TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH QUANG NINH Poc lap - Tw do - hanh phuc

Ban an s6: 14/2022/DS-PT
Ngay: 29/3/2022

“VIV tranh chdp yéu cau tuