TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Doc 1ap - Tu do - Hanh phiic

Ban 4n s6: 62/2021/DS-PT
Ngay 25-9-2021
VIv: TrAh chip vé Hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat

NHAN DAH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm géom co:

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Tran Thi Van Thay

Cac Tham phdn: Ong Lé Ah Son;

Ong Luong Ngoc Dung.

- Thw ky phién toa: Ong Nguyén Vin Han — Thu ky Toa 4n nhan dan thanh
phé Hai Phong.

- Pai di¢n Vién kiém sdt nhan din thanh phé Hdai Phong tham gia phién
tdoa: Ong Nguyén Hoang Hai - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 9 nim 2021, tai try s& Toa 4n nhan dan thanh phd Hai
Phong xét xtr phac tham cong khai vu an dan sy thu 1y s 41/2021/TLPT-DS

ngdy 20 thang 7 nim 2021 vé viéc: TrAh chip vé Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat.

Do Ban an dan su so tham s6 30/2020/DS-ST ngay 26 thang 11 nam 2020
ctia Toa 4n nhan dan huyén TN, thanh phé Hai Phong bi khang céo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vy an ra xét xtr s6 342/2021/QDXXPT-DS ngay 20
thang 8 nam 2021 va T1 béao thay doi lich phién toa s6 390/2021/QDPT-DS ngay
16 thang 9 nam 2021 gitra cac duong su:

- Nguyén don. Ba Pam Thi H; dia chi: S2, xa LD, huyén TN, thanh phé Hai
Phong; c6 mat.

- Bi don: Ba Ng6 Thi A va O0ng Pham Dinh T; cung dia chi: TD, x& LD,
huyén TN, thanh phd Hai Phong; c6 mit.



Nguwoi dai dién hop phdp cia bi don: Chi Pham Thi Kim O; dia chi: Thon
Pong, xd LD, huyén TN, thanh ph Hai Phong - La ngudi dai dién theo uy quyén
theo Gidy iy quyén ngay 18/9/2021 ctia ba Ngb Thi A; c6 mit.

Ngueoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia bi don:

+ Ong Bui Van B, ba Truong Thi H, déu 1a Tro gitp vién phap 1y, Trung
tam tro gitp phap 1y Nha nudc thanh phé Hai Phong; c6 mit.

+ C)ng Luu Thiéu D, Luét su Cong ty Luat A thuoc Poan Luét su thanh phé
Hai Phong; c6 mat.

- Nguoi ¢6 quyén loi, nghia vu lién quA: Chi Vi Thi M va Ah Nguyén Trinh
T1; cung dia chi: S2, x4 LD, huyén TN, thanh phd Hai Phong.

Ngueoi dai dién hop phdp ciia nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quA: Ba
Pam Thi H; dia chi: S2, xa LD, huyén TN, thanh phd Hai Phong - La ngudi dai
dién theo iy quyén theo Hop dong ty quyén ngay 17/9/2021 ctia chi Vii Thi M va
Ah Nguyén Trinh T1; c6 mit.

- Duong su khdang cdo: Ba Ngbd Thi A va ong Pham DPinh T - 1a bi don.

- Vién Kiém sdt khdng nghi: Vién Kiém sat nhan dan huyén TN, thanh phd
Héi Phong.

NOI DUNG VU AN:

* Theo cdc tai lidu, chimg ci ¢é trong hé so va ban dn so tham, néi dung vu
dn nhw sau: Nam 2017, ba Ngo Thi A c¢6 nhu cau chuyén nhuong dién tich dét tai
thira dat s6 13, t ban do s6 02 tai TP, X4 LD, huyén TN, thanh phd Hai Phong nén
ba Dam Thi H da gap ba Ng6 Thi A dé trao d6i thoa thuén vé viéc mua ban chuyén
nhu’ong dién tich dat va thong nhat thoa thuin Ve gia ca. Ngay 21/7/2017, hai bén
d3 viét “Gidy bién nhan tién chuyén nhuong quyén st dung nha dat” voi n01 dung:

“Nay doi bén déu nhat tri voi cac diéu kién sau: gia dit bang 9.500.000d/m? trude
mit giap dudng cat xudng phia sau mot bén giap nha Hudn Bot, mot bén nam phia
nha ba A véi thoa thuan tir mit duong vao dé chiéu ngAg 4,5m, dién tich do dugc
tinh ra bﬁng bao nhiéu m? nhan véi gia tién bén chi H thAh toan hét, nay chi H dat
coc 500.000.000 dong sau nay khi do dugc bao nhiéu mét vudng nhan véi gia tién
trén mAg trir di con lai chi H phai thAh toan hét khong no gi khi ba A ban giao dat
va bia do...”

Gidy bién nhan chuyén nhuong ¢ chit ky cua hai bén vo chong ba Ngo Thi
A va 6ng Pham DPinh T cung chir ky cua 03 ngudi lam chung 1a 6ng Pham Minh
Puc (con rudt cua ba A), ba Pam Thi Huyén (chi gai ba H) va éng Pham Dinh
Ngon (em trai 6ng Pham Dinh T).

- Theo nguyén don trinh bay: Ba H di dit coc sd tién mua dat 1a
500.000.000 dong va thoa thuan s& thAh toan nbt tién khi hai bén 1am thua tuc sAg
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tén. Ngay 29/8/2017, ba H lai tiép tuc thAh toan tra cho ba Ngo Thi A sb tién
200.000.000 dong va ghi rd ndi dung: “sb tién con lai s& tinh sau dén khi ban giao
dat” cling c¢6 chir ky ctia 02 ngudi lam chtng 1a 6ng Pham Minh Ptic va ba Pam
Thi Huyén; tiép d6, dén ngay 23/4/2018 va ngay 01/5/2018 ba Pam Thi H thAh
toan tiép cho ba Ngo Thi A sb tién 100.000.000 ddng nhung sau d6 hai bén van
khong théng nhat dugc viéc lam thil tuc sAg tén va phuong thirc thAh toan tién
theo ndi dung thoa thuan ngay 29/8/2017.

