéc yéu cau thi
hanh 4n va quyén khang céo cua cac duong su.

Ngay 17/9/2025, bi don - 6ng Nguyen C - ndp don khang cédo toan bo ban
an so tham. Yéu cau Toa an cép phiic tham stra 4n so tham theo hudng xem xet
16i cua nguyén don dan dén giao dich chuyén nhuong quyén st dung déat vo
hi¢u, danh gia thi¢t hai thuc té ctia bj don khi giao dich bi tuyén vo hi¢u va cong
nhan hiéu lyc ctia Van ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat
ky ngay 20/12/2018.

* Tai phién toa phiic tham:



- Bi don van gilt nguyén ndi dung khang cdo, xac dinh:

ot bé nghi TC}a an cong qhém hiéu luc cua Vin ban thoa thuan vé viéc
chuyén nhuong quyén str dung dat ky ngay 20/12/2018.

+ Trong truong hop tuyén bd vin ban vo hiéu thi phai xem xét 16i cua
nguyén don dan dén viéc bi vo hiéu, tir d6 budc nguyén don phai bdi thuong
thiét hai cho bi don sb tién 100.000.000 dong cho 05 nam ké tir ngay ky hop
d6ng, budc nguyén don phai tra lai hién trang dat nhu ban dau da nhén.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan Thanh phdé HO Chi Minh phat biéu ¥
kién nhu sau:

+ V@& viéc tuan theo phap luat t6 tung cua Tham phan, Hoi dong xét xur,
Thu ky phién toa: tir khi thy 1y vu 4n téi thoi diém xét xir phuc tham, Tham phan
Chu toa phién toa, cac Tham phan tham gia phién toa di chap hanh dung cac
quy dinh ctia Bo luat Té tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an tai Toa an
cap phtc tham.

+ V& viéc chap hanh phap luat cua nguoi tham gia t6 tung: d6i véi duong
su, tir khi Toa an cap phiic thim thy 1y vu 4n cho dén thoi diém xét xur tai phién
toa hom nay da thyc hién dung cac quy dinh tai Diéu 70, Diéu 71, Biéu 72, Piéu
73, Piéu 234 ciia Bo luat TS tung dan su.

+ V@& viéc giai quyét vu an dan su, qua két qua tranh tung tai phién toa,
cac chung cu, tai liu co trong h6 so vu an, nhan thay sau khi phan tich nhirng
tinh tiét lién quan dén vu 4n, trén co s& cac quy dinh cta phap luat, xét thiy noi
dung khang cdo cua bi don la khong c6 co s6. Do do, dé nghi HO1 dong xét xur
khong chdp nhan khang céo cua ong Nguyén C, giit nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctu céc tai liéu c6 trong ho so vu an duogc tham tra tai
phién tda va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa, Hoi dong xét xir nhan
dinh:

[1] V& thoi han khang cdo: Ngay 09/9/2025, Toa an nhan dan khu vuc 7,
Thanh phé H6 Chi Minh xét xr va tuyén Ban an dan sy so thim s
663/2025/DS-ST. Ngay 17/9/2025, bi don 6ng Nguyén C c6 don khang cdo. Cin
ctr Pidu 273 ciia Bo luat T6 tung déan sy, khang cao con trong han luat dinh, hop
1¢ nén dugc xem xét.

[2] Tai phién toa phic tham, 6ng Ping Pang K - nguoi dai dién theo uy
quyen cua nguyén don - da dugc Toa an tri€u tap hop 1¢ dén lan thr hai ma van

vang mat. Can ctr theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 296 cua Bo luat T6 tung dan
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su, Ho1 dong xét x1r van tién hanh xét xr vu an theo quy dinh.

[3] Xet cac ndi dung khang cdo cua bi don - 6ng Nguyén C: Ong Nguyen
C @& nghi Toa an cap phuc thdm stra 4n so thim theo huong xem xét 161 cua
nguyén don dan dén giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat vo hiéu, danh
gia thiét hai thuc té cua bi don khi giao dich bi tuyén v6 hi¢u va cong nhéan hiéu
luc cia Vin ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat ky ngay
20/12/2018. Hoi ddng xét xir nhan thay:

[3.1] V& hinh thire va hiéu luc phép 1y cta hop dong:

[3.1.1] Céan ctr Vin ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat ky ngay 20/12/2018, thé hién nguyén don va bi don c6 nang lyc hanh vi dan
sw, xac nhan ty nguyén giao két hop dong chuyén nhuong phan dat co di¢n tich
71,2m?, loai dat: dat trong cdy hang nam khac, thugc mot phan thira dat s6 674,
to ban do s6 25, phuong T, Quan A (nay la phuong T), Thanh phd HO Chi Minh.
Thira dat néu trén duge S Tai nguyén va Moi truong Thanh phé H6 Chi Minh
cap Gidy chung nhan s CL 604961, s vao s6 cip GCN: CS 17199 ngay
17/8/2018 cho bi don.

