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Quyét dinh giam doc thim

S6: 59/2024/DS-GDT

Ngay: 06 - 03 - 2024

V/v: Tranh chap hop dong chuyén nhwong
quyén st dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

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

- Thanh phan Uy ban Tham phan Téa an nhan dan cap cao gom co:
Tham phan - Chii toa phién toa: Ba Huynh Thanh Duyén
Céc Tham phan: Ong V& Vian Cudng

Ong Hoang Thanh Diing

- Thw ky phién toa: Ba Mai Thi Thu Trang - Thu ky Toa an nhan dan
Thanh ph6é Ho Chi Minh.

- Dai dién Vién kiém sat nhan dén cap cao tai Thanh phé Ho Chi Minh
tham gia phién toa: Ong Nguyén Tri Diing - Kiém sat vién.

Ngay 06 thang 3 nam 2024, tai tru s& Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh
pho H6 Chi Minh mo phién toa giam doc tham xét xir vu 4n dan su veé viéc:
“Tranh chap hop dong dit coc va hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat”
gifta cac duwong su:

Nguyén don: Ba Pham Thi P, sinh ndam: 1960

Dia chi thuong tri: 132 khu phd C, T, Quan A, Thanh phé Ho Chi Minh;
Bi don: Ba Duong Thi Ngoc U, sinh nam: 1976

Dia chi: D Puong s6 F, C, Phuong B, quan B, Thanh ph6é H6 Chi Minh.

Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don: Ong Lam Tran Hong C, sinh
nam: 1975

Dia chi: 4 duong s6 G, to F, khu pho E, phuong L, thanh phd T, Thanh pho
HO Chi Minh.

Ngueoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
1. Ba Cam Thi N, sinh nam: 1975

Dia chi: 7 Quoc 16 A, Khu phd D, phuong H, thanh phd T, Thanh ph6 Ho
Chi Minh.

2. Van phong C1 (Van phong C2)



Dia chi: A Tinh 16 8, khu pho B, thi tran C, huyén C, Thanh pho Ho Chi
Minh.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién ngay 24/4/20219, don khéi kién bé sung ngay 11/3/2020,
cac bién ban hoa giai va tai phién toa, nguyén don ba Pham Thi P trinh bay:

Do mbi quan h¢ 1a me con nuoi, khi ba Cam Thi N can tién lam an, nén
ngay 22/5/2018 ba c6 dimg ra muon cia ba Duong Thi Ngoc U sb tién
1.600.000.000dong, 1ai suat 1a 3%/thang dum ba N. Va dé dam bao khoan vay,
ba da thé chap cho ba U giay chimg nhin quyén sir dung dat s6 AM 518686, s6
vao soO cap giéy chu’ng nhan: H00043/08 do Uy ban nhan dan huyén C cap ngay
26/6/2008 va giay chirng nhan quyen stt dung dat CS 03989 do S& Tai nguyen
va Moi truong Thanh pho H cap ngay 24/4/2017. Viéc ba thé chap 02 giay
chiing nhan quyen st dung dat nay duoc ghi rd trong giay muon tién ngay
22/5/2018, trong giay muon tién ghi rd “Ba P cam két sé& tra hét so tién trén cho
ba U thi ba U sé& di huy hop dong cong chirng. Trong thoi gian trén c6 U khong
duogc sang tén cho minh vi bat ky Iy do gi”. Sau khi ky két giay muon tién, ngay
23/5/2018 ba va ba U di ky vao Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat so
023961, 023962 ngay 23/5/2018 tai Van phong C2 (Nay la Van phong C1). Va
ba da dua cho ba U giir ban chinh 02 giay dat.