Ngoai ra, khi hai bén viét gidy chuyén nhuong ngay 21/7/2017 trén dét c6 01
giA nha cap bon lop ton ma mau va bén trong c6 cong trinh phu xay don gian
nhung hai bén khong ghi 16 trong gidy chuyén nhuong. Do mdi quA h¢ than thiét
nén khoang thang 9/2017 sau khi thAh toan sd tién 800.000.000 dong do ba A
chua lam dugc xong thi tuc sAg tén nhung dén thang 9/2017, ba Ngo Thi A va
6ng Pham Pinh T d4 ban giao dat cho ba Pam Thi H va chi Vi Thi M, Ah Nguyén
Trinh T1 (1a con ba H) 1a ngudi truc tiép sir dung tir d6 dén nay dé budn ban, qua
trinh st dung vo chong chi M di tu sira lai giA nha va xdy tuong bao phia giap
phan dit con lai cua vo chong ba A, 6ng T. Vo chdng ba A, ong Thiéu khong cd ¥
kién gi va ba A da ty vach rd rAh gidi hai bén.

Nay, ba H dé nghi Toa an giai quyét budc ba Ngo6 Thi A va 6ng Pham Dinh
T phai tlep tuc thyc hién thoa thuan ma hai bén d3 ky két chuyén nhuong quyen su
dung dit va 1am thu tuc sAg tén chu su dung dat cho ba. Ba H chi thAh toan s tién
con lai theo thoa thun tai gidy bién nhan ngay 21/7/2017 cho vo chéng ba A 6ng
T 14 9.500.000d/m?. Ba Pam Thi H ddng ¥ véi két qua do v& khao sat ciia Toa an
va dong y thAh toan ndt gia tri dat 1a 27,5m” x 9.500.000d/m? bang s tién la
261.250.000 dong cho ba Ngo Thi A.

- Bi don, ba Ngo Thi A va ong Pham Dinh T, nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap cua bi don thong nhdt trinh bay: Thong nhat véi nguyen don vé giao
dich chuyén nhuong dat giira hai bén vé thoi diém va viéc viét gidy bién nhén tién
chuyén nhuong dit ngay 21/7/2017 va sb tién thuc té ba Pam Thi H da thAh toan
cho vo chong ba Ngb Thi A, 6ng Pham Dinh T sé tién 1a 800.000.000 dong vao 03
lan nhzu’ ba H d trinh bay va hién trang dién tich dat ba H dAg quan 1y st dung 1a
117m*.

Tuy nhién bi don cho rang: Hai bén giao dich chuyén nhuong 91m?va véi sb
tién ba H da thAh toan cho ba A, 6ng T thi twong tmg véi 9.500.000d/m? = 84,2m°.
Trén thue té, dién tich dat ba H dAg sir dung 1a 111,7m” nén dién tich dat ba H
chua thAh toan tién 1a 27,5m’. Dén nay, bi don yéu cau nguyén don phai tiép tuc
thAh toan theo gia thi trudng sé tién 1a 27,5m” x 25.000.000d/m* = 687.500.000
ddng va hai bén 1am thi tuc sAg tén sd do. Néu ba H khong dong ¥ tra khoan tién
néu trén thi yéu cdu ba H phai tra lai dién tich dit 1a 27,5m? Ngoai ra, thang
9/2017, ba H con thué lai giA nha trén thira dat dé cho con dau 1a chi Vi Thi M
ban hang, khi nao 1am thu tuc xong thi khong phai tra tién thué nha nira, tién thué
nha theo thoa thuén giira ba va ba H 1a 2.000.000 dong/1 thang nhung hai bén chi
noi miéng khong co van ban. Tin 101 ba H nén ba Ng6 Thi A va 6ng Pham Pinh T
da ban giao dat va nha cho ba H va ba H da cho con dau la chi Vii Thi M dén str
dung ban hang, song ké tir 46 dén nay khong tra. Nay, bi don yéu cau nguyén don
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phéi trd khoan tién thué nha 1a 37 thang x 2.000.000 dong/thang = 74.000.0000
dong.

Tai phién toa so tham, ba A, 6ng T yéu cau Toa 4n céng nhan hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat, buoc nguyén don ba Bam Thi H phai tra sé
tién chuyén nhuong dién tich dat 12 91m? vi hai bén giao dich chuyen nhuong 91m
nhung thuc té nguyén don da lan chiém su dung 111 7>, D01 v6i s6 tién
800.000.000 dong ba Pam Thi H di thAh toan yéu cau trir vao tién thué nha 1a 40
thang x 2.000.000 déng/thang = 80.000.000 ddng, con lai sb tién 720.000.000 dong
la thAh toan tién chuyén nhuong dét twong tng véi dién tich 1a 75m®. Nhu vay,
91m? — 75m? = 16m” ba H chwa thAh toan thi phai tra theo gia cua Hoi dong dinh
gi4 tai san 1a 13.500.000d/m? x 16m? = 216.000.000 dong. S6 dat con lai ba H tu ¥
lan chiém 13 20,7m’ néu ba H tiép tuc c6 nhu cau st dung thi phai tra s tién 1a
20,7m? x 25.000.000d/m? = 517.500.000 ddng, con néu ba H khong c6 nhu ciu sir
dung tiép thi yéu ciu ba H phai dap tudng bao phia sau tra lai dién tich dit 20,7m?
cho vo chong ba A, 6ng T.

- Ngwoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quA chi Vii Thi M va Ah Nguyén Trinh
Thong nhdt trinh bay: Vo chong chi 1a con cua ba Pam Thi H. Viéc mua ban
chuyén nhuong dat gitaba Hvaba Aong T, vo chdng chi khong c6 y kién gi va
cling khong c6 trAh chap gi, thdng nhat voi 161 trinh bay cia nguyén don ba Pam
Thi H. Ba H cho vo chong Ah chi muon dat dé sir dung kinh doAh, vo chong Ah
chi cling da tao 1ap thém mot sb tai san trén dat nhu hién nay dé lam quan kinh
doAh. Bé nghi ba A khong dugc dap pha tai san cua vo chdng Ah chi anh hudng
dén viéc kinh doAh cua vo chéng chi.

* Voi noi dung néu trén, tai Ban dan dan sy so tham sé 30/2020/DS-ST ngay
26/11/2020, Toa &n nhan ddn huyén TN, thanh phé Hai Phong quyét dinh: Can ct
khoan 3, Biéu 26, 35, 39, 91, 92, 97, 147, Diéu 227, 228 B6 Luit T tung dén su;
Diéu 116, 117, 119,121, khoan 2 Diéu 129; Piéu 404, khoan 1 Piéu 502; diém b,
khoan 1, Piéu 688 cua B0 luit Dan sy nam 2015; Piéu 106; diém a, khoan 3, Diéu
167 cta Luét Pat dai nam 2013 va diém d, khoan 1, Piéu 12, Piéu 15 cta Nghi
quyét sd 326 ngay 30/12/2016 ciia Uy bA Thuong vu Qubc hdi quy dinh vé muc
thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1& phi Toa an, tuyén xur:

1. Chap nhan yéu cau khdi kién cua nguyen don cong nhén giao dich chuyén
nhuong quyén su dung dat tai Gidy bién nhan tién chuyén nhuong quyén sir dung
nha dat ngay 21/7/2017 giita nguyén don ba Pam Thi H va bi don ba Ngb Thi A,
ong Pham Dinh T c6 hiéu luc phap luét.

Ba Bam Thi H duoc quyén su dung dién tich dat 111,7m® va toan bo cac tai
san gén lién vé6i dat tai thira dat s6 13, to ban dd sb 02, dia chi thira dt tai TD, x4
LD, huyén TN, thanh phé Hai Phong c6 cac mée gidi tir mée 1, 2, 3, 4,5, 6, 7, 8,
9, 10 (c6 so do kém theo). Ba Pam Thi H c6 nghia vu li€n h¢ véi co quA Nha
nuéc cd thim quyen dé dugc cap Gidy ching nhén quyen su dung dat d6i véi dién
tich dat 111,7m? va toan bd cac tai san gan lién voi dat tai thira dat sé 13, to ban do
s6 02, dia chi thira dat tai TD, x4 LD, huyén TN, thanh ph Hai Phong.



~ Babam Thi H phai c6 nghia vy thAh toan tiép sb tién chuyén nhuong thira
dat con thi€u cho ba Ngo6 Thi A la 371.250.000 dong.

2. Khéng chap nhan yéu cau cia bi don ba Ngd Thi A bugc ba bam Thi H
thAh toan so tién thué nha la 80.000.000 dong.

Ngoai ra, ban an so thdm con tuyén vé 13i sudt chdm thi hanh an, an phi va
quyén khang céo cho cac duong su.

* Sau khi xét xir so tham:

Ngay 08/12/2020, bj don 6ng T va ba A khang céo toan bo ban an, yéu cau
Toa an cip phic thdm dinh gia lai gia dat vi cdp so tham dinh gia bang
13.500.000d/m” 1a qua thip, theo bi don phai twong dwong 30-35.000.000d/m?; bi
don chi ban cho nguyén don 90-91m? dat nhung nguyén don dAg sir dung 111,7m?
d4t nén 20,7m’ dat 1a do nguyén don ty dong lan chiém chtr bi don khong ban; nha
va dat bi don chi cho nguyén don muon chir chua ban giao nén s tién nguyén don
d3 thAh toan 800.000.000 dong phai trir di tién thué nha tir thang 8/2017 dén nay
1a 100.000.000 dong nén 700.000.000 dong di thAh toén twong duong véi 75m”
dat, con 15m?* dat chua thAh toan cong voi 22m?* (111,7m? — 90m?) dat lan chiém =
37m?, yéu cau nguyén don tra lai 37m” cho bi don.

Ngay 10/12/2020, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan huyén TN, thanh
phd Hai Phong d3 bA hanh Quyét dinh khang nghi phuc tham s 01/QDKNPT-
VKS-DS véi ndi dung: Dé nghi Toa an cip phuc tham sira ban 4n so thdm theo
hudng: Chap nhan céc thoa thuan trong hop déng do cac bén lap ngay 21/7/2017,
xac dinh gia tri dat chuyén nhuong la 9.500. 000d/m?, dién tich nha, dét chuyen
nhuong 1a 100m? (=950.000.000 dong). Dbi véi phan dién tich vuot qua (11,7m?)
ba H dAg su dung, khong du dé tach bia, can tinh theo gia thi truong tai thoi diém
xét xtr (11,7m? x 13.500.000d = 157.950.000 ddng) dé dam bao quyén, loi ich hop
phap cho cac bén duong su. Nguyén don dd thAh toan cho bi don sO tién
800.000.000 dong, con phai thAh toan tiép sé tién con thiéu 150.000.000 dong va
phén gia tri vuot qua 100m? (=157.959.000 dong). Tong sb tién nguyén don con
phai tra cho bi don 13 150.000.000d + 157.950.000d = 307.950.000 dong.