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dudi dang Van ban thoa
thuan néu trén ky gitra nguyén don va bi don duoc lap thanh van ban, co6 chir ky
cua nguyén don va bi don nhung khong dugc cong chirng hoac chimg thuc nén
vi pham diém a khoan 3 diéu 167 cua Luat Pat dai nim 2013: “Hop dong
chuyén nhieong, ting cho, thé chdp, gép von bang quyén sir dung dat, quyén sir
dung ddt va tai san gdn lién véi ddt phdi dwoc cong chimg hodc chimg thye”.

Bi don ty ¥y chia nho dién tich dat nong nghiép theo gidy chimg nhan
quyén st dung dat dugc cdp dé chuyén nhuong cho nguyén don 13 khéng phu
hop v&i quy hoach quan 1y, st dung dat cia Nha nudc; khong du diéu kién dé
tach thtra theo Quyét dinh sé 60/2017/QD-UBND ngay 05/12/2017 cta Uy ban
nhan dan Thanh phé H.

Do d6, Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat dudi dang Van ban
thoa thuan ky ngay 20/12/2018 vi pham diéu cdm cua luat, khong tuan thu hinh
thirc theo quy dinh tai cac diéu 116, 117, 119, 122, 123, 129 ciia B luat Dan sy
nam 2015, Diéu 167 va Diéu 188 cua Luat Dat dai naim 2013 nén vo hiéu ngay
tir thoi diém giao két.

[3.1.2] Can clr Vin ban thoa thuan vé viéc chuyén nhuong quyén st dung
dat ky ngay 20/12/2018 thé hién gia chuyén nhuong 1a 450.000.000 dong,
nguyén don dd dit coc cho bi don sb tién 200.000.000 dong, sb tién con lai
250.000.000 dong bi don di nhan du theo Bién ban giao nhan tién dinh kém Vi
bang s6 22851/2018/VB-TPL ky cung ngay 20/12/2018. Do d6, Toa an cap so
tham chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc tuyén bd Vian ban
chuyén nhugng quyén sir dung dat ngay 20/12/2018 1a v6 hiéu va budc bi don



phai tra lai cho nguyén don sd tién dd nhan 450.000.000 (bdn trim nim muoi
tri¢u) dong 1a c6 co so.

[3.2] V& giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu:

[3.2.1] Theo quy dinh tai Piéu 131 Bo luat Dan sy nam 2015: “Khi giao
dich dan sy vo hi€u thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho
nhau nhiing gi d nhan, truong hop khong thé hoan tra bang hién vat thi tri gia
thanh tién dé hoan tra; bén ngay tinh trong viéc thu loi hoa loi, loi tirc khong
phai hoan tra lai hoa 1o, loi titc d6; bén c6 18i gy thiét hai thi phai bdi thuong”.

[3.2.2] Trong vu an nay, tai cap so tham, nguyén don xéc dinh khong yéu
cau giai quyét hau qua phap ly cua hop dong vo hiéu, khong yéu cau bi don boi
thuong thiét hai ma chi yéu cau bi don hoan tra sd tién da nhan 1a 450.000.000
(bbn trim nim muoi triéu) dong. Toa an cap so tham da 1ap bién ban giai thich
cho nguyén don quy dinh cta phéap luat vé hau qua phap 1y cia hop dong vo
hi¢u la dang quy dinh.

[3.2.3] Theo bién ban xem xét tham dinh tai chd Toa an cép so tham thyc
hién ngay 23/8/2023, ghi nhan phan dat cac bén thoa thuan chuyén nhuong la
dat trong; cac bén cling khong cung cap dugc bién ban giao nhan dién tich dat da
thoéa thuan chuyén nhuong, nén viéc bi don yéu cau xem xét budc nguyén don
phai lai hién trang dat nhu ban dau da nhan 1a khong c¢6 cin ctr dé xem xét.