Hang thang ba N c6 tra tién 1ai cho ba U théng qua tai khoan ngan hang.
Viéc tra tién 13i nhu thé nao thi ba khong rd. Cho dén dau nam 2019 ba phat hién
ba U da lam so di dang ky bién dong quyén st dung dat sang tén ba U d6i véi 02
thtra dat néu trén va c6 ¥ dinh chuyén nhuong cho nguoi thir 3. Ba khing dinh
gitta ba va ba U chi xay ra quan hé vay muon tién thong qua giay muon tién,
con hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a d¢ dam bao khoan vay muon
tién, viéc ba U dang ky bién dong 1a hanh vi c6 chiém doat tai san cta ba, lam
anh huéng dén quyén va loi ich nghiém trong cta ba. Do vay, ba Pham Thi P
trinh bay day 1a hai hop dong gia cach, muc dich 1a dé dam bao cho viéc vay tién
gitta ba Duong Thi Ngoc U va ba Cam Thi N, yéu cau Toa an tuyén bod hop
dong chuyén nhuong Quyeén sir dung dat cong chimg so 02391 va hop dong
chuyén nhuong Quyén sir dung dat cong chimg s6 02392 ngay 23/5/2018 tai
Phong C3 v6 hiéu, budc ba U tra lai giay chirng nhan Quyén st dung dat cho ba
va ba P ddng v tra lai cho ba U so6 tién 1.600.000.000 dong.

Tai ban tu khai, cac bién ban hoa giai va tai phién toa, nguoi dai dién hop
phap cua bi don ong Lam Tran Hong C trinh bay:

Ngay 23/5/2018 ba Duong Thi Ngoc U c6 mua 02 thira dat cia ba Pham
Thi P theo 02 hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat s6 023961/HD-
CNQSDD va 023962/HD-CNQSDD ky tai Van phong C2. Ba U khang dinh céc
hop dong chuyén nhuong 1a cé that, ba P di ky nhan tién, khong hé cé viée vay
muon tién va thé chap so do. Vé gidy muon tién ngay 22/5/2018, 6ng xac dinh
ba U c6 cho ba P muon tién trude do, nhung viéc vay muon tién da két thuc,
hiy bo moi giao dich vé vay muon tién, cho dén ngay 23/5/2018 chinh thire ky
hop dong chuyén nhuong dat va dong thoi, ba P @3 dong ¥ ky giay uy quyén cho
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ba U vé6i nodi dung ba U duoc quyén thay mit va nhan dan ba P lién hé véi co
quan chuc nang thuc hién viéc chuyén quyén. Viéc nguyén don co tinh gitr lai
giay t0 muon tien va chinh stra nd1 dung la hoan toan sai trai.

Do vay, bi don khong dong ¥ theo yéu cau cia nguyén don.

Tai ban tu khai ngay 10/6/2020, cac bién ban hoa giai va tai phién toa,
ngueoi cé quyen loi, nghia vu lién quan ba Cam Thi N trinh bay: thang 5/2018 ba
c6 quen ba U thong qua mot ngudi ban va ba U c6 cho ba muon so tién
1.600.000.000d6ng, 1ai suat la 3%/thang, diéu kién cuia ba U la di cong chimng so6
dat va di cong chung hop dong mua ban dat do ba Pham Thi P dtng tén. Ba U
c6 thoa thuan va ghi lai gidy cam két muon tién 1.600.000.000dong, viéc di
cong chimng chi la hinh thic dam bao dé hang thang ba dong 13i cho ba U. Ba U
c6 cam két trong giay viét tay voi ba P 1a s& khong sang tén vé6i bat ky hinh thirc
nao. Trong thoi gian muon tién, ba c6 dong tién 14i tir thang 5/2018 dén thang
11/2018 véi tong so tién 336.000.000 dong. Do cong viée lam an that bai, gap
kho khan nén ba khong c6 kha ning tra 14i. Do vay, ba U di sang tén 02 phan dat
ba muon cia ba P dé cong ching. Ba xac dinh giira ba va ba U thong qua ba P
dé cong chirng muon tién cia ba U, khong phai ba P va ba U mua ban dat.