* Tai phién toa phiic tham:

- Nguyén don gitr nguyén yeu cau khoi kién va quA diém nhu d3 trinh bay &
trén va dé nghi Hoi dong xét xtr phiic thdm giir nguyén ban an dan su so tham.

- Bi don, ngudi dai dién theo uy quyén va ngudi bao vé quyen va loi ich hop
phap ctia bi don thdng nhat trinh bay: Bi don gii nguyen cac yéu cau da khang cao
va dé& nghi HDXX phuc thim cin ctir khoan 2 diéu 308, diéu 309 BLTTDS 2015
bac khang nghi cia Vién Kiém sat, chip nhan khing céo cua bi don, stra 4n so
tham vi: Theo “Gidy bién nhén tién chuyén nhuong quyén st dung nha dat” ngay
21/7/2017 thi hai bén khong thoa thuén cu thé phén dién tich dat chuyén nhuong,
tuy nhién trong gidy bién nhan c6 thoa thuan phan chuyén nhuong “...tor mat du’ong
vao dé ch1eu ngAg du 4,5m. Dién tich d6 duogc tinh ra bang bao nhiéu (m?) nhan
voi gia tién bén chi H thAh toan hét”, “ngoai ra con ¥ do dat tinh tir mit nha dén
9m bang 4,5m chiéu ngAg”. Nhu vay thi phan dién tich chuyén nhugng tinh ra chi
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1a 90,93m?, bi don tinh tron thanh 91m?, gia tién 13 9.500.000d/m?. Nguyén don di
thAh toan va bi don d3 nhan 800.000.0000 dong. Nén dé nghi xac dinh sb tién hai
bén d3 giao nhan cho nhau twong dwong véi dién tich 13 84,2m?. Thuc té nguyén
don dAg su dung 111,7m2 la con thiéu 27,5m2 chua thAh toan cOng vdi
100.000.000 ddng tién thué nha tir tir thang 8/2017 dén nay cung dbi trir vao dién
tich dat. Nay vo chong ba A chi dong y ban cho ba H 75m? phan dién tich ba H
chua tra tién vo chong ba yéu cau ba H tra lai dat cho vo chong ba. Viéc chua giao
Gidy CNQSD dit 1a do khach quA khong phai 15i ctia bi don vi vo chong ba A rat
tich cuc trong viéc thuc hi¢n thoa thuan chuyén nhuong gitra hai bén nhu chu dong
moi cong chimg vién xudng tan noi dé 1am lai hop ddéng chuyén nhuong cho phu
hop vo1 quy dinh cua phép luat nhung ba H khong hop tac; lam thu tuc xac nhan
thay d6i chu str dung tir ho ba A thanh ba Ngo Thi A. Do vay, khang nghi ciia Vién
Kiém sat xac dinh 16i trong viéc thAh todn cham thudc vé bi don, do bi don chua
ban giao bia do cho nguyén don nén nguyén don chua tra tién 1 chua phu hop.

- Nguoi dai dién hop phap cta ngudi co quyén loi va nghia vu lién quA trinh
bay: Nha va dét thuoc quyén quan 1y st dung ctiia ba H, ba H cho vo chdng con trai
la Ah Trinh Van T1 va chi Vii Thi M muon dé ban hang, o stra chira nha cua
nhung gitra ba H va Ah chi T1, M tu giai quyét, khong yéu cau Toa an giai quyét.
Moi van d& c6 lién quA dén thira dat va tai san trén dat do ba H quyét dinh.

* Pai dién Vién Kiém sdt nhdan déan thanh pho Hai Phong phdt biéu y kién:
Gilr nguyén ndi dung khang nghi.

- Vé td tung: Tham phan, Hoi ddng xét xir, Thu ky thyuc hién theo dung quy
dinh cua phap luat t6 tung dan su. Cac duong su dé thuc hién day du cac quyén va
nghia vy cua minh.

- V& noi dung:

Dbi v6i khang nghi: Nhan thay, trong qua trinh giai quyét vu 4n, tai cac ban
khai, 101 trinh bay ctia bi don déu dong ¥ ban b6t cho ba Pam Thi H 100m?® dat &
nén 16i trinh bay nay 1a tu nguyén can chap nhan va x4c dinh dién tich nha, dét
chuyén nhuong ciia cic bén nam 2017 1a 100m? twong tng véi 150.000.000 ddng
nguyén don chua thAh toan cho bi don. Gia tri quyén sir dung dat ciia ba H dAg sir
dung thuc t& 111,7 m? (vuot qua 11,7m? ) co gia tri theo gia thi truong la
13.500.000 ddng/m?; phan dat vuot qua 11,7m? khong du dé tach bia, can tinh theo
gia thi truong tai thoi diém xét xur 11,7m’x 13.500.000d = 157.950.000 dong dé
budc ba H phai thAh todn. Tong s tién ba H phai tra cho ba A 1a: 150.000.000
déng + 157.950.000 dong = 307.950.000 ddng.