[3.2.4] Tai phién toa phuc tham, bi don dé nghi phai xem xét 16i cua
nguyén don dan dén viéc bi vo hiéu, tir d6 budc nguyén don phai bdi thuong
thiét hai cho bi don, yéu cdu nay khong dugc Toa an cap so thém xem xét. Nhan
thay, tai cp so tham, sau phién hop klem tra viéc giao nop, tiép can, cong khai
ching ctr va hoa giai, bi don méi 6 yéu cau xac dinh 16i cua nguyén don dé can
trir s6 tién bi don phai hoan tra cho nguyén don trong truong hop véan ban thoa
thuan bi tuyén v6 hi¢u. Day dugc xem la yéu cau phan t6 cta bi don, do c6 ndi
dung “yéu cau dé bu trir nghia vu voi yéu cau cua nguyén don” theo quy dinh tai
diém a khoan 2 Diéu 200 cua B0 luat T tung dén sy ndm 2015. Tuy nhién, bi
don phai thuc hién quyén ndy trudc thoi diém Toa an mo phién hop kiém tra
viéc giao nop, tiép can, cong khai ching ctr va hoa giai theo khoan 3 Piéu 200
ctia BO luat T6 tung dan sy nam 2015 dé dugc xem xet, giai quyét theo quy dinh
nhung bi don di khéng thuc hién. Do d6, Toa an cap so tham khong thu 1y yéu
cau phan té cua bi don, khong giai thich vé hau qua phap ly cua hop dong vo
hiéu (do thoi diém nay bi don khong yéu cau) ma danh quyén khoi kién cho bi
don yéu cau nguyén don b01 thuong thiét hai (néu co) trong vu kién khac 1a
dung quy dinh, dam bao quyén va loi ich hop phép cua cac bén.

[4] TUr nhitng nhan dinh trén, khong c6 co s& chap nhan khang cdo cta bi
don ong Nguyén C; giit nguyén ban an so thim theo hudng budc ong Nguyén C
tra lai cho nguyén don ba Nguyén Minh U sd tién dd nhan 450.000.000 (bon
tram nam muoi triéu) dong 1a pht hop vdi cac chimg cw, tai lidu ¢6 trong ho so
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va quy dinh phép luat, cting nhu 161 dé nghi cua Vién kiém sat nhan dan Thanh
pho H6 Chi Minh tham gia phién toa.

[5] V& an phi: do khong chép nhan khang céo, giit nguyen ban an so tham
nén bi don 6ng Nguyén C phai chiu an phi dan sy phic tham theo quy dinh.

[6] Céc quyét dinh khac cua ban 4n so tham khong khang céo, khang nghi
6 hiéu luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang cao, khang nghi.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Cin ctr khoan 1 Biéu 308, Biéu 313, khoan 1 Diéu 148 (duoc stra ddi, bd
sung nam 2025);

Can cr vao cac Diéu 117, 118, 119, 122, 123, 129 va 131 Bo luat Dan su
nam 2015;

Cian ctr cac Diéu 167 va 188 cua Luét Dat dai nam 2013;

Ap dung khoan 2 Piéu 26, khoan 1 Diéu 29 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy
dinh v€ murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va stir dung an phi va 1€ phi Toa
an;

1. Khong chép nhén khang cao cua bi don 6ng Nguyén Chin . Giit nguyén
Ban an dan sy so tham s6 663/2025/DS-ST ngay 09/9/2025 cua Toa an nhan dan
khu vuc 7, Thanh phd H6 Chi Minh.

2. Vé an phi dan sy phtic tham: 6ng Nguyén C phai chiu va dugc can trir
vao sd tién tam Gmg an phi phic tham 300.000 (ba trim nghin) déng da ndp theo
Bién lai thu tam g 4n phi, 1¢ phi Toa an s6 0018798 ngay 19/9/2025 ctia Thi
hanh 4n dan sy Thanh phé H6 Chi Minh.

3. Céc quyét dinh khac cta ban 4n so tham khong khang céo, khang nghi
c6 hi¢u luc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang céo, khang nghi.

4. Cac quyén va nghia vu cta cac duong su duoc thi hanh tai co quan Thi
hanh 4n dan su c6 tham quyén.

Truong hop ban an duoc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Lu4t Thi hanh
an dan sy nam 2008 (dugc sira d6i, bo sung nam 2014) thi nguoi duge thi hanh
an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén
yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an hodc bi cudng ché thi hanh an theo
quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sy nim 2008 (duoc
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stra dcx)‘i, bod sung ndm 2014); thoi hi¢u thi hanh an duogc thuc hif::l’l thg:o quy dinh
tai Bi€u 30 Luat Thi hanh an dan sy ndm 2008 (duoc stra d6i, b6 sung ndm
2014).

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: N TM. HQOI PONG XET XU PHUC THAM
- Toa an nhan dan t01 cao; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- Toa phuc tham TANDTC tai )

TP. HCM;

- VKSND TP. HCM;

- TAND khu vuc 7;

- Phong THADS khu vuc 7;

- THADS TP. HCM;

- Cac duong sy;

- Luu ho so (NTP/20). Pham Céng Toai