Tai ban tw khai ngay 09/11/2020, ngwoi c¢é quyén loi, nghia vu lién quan
Van phong C1 trinh bay: Vao ngay 23/5/2018 ba Pham Thi P va ba Duong Thi
Ngoc U c6 dén tru sé Vin phong C2 (nay la Vin phong C1) chtimg nhan hop
dong chuyén nhuong toan bo phan quyén str dung dat tai thira 639, 286 to ban
do s6 24 xa P, huyén C. Tai thoi diém cong ching, ba P va ba U di xuat trinh
day du giay to phap ly lién quan, day du nang luc hanh vi dan su va tinh than
hoan toan minh man, sang suot. Cac bén hoan toan ty nguyén thoa thuan va giao
két hop dong chuyén nhuong quyen sir dung dat, dong v ky tén, diem chi vao
hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trude su chirng kién cua Cong
chiig vién. Cong chting vién Van phong C2 di chimg nhan hop dong chuyén
nhuong quyén s dung dat néu trén theo dung trinh tu thu tuc luat dinh.

Tai Ban an dan sw so tham s6 512/2022/DS-ST ngay 22 thang 9 nam
2022 cua Toa an nhan dan huyén Cu Chi da quyét dinh:

Tuyén xu: Khong chc’ip nhan toan bo yéu cau khéi kién ciia ba Pham Thi P,
vé viéc yéu cau tuyén bé hop dong chuvén nhwong Quyén sir dung dat sé
023961, quyén 02TP/CC-SCC/HPGD ngay 23/5/2018 va hop dong chuyén
nhuwong quyén sir dung dat s6 023962, quyén 02TP/CC-SCC/HDGD ngay
23/5/2018 duoc xac lap gitra ba Pham Thi P va ba Dwong Thi Ngoc U duoc Van
phong C2 (nay la Van phong CI) ching thuc la vo hiéu do gia tgo va yéu cau
khozphuc lai giay chirng nhan Quyen sir dung dat s6 AM 518686, s6 vao sé cap
giay chu’ng nhan H00043/08 do Uy ban nhan déan huyén C cap ngay 26/6/2008
va Giay chirmg nhan quyen sir dung dat CS 03989 do S¢ Tai nguyén va Moi
trieong Thanh pho H cap ngay 24/4/2017 cho ba Pham Thi P.

Ngoai ra, Toa an cap so tham con tuyén vé chi phi t6 tung, an phi, quyén va
nghia vu thi hanh an va quyén khang céo ban an theo quy dinh cua phap luat.

Sau khi xét Xt so tham, bi don ba Nguyén Thi A khang cdo toan bo ban an
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so tham.

Tai Quyét dinh dinh chi xét xi phic tham vu an din sw so
324/2023/QD-PT ngay 20/03/2023 cua Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh da quyét dinh:

Dinh chi xét xur phiic tham vu én dan su.
Ban én so tham cé hiéu lec phap luat

Ngay 17/7/2023, ba Pham Thi P c6 don dé nghi xem xét theo thu tuc giam
doc tham d6i voi ban an dan su phiic tham néu trén.

Tai Quyét dinh so 333/QP-VKS-DS ngay 29/11/2023, Vién truéng Vién
kiém sat nhan dan cap cao tai Thanh pho H6 Chi Minh khang nghi giam doc
tham ddi v6i ban 4n dan su phiic tham néu trén. Pé nghi Uy ban Tham phan Toa
an nhan dan cap cao tai Thanh phé Ho Chi Minh xét xtr huy quyét dinh dinh chi
xét x1r phuc tham va ban an so tham.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan cép cao tal Thanh phé Ho
Chi Minh dé nghi Uy ban Tham phan Toa 4n nhan dan cap cao tai Thanh phd
H6 Chi Minh chap nhan khang nghi, huy quyét dinh dinh chi xét xtr phic tham
va ban 4n so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] D6i véi Ban 4n so tham s6 512/2022/DS-ST ngay 22/9/2022 ctia Toa 4n
nhan dan huyén Cu Chi:

[1.1] Tai gidy muon tién ngay 22/5/2018 c6 ndi dung: “T6i Pham Thi P...
c6 nhan ciia Dwrong Thi Ngoc U...sé tién 1.600.000.000 dong... ¢é thé chap tai
san giay CN sé6 H00715/08 do UBND huyén C cap ngay 21/12/2015 sé thira
639...va giay chimg nhan sé6 696/OD-UB ciia UBND huyén C cdp ngay
25/6/2018 thira 286/24...c6 di cong chig hop dong mua ban sé 23961 ngay
23/5/2018 tai Phong C3. Ba P cam két sé tra hét sé tién trén cho cé U thi c6 U
sé di iy hop dong céng chimg. Trong thoi gian trén ¢6 U khéng dwoc sang tén
cho ai véi bat ky 1y do gi...” Mac du gidy muon tién ngay 22/5/2018 nhung lai
thé hién ding su viéc cac bén di cong ching hop dong chuyén nhuong quyeén st
dung dat vao ngay 23/5/2018 s6 cong ching 023961. Nhu vay, ¢6 co s¢ xac dinh
giay muon tién ngay 22/5/2018 duoc ky két sau khi cac bén xac 1ap giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 23/5/2018.

[1.2] Ba P cho rang so6 tién 1.600.000.000 dong ghi trong gidy muon tién
ngay 22/5/2018 ba vay cua ba U la do ba dung ra vay ho cho ba N. Bé dam bao
khoan vay ba da thé chap cho ba U hai thtra dat néu trén. Ong C (ngudi dai dién
cua ba U) khong thira nhan. Tuy nhién, 10i trinh bay cta 6ng C la khong thong
nhat, c6 su mau thuan. Cu thé, tai Ban tu khai ngay 20/9/2021, 6ng C xac dinh:
“... Doi voi sé tien ba P khai la cé vay 1.6 ty ciia ba U, hai bén da hity bo moi
giao dich vé tién bac vay muwon cho dén ngay 23/5/2018 la chinh thire ky hop
déng mua ban...” Tai Bién ban hoa giai ngay 18/8/2022, 6ng C xac dinh:

.viéc giao dzch muwon tien dd xay ra truée thoi diem ky hop dong chuyén



nhuwong, la mot giao dich khac khong liéen quan dén viéc chuyén nhuong...” Tai
phién toa so tham, 6ng C lai cho rang giita ba U va ba P da thong nhat khong
xac lap giao dich muon tién ma chuyén sang xac lap giao dich chuyén nhuong
quyén sir dung dat. Do do, khong co co s& cho rang giao dich vay tién ngay
22/5/2018 doc lap véi giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat ngay
23/5/2018 nhu ndi dung trinh bay cua ong C.

[1.3] Tai phién toa so tham ba P trinh bay: Noi dung giay nhan tién “...76i:
Duong Thi Ngoc U...cé6 mua 02 miéng dat ciia c6 Pham Thi P.. ¢ C theo gid
thoa thudn va dwa dii sé tien con lai la 700.000.000 dong..” 1a do ba U viét thém
vao, ba P khong biét. Sau khi ba U dua s6 tién 700.000.000 dong cho ba P thi c6
yéu cau ba P ky tén vao mot to gidy A4 mau trang, khong c6 noi dung. Mic du
10i trinh bay cua ba P khong c6 tai liéu, chimg cttr chirng minh nhung diéu nay
c6 can cut dé xem xét. Boi 18, hinh thirc trinh bay cia Giay nhan tién ngay
23/5/2018 la khong phu hop véi hinh thirc cia mdt van ban thong thuong, gitra
phan ndi dung cua giay muon tién va phan ky tén xac nhan cia ba P véi ba U
khong lién nhau, cé dé trong mot khoang cach rat rong. Do d6, néu chi can ctr
vao ndi dung cua gidy muon tién nay dé cho rang ba P c¢6 chuyén nhuong quyén
sUr ’dung dat cho ba U va cac bén d3 hoan tat viéc giao tién la chua du co sé ving
chac.

[1.4] Ong C xé4c dinh ba U da thanh toan du sé tién chuyén nhwong quyén
str dung dat 1.500.000.000 dong cho ba P. Cu thé: Dot 1 thanh toan 800.000.000
dong de ba P x6a dang ky thé chap quyén st dung dat tai Ngan hang N1. Dot 2
thanh toan 700.000.000 dong sau khi cac bén ky két hop dong chuyén nhuong
quyén sur dung dat tai phong cong ching. Tuy nhién, ngoai Giay nhan tién ngay
23/5/2018 thé hién cac bén giao nhan 700.000.000 dong thi ba U khong cung
cap duoc tai liéu, chimg ¢t chirng minh truéc d6 ba U da thanh toan cho ba P
800.000.000 dong trong khi ba P chi x4c dinh nhan cia ba U sb tién
700.000.000 dong dé thuc hién x6a thé chap. Tai trang bo sung cia Giay ching
nhan quyén st dung dat s6 AM 518686 do UBND huyén C cap ngay 26/2/2008
dirng tén ba P thé hién ngay 23/5/2018 ba P di duoc x6a ndi dung diang ky thé
chap. Nhu vay, su viéc phu hop véi ndi dung trinh bay cua ba P chi nhan
700.000.000 dong cia ba U trude khi hai bén ky két hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat dé thuc hién viéc x6a thé chap, phu hop véi 101 trinh bay cua
ba N vé viéc “Do giay to dat dé nam ¢ Ngan hang nén ba U g tién trieée tra
cho Ngan hang dé lay s6 do ra va sau dé méi di chuyén nhwong. Ba U c¢é dua
trieée sé tien 700.000.000 dong dé chudc sé dé ra. Téi di cimg ba U ra ngan
hang, ngay 22/5/2018 méi lay sé ra, ngay 23/5/2018 méi di céng chimg, ba U
c6 dwra thém cho téi s6 tiéen 900.000.000 dong ™.

[1.5] Qua trinh giai quyét vu an ba N cung cap cho Toa an céc tai liéu thé
hién giao dich tra 1ai gitta ba N va ba U. Ban an nhan dinh cho rﬁng cac tai liéu
nay khong chirng minh duoc su lién quan giita giao dich chuyén nhuong quyén
sit dung dat cia ba P véi ba U va giao dich vay tién cia ba U véi ba N; ong C
cho riang nhirng khoan tién 1ai ma ba N chuyén khoan cho ba U 1a mét giao dich
khac, khong lién quan dén giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat cua cac



bén nhung bi don khong chirng minh dugc giao dich khac la giao dich nao, la
chua xem xét danh gia toan dién cac tai liéu, chung cur trong vu an, gay anh
huéng dén quyén, loi ich hop phap ctia ba N va ba P.

[1.6] Ké tur thoi diém xé4c lap giao dich chuyén nhuong quyén str dung dat
tir nam 2018 dén nay thi gitra ba P va ba U khong tién hanh ban giao dat. Tai
dién tich nay van ton tai ngdi mo cua chdng ba P. Ong C cho ring tir khi xac 1ap
giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat thi cac bén co6 thoa thuan di doi
ngdi mo nhlmg khong duoc ba P thira nhan. Pén nay van khong ai dit ra van dé
g1a1 quyét ngdi mo nay la khong phu hop véi viéc quan 1y, st dung dat trén thue
té.

[1.7] Nhu vay, c6 co sé xac dinh hai Hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat d6i véi thira 639 va thira 286 cung to ban do s6 24 tai xa P, huyén C,
Thanh phé H6 Chi Minh gitta ba P va ba U la gia tao nham che giau cho giao
dich vay tién nén vo hiéu theo quy dinh tai Piéu 124 Bo luat Dan su nam 2015.
Gia st giao dich chuyén nhuong quyen st dung néu trén co that nhu nhan dinh
cia Ban 4n so tham thi cac bén van chua hoan thanh nhan tién va ban giao dat tir
nam 2018 cho dén nay, khong ¢am bao cho viéc giao dich chuyén nhuong quyén
sir dung dat gifra cdc bén phat sinh hiéu luc phap luat. Ban 4n so tham cong nhan
hiéu luc cua hai hop df“mg la chua xem xét toan dién cac tai liéu, chiing cur c6
trong ho so vu 4n, lam anh huong dén quyeén loi ich hop phap cia nguyén don.