Pbi véi khang céo cta bi don vé viéc dinh gia quyén sir dung 1a 13.500.000
ddng/m? 1a qua thip so véi thi trudng, can ap dung muc gid chuyén nhuong la
25.000.000 déng/m*; yéu cau ba Pam Thi H tra lai 20,7m? dat 14n chiém va yéu
cau thAh toan tién thué nha nhung bi don khong cé ching clr chimg minh nén
khdng c6 cin cit chip nhan.

Do d6, can ctr khoan 2 Diéu 308, Diéu 309 BLTTDS, diém d Piéu 12 Nghi
quyét an phi, 16 phi Toa an cua Uy bA thuong vu Qubc hoi sb
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326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016, dé nghi Hoi dong xét xur cap phuc thAm
stra ban an so tham theo huong: Chép nhén khéang nghi cua Vién Kiém sat nhan
dan thanh huyén TN, thanh phd Hai Phong; khong chap nhan khang cdo cia bi
don; ba Ng6 Thi A Vél ong Pham Dinh T khong phai chiu an phi dan su theo quy
dinh cta phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu co6 trong hd so vu an duoc tham tra tai phién
toa va can ctr vao két qua trAh ludn tai phién toa, Ho1 dong xét xir nhan dinh:

- V& t6 tung:

[1] Ve quA hé phép luat trAh chip va tham quyen giai quyét: Pay 13 vu an
trAh chap vé hop dong chuyen nhuong quyén st dung dit theo quy dinh tai khoan
3 Piéu 26 cua Bo luat TH tung dan sy. Vu an ¢ khang cao, khang nghi d6i voi Ban
an so thdm cua Toa an nhan dan huyén TN, thanh phd Hai Phong nén thudc tham
quyén giai quyét ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Hai Phong theo quy dinh tai diém
b khoan 1 Piéu 38 B luat T6 tung dén su.

[2] Xét thu tuc, khang céo, khang nghi: Ngay 08/12/2020, bi don khang cdo
toan bd ban an trong thoi han luat dinh va da ndp tién tam Gng 4n phi phuc tham
nén khang cdo 1a hop phap. Vién Kiém sat nhan dan huyén TN cO quyét dinh
khang nghi phac thim sé 01/QDKNPT-VKS-DS ngay 08/12/2020 trong thdi han
luat dinh. Do vay khang cao va khang nghi 1a hop 1¢ nén dugc Ho1 dcng xét XU
xem xét giai quyét.

- V& noi dung:
[3] Xét yéu cau khang cdo cua bi don:

[3.1] Bi don cho rang, dién tich dt ban cho ba Pam Thi H 12 91m?. Ba H da
thAh toan 800.000.000 dcng nhung trir 80.000. OOO dcng tién thué nha chua thAh
toan con lai 720.000.000 dong twong duong 75m? dat (gi4 9.500.000d/m?) nén Con
16m* chua thAh toan. Nay, bi don khong dong y quyet dinh cta ban an so tham vé
viéc budc nguyén don phai thAh toan theo gid cua Hoi dong dinh gia 1a
13.500.000d/m’ vi dinh gia nhu vay 1a qua thip. Tai don khang céo, bi don yéu cau
tinh v&i gia 25.000.000d/m” nhung dén ‘nay yéu cau tir 30-35 T dcng/m Néu
khong thAh toan theo gia trén th1 yéu cau nguyén don tra lai dién tich dat chua
thAh toén 12 16m? cong voi 20,7m” dit nguyén don sir dung do 14n chiém dé bi don
su dung.

Can cir 101 khai cua cac dwong su cung cac tai liéu, chimg ct ¢6 trong hd so
xac dinh: Ba Ngo6 Thi A ¢6 tai san la quyén st dung dat tai thira dat sd 13, to ban
d6 s6 02, dia chi thira dét tai TD, x4 LD, huyén TN, thanh phd Hai Phong da dugc
UBND huyén TN, thanh phc Hai Phong cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat
s6 T997816, s6 vao sd cap Gidy ching nhan 00097 QSDD/HP -TN-LD ngay
09/5/2003 cho chu st dung 13 ba Ngé Thi A dién tich 291m®. BAH vaba A, ong T
(chdng ba A) c6 thoa thuan vé viéc mua ban chuyén nhuong mot phan dién tich dat
nén ngay 21/7/2017, ba H va ba A, 6ng T da viét Gidy bién nhén tién chuyén
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nhuong quyén st dung nha dat véi noi dung: “Gida dat chuyen nhuong la
9.500.000d/m?, trudc mat gidp duong cat xuong phia sau mét bén gidp nha Hudn
Bét, mét bén nam phia phan dat con lai cua ba A, véi théa thudn tir mdt duong kéo
dé chiéu ngAg dit 4,5m, dién tich do dwoc tinh ra bang bao nhiéu m* nhan véi gid
tien bén chi H thAh todn hét, nay chi H dat coc s6 tien la 500.000.000 déng sau
nay khi do dwoc bao nhiéu m* nhdn véi gid tién thi chi H phdi thAh todn hét khi ba
A ban giao ddt va bia do”; ngoal ra, con ghi b sung noi dung: “do dat tinh tir mat
nha dén 9m bang 4,5m chzeu ngAg”. Gidy bién nhan tién chuyén nhugng quyén st
dung nha dét c6 chir viét va chit ky cta cac bén va cua 03 ngudi 1am chung 1a 6ng
Pham Minh Parc (con rudt cua ba A), ba Dam Thi Huyén (chi gai ba H) va éng
Pham Dinh Ngbén (em trai 6ng Pham Pinh T). Trén thuc té, ba H da thAh toan cho
vo chong ba Ngo Thi A, 6ng Pham Pinh T lam 04 1an, ngay 21/7/2017 la
500.000.000 dong; ngay 29/8/2017 1a 200.000.000 déng va ghi rd ndi dung: “so
tién con lai sé tinh sau cho dén khi ban giao dat”; ngay 23/4/2018 va ngay
01/5/2018 1a 100.000.000 d6ng tong s6 tién 1a 800.000.000 dong.

Ca hai bén duong su déu thira nhan gléy bién nhén mua ban dat va sd tién ba
Ng6 Thi A ky gidy bién nhan. Mac du, Gidy bién nhan tién chuyen nhugng quyén
str dung nha dat ngay 21/7/2017 khong ghi rd dién tich dat chuyen nhu’ong va cling
khong ghi 16 cu thé tai san trén thtra dat nhung cac bén déu thong nhat vi tri, mbc
gidi phan dién tich dat chuyén nhuong. Py 13 nhimg tinh tiét sy kién rd rang cac
duong su trong vu 4n déu thira nhan nén khong phai chimg minh.

Xét vé hinh thire, Gidy chuyén nhuong ngay 21/7/2017 chua dugc cong
ching, chung thuc theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 167 cua Luat Dit dai
nam 2013 va khoan 2 Diéu 119, khoan 1 Diéu 502 ctia Bo luat Dan sy nén vo hiéu
vé hinh thie. Tuy nhién, dén nay cic bén van dong v tiép tuc thuc hién hop dong
va qua trinh thuc hién thoa thun, ba H di giao tién cho ba A 1a 800.000.000 dong
va ba A di ban giao quyén sir dung dat va cic tai san trén thira dat cho ba H st
dung tir thang 9/2017. Nhu vay, ba H da thuc hién hon 2/3 nghia vu; ba A, éng T
da thyc hién xong vi¢c giao nha dét theo thoa thuan nén cin ci khoan 2 Piéu 129
cia BO luat Dan sy can coéng nhin giao dich chuyén nhuong nha dat ngay
21/7/2017 gitta ba H v&i ba A va dong T 1a ¢6 hiéu luc phap luat; budc cac bén phai
thuc hién nghia vu theo giao dich chuyén nhuong. Do do, Toa an cép so tham
quyét dinh cong nhan giao dich chuyén nhuong quyén sir dung nha dat giira hai
bén 1a c6 can cr va ding quy dinh cia phap luat.

[3.2] Vé dién tich dit chuyén nhuong: Theo két qua xem xét tham dinh tai
chd ngay 16/3/2020 thé hién: Dién tich thira dit chuyén nhuong theo rAh gidi,
khuén vién c6 hién trang 1a 111,7m® va céc tai san trén thira dat gdm 01 nha cép
bdn, tudng bao.

Bi don cho ring dién tich dat hai bén thoa thuan chuyén nhuong 1a 91m? va
nguyén don da lan chiém 20,7m2 dat con lai nhung khong dua ra duoc tai liu,
chtimg ctr ndo dé chimg minh. Theo cac ban khai va don cta bji don trinh bay
khong thdng nhit vé dién tich dat da chuyén nhuong, c6 lac khai 13 ban 90m?, ltc
lai trinh bay ban 91m? hoic 100m®. Nguyén don trinh bay do hinh thé thira dét
khdng déu, cac canh bi gip khiic nén khong tinh duwgc dién tich ma tinh chiéu
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ngAg mit dudng kéo thang hét dat va cén nho bén dia chinh c6 chuyén mén do vé
1a c6 co s0, phu hop voi néi dung gidy bién nhan da viét gitta hai bén. Tai Glay
bién nhan chuyén nhuong quyén sir dung nha dat thé hién kich thudc vi tri dat

“truéc mit dudng 4,5m cit xudng phia sau...” dién tich do dugc bao nhiéu nhan
v6i gia tién...”. V& dién tich dit ca hai bén trinh bay c6 su khac nhau nhung déu
khong c6 co sé cong nhan. Song thuc té, bi don giao dit cho bén nguyén don quan
1y, str dung tur thang 9/2017, gia dinh ba H da sir dung nha dét, stra chita, coi noi,
lam 14n ton va xay tuong bao ngin cach véi phan dién tich gia dinh ba A, ong T
dAg st dung lién ké, xac dinh rd rAh gidi, vi tri thira dat giita cac bén; ba A, ong T
& lién ké, giap rAh khong c6 ¥ kién phan déi gi. Nhu vay, Hoi dong xét xur ¢6 du
co s¢ xac dinh ba A da ban giao nha dt cho ba H theo hién trang st dung. Can ctr
vao két qua xem xet tham dinh tai chd thé hién hién trang thira dat kich thudc mat
dudng 14 5,5m, dién tich 1a 111,7m?, trén dét co tudng bao giap rAh véi nha ong T,
ba A. Nhu vay, can ton trong hién trang dét hai bén da ban giao cho nhau va
nguyén don dAg quan Iy, str dung la 111, 7m Do d6, Hoi dong xét xir khong co co
s& dé chap nhan khang cao ciia bi don vé viéc xac dmh dién tich dat chuyén
nhuong giita hai bén 14 91m? va ba H dé 14n chiém 20,7m? dit cua gia dinh ong T,
ba A.