[2] Poi v6i Quyét dinh dinh chi xét xur phic tham vu an dan su so
324/2023/QD-PT ngay 20/03/2023 cua Toa an nhan dan Thanh pho Ho Chi
Minh:

Tai phién toa phic tham mo lan thtr 2 vao ngay 20/3/2013 ba N c6 don dé
nghi hodn phién toa phuc tham véi Iy do dang nam diéu tri tai bénh vién tir ngay
19/3/2023, kém theo Giay chirng nhan cia Bénh vién D. Toa an cap phuc tham
nhan dinh ba P duoc Toa an triéu tap hop 1€ lan hai ma van Véng madt tai phién
tda nén coi nhur tir bo viée khang céo va quyét dinh dinh chi xét xt phic tham vu
an la chua dam bao quyén va loi ich hop phéap cta ba P theo quy dinh tai diém c
khoan 1 Piéu 217, diém a khoan 1 Diéu 289, Dieu 295, khoan 3 Dicu 296 cua
Bo luat To tung dan sy nam 2015. Tai don gidm doc tham, ba P cung cé‘ip kéem
theo Giéy chitng nhan cua Bénh vién D ¢6 ndi1 dung xac nhan ba P duoc diéu tri
tai bénh vién tir ngay 19/3/2023 dén ngay 20/3/2023. Tai liéu nay duoc xem la
ching ctr theo quy dinh tai khoan 1 DPiéu 95 Bo luat T tung dan sy nam 2015
nén c6 co sO xem xét viéc ba P vang mat tai phién toa phuc tham ngay
20/3/2023 1a co6 ly do chinh dang.

Vicac lé trén;
QUYET PINH:

Can ctr vao diém a khoan 1 Piéu 337, khoan 3 Diéu 343, Diéu 345 cta B0
luat T6 tung dan sy ndm 2015;



1. Chap nhan Quyét dinh khang nghi giam doc tham s 333/2023/QD-
VKS-DS ngay 29/11/2023 cia Vién truong Vién kiém sat nhan dan cap cao tai
Thanh ph6é Ho Chi Minh.

2. Huy toan bo Quyét dinh dinh chi xét xir phuc thAm vu an dan su so
324/2023/QD-PT ngay 20/03/2023 cua Toa 4n nhan dan Thanh phé Ho Chi
Minh va Ban an so tham so 512/2022/DS-ST ngay 22/9/2022 cta Toa 4n nhan
dan huyén Cu Chi vé vu an “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sur
dung dat” giita nguyén don la ba Pham Thi P véi bi don la ba Duong Thi Ngoc
U. Giao ho so cho Toa an nhan dan huyén Cu Chi, Thanh pho H6 Chi Minh giai
quyét so tham lai theo quy dinh phap luat.

3. Quyét dinh giam doc tham cé hiéu luc phap luat ké tir ngay ra quyét
dinh.

No;:; nétla"n:(da o i TM. UY BAN THAM PHAN

- Chanh an (dé bao cao); A AN _ 8 % f
Vu phép ché va quan I khoa hoc TANDTC: THAM PHAN — CHU TOA PHIEN TOA
- VKSNDCC tai TP HCM (dé biét);

- TAND TP Ho6 Chi Minh (dé biét);

- TAND huyén Cu Chi (dé biét);

- CTHADS huyén Cu Chi (dé biét);

- Cac duong su (theo dia chi);

- Lwu VP, Phong GDKTII, HSVA, THS.

Huynh Thanh Duyén