[3.3] V& nghia vu thAh toan tién chuyén nhuong va ban giao nha dat: Hai
bén déu thira nhan ba H da thAh toan cho ba A véi tong sb tién 1a 800.000.000
ddng. Nhu vy, theo gia tri hai bén da thoa thuan 1 9.500.000d/m? thi tuong dwong
voil 84,2m2 dat; so véi dién tich dat hién trang thi con thiéu 111,7m2 — 84,2m* =
27,5m? chua thAh toan trong khi nguyén don dd quan 1y, sir dung nahf, dat. Nhu
vay, xét thdy viéc hai bén chua thuc hién xong giao dich chuyén nhuong dat 1a co
16i ctia ca hai bén: Bén bi don chua thyc hién xong viéc 1am thu tuc cép Giéy
CNQSD dat (bia d6) dé ban giao cho nguyén don; nguyén don di nhan nha dit va
str dung cling chua thAh toan hét tién cho bi don nén xac dinh 15i cta ca hai bén 1a
ngAg nhau 50/50. Pang 1& can tinh mdi bén phai chiu thiét hai 1/2 theo gia dat tai
thoi diém giao dich song Toa an cip so thim di xét xt budc nguyén don phai thAh
toan tiép gia tri ctia 27,5m’ dat theo gié thi truong tai thoi diém xét xir so tham do
Hoi dong dinh gia tai san dinh gia 1a 27, 5m? x 13.500.000d/m* = 371.250.000 dong
va nguyén don déng ¥ véi quyet dinh cua ban an so tham ma khong khang cao la
¢6 1oi cho bj don. Do d6, viéc bi don khang céo cho rang gia tr1 quyén su dung dat
1a thap va tu xc dinh gid tri 1a 25.000.000 d - 30.000.000d/m’ dé yéu ciu nguyén
don phai thAh toan d6i v6i dién tich dat chua thAh toan va dién tich dat ma bi don
cho rdng nguyén don da lan chiém nhung khong dua ra duogc tai lidu, chimg cir nao
dé chting minh gia tri quyén sir dung dat do Hoi dong dinh gia tai san la thip hon
so voi gia thi truong tai dia phuong nén khong chdp nhan yéu cau khang cdo nay
cua bi don.

[3.4] Nhu da nhan dinh & trén, viéc nguyén don st dung nha va dat chuyén
nhuong, bi don di dong ¥ va mic nhién thira nhan dién tich dat hién trang nguyen
don da su dung nén khong c6 can ctr chap nhan quA diém cta bi don vé viéc néu
nguyén don khong thAh toan theo mirc gia bi don dua rathi budc nguyén don phai



tra lai dién tich dat d3 nhan du so véi thoa thuan gifta hai bén va dién tich dat chua
thAh toan tién 1a 27,5m°,

[3.5] Vé viéc bi don khang c4o yéu cau Toa an xem xét giai quyét sb tién
800.000.000 ddng ba Pam Thi H di thAh todn phai trir vao tién thué nha 1a 40
thang x 2.000.000 dong/thang = 80.000.000 dong, con lai sé tién 720.000.000
ddng; sau d6 thay doi qQUA diém 1a trir di 100.000.000 dong tién thué nha, con
700.000.000 dong di thAh toan tién tuong tmg véi dién tich dat chuyén nhuong 1a
75m?. Tai phién toa phiic thdm, bi don yéu cau nguyén don phai tra 100.000.000
d6ng tién thué nha nhung khong dua ra dugc tai liéu, ching it ndo chimg minh hai
bén c6 sy thoa thuan vé viéc cho thué nha trén dat nén Toa an cip so tham khéng
chip nhan yéu cu nay ctia bji don 1a c6 can ctr. Do d6, Hoi ddng xét xtr khong
chap nhan khang cdo cuia bi don vé viéc doi trir s tién di thAh toan vao tién thué
nha ctia nguyén don.

[3.6] Dbi v6i yéu cau cia bi don tai phién toa phuc tham 13 chi ddng ¥ ban
cho nguyén don 75 m® nén yéu ciu nguyén don phai tra lai phan dién tich con thira
so vo1 hién trang st dung 1a 36,7 mz, Ho1 dé)ng xét XU xét théy: Nhu da nhan dinh
O trén, viéc cac bén da thuc hién giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat duoc
qua 2/3 thoa thuan, nguyén don da nhan nha, dat va thAh toan 800.000.000 dong
nén khong c6 can ctr chap nhan quA diém nay cta bi don.

- Xét khang nghj ciia Vién Kiém sat nhan dan huyén TN:

[4] Hoi dong xét xir xét thay can cr vao cac tai lidu, ching ¢t cd trong hd so
thé hién: Hai bén khong c¢6 tai liéu, ching ctr nao hodc ndi dung nao trong cac tai
liéu do Toa an thu thap thé hién viéc hai bén théng nhét thoa thuin dién tich
chuyén nhuong quyén st dung dat 1a 100m°. Theo cic ban ty khai, 10i trinh bay
cua hai bén duong su, chi c6 bi don c6 luc trinh bay di¢n tich dat chuyén nhuong la
100m2; céc but luc sb 37-38; 60; 68; 83 cling 1a 101 khai ctia b1 don. Khong c6 tai
liéu nao thé hién nguyén don khong thira nhan dién tich dat chuyén nhuong 1a
100m? . Mt khac, sau khi xét xtr so' thim, bi don da khang cdo toan bo ban an va
tai phién toa phtic thdm van khang dinh cho rang bi don chi chuyén nhuong cho
nguyén don 91m® dt con lai 20,7m* dat 1a do nguyén don lan chiém va khéng
dong ¥ v6i khang nghi cua Vién Kiém sat. Nguyén don ciing khong thira nhan dién
tich chuyén nhuong 13 bao nhiéu ma cin ctr dién tich do thuc té. Nén khong ¢ co
s& xac dinh hai bén théng nhét thoa thuan dién tich chuyén nhuong 1a 100m* dé
xac dinh s6 tién con thiéu chua thAh toan 1a 150.000.000 dong va budc nguyén
don thAh toan 11,7m? dat vuot qua theo gia tri dinh gia bang 157.950.000 dong,
cong 1a 307.950.000 dong nhu khang nghi ctia Vién Kiém sat. Va nhu d3 nhan
dinh & trén, nguyén don khong khang cdo va dong y vé6i dién tich, murc gia tri ma
ban 4n so thdm da quyét dinh 13 ¢ loi cho bi don. Do d6, Hoi dong xét xtr khong
c6 can clr dé chap nhan khang nghi ctia Vién Kiém sat nhan dan huyén TN.

[5] Tt nhitng nhan dinh trén, Hoi dong xét Xur phic tham khong chp nhan
khang cdo cua bi don va khang nghi cua Vién Kiém sat nhan dan huyén TN; can
ctr khoan 1 Diéu 308 ctia B luédt To tung dan su gilt nguyén ban an dan sy so tham
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s6 30/2020/DS-ST ngay 26/11/2020 cua Toa an nhan dan huyén TN, thanh phd
Hai Phong.

[6] V& an phi dan sy phuc tham: Péang 18 khang cao cta bi don khong dugce
chap nhan, bi don phai chiu an phi dan sy phuc tham nhu:ng do b1 don 1a ngudi cao
tudi va ngudi ¢ cong véi cach mang nén duge mién ndp an phi theo quy dinh cua
phép luat.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

- Can ct khoan 1 Diéu 308, Diéu 313 B luat TS tung dan su;

- Cin clr diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét s 326/2016/UBTVQH14 quy
dinh vé mtc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi Toa an
cua Uy bA thuong vu Qudc Hoi bA hanh ngay 30 thang 12 nam 2016.

Xu: Khdng chap nhan khang cdo cua bi don 1a ba Ngo Thi A va 6ng Pham
Pinh T va khang nghi ctia Vién Kiém sat nhan dan huyén TN, thanh phd Hai
Phong; gitt nguyén ban an dan su so thim sé 30/2020/DS-ST ngay 26/11/2020 cta
Tda an nhan dan huyén TN, thanh phé Hai Phong.

1. Chap nhan yéu cau khoi kién vé viéc yéu cau cong nhan giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat gitra ba Pam Thi H vdi ba Ngé Thi A va 6ng Pham
Dinh T ¢6 hi¢u luc phép luat.

Ba bam Thi H duoc quyén st dung dién tich dat 111,7m2 va toan b0 cac tai
san gén lién v6i dat tai thira dat s6 13, to ban dd sb 02, dia chi thira dat tai TD, x4
LD, huyén TN, thanh phé Hai Phong c6 cac mbe gion tu mbc 1,2,3,4,5,6,7,8,
9, 10 (¢6 so d6 keém theo nhw ban dn so tham).

Ba Pam Thi H c6 nghia vu thAh toan tiép s6 tién chuyén nhugng thira dt
con thiéu cho ba Ngo Thi A va 6ng Pham Pinh T 12 371.250.000 (Ba trim bay
muoi mot T hai tram nam muoi nghin) dong.

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap ludt va c6 don yéu cau thi hanh an coa
ba Ngo Thi A va ong Pham Dinh T (ngudi duoc thi hanh 4n) dbi véi khoan tién
phai thi hanh an cho dén khi thi hanh an xong, ba Pam Thi H (bén thi hanh an)
chua thi hanh xong khoan tién phai thi hanh thi ba Pam Thi H con phai chiu khoan
tién 14i cua sb tién con phai thi hanh an theo mac 13i suat theo quy dinh tai Diéu
357 va Diéu 468 ctia Bo luat Dan sy, trir trudng hop phap luat ¢ quy dinh khac.

Céac duong su co quyén va nghia vu lién hé véi co quA nha nude c¢6 tham
quyén dé thuc hién céac trinh tu, tha tuc diéu chinh bién dong va cap Gidy chung
nhan quyén st dung dat dbi véi dién tich mdi bén dugc quyén quan 1y, sir dung tai
thira dat s6 13, to ban do sb 02, dia chi: TD, x4 LD, huyén TN, thanh phd Hai
Phong.
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2. Khong chip nhan yéu ciu cta ba Ngo Thi A va ong Pham Pinh T budc ba
Dam Thi H thAh toan tién thué nha.

3. V& an phi dan su:

Ba Ngb Thi A va ong Pham Dinh T dugc mién 4n phi dan su so tham va an
phi dan sy phuc tham.

Ba Pam Thi H duoc hoan tra lai s tién tam Gng 4an phi da nop 1a 300.000
(Ba tram nghin) dong theo bién lai thu tién s6 0015641 ngay 23/12/2020 ctua Chi
cuc Thi hanh an dan su huyén Thay Nguyén, thanh phé Hai Phong.

4. Cac quyét dinh khac cta ban an dan sy so thim khong c6 khang céo,
khéng nghi c6 hi¢u luc phap luat.

Ban 4n dan su phtc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngy tuyén an.

Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi hanh an
dan su thi nguoi duge thi hanh 4n dan su, ngudi phai thi hanh an dan sy c6 quyén
thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, tu nguyén thi hanh 4n hodc bi
cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a va 9 Luat Thi hanh an
dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi
hanh an dan su./.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP.Hai Phong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAD huyén TN;

- Chi cuc THADS huyén TN,;

- Céc duong sy (dé thi hanh);
- Luu VT, ho so vu an.

Tran Thi Van Thiiy
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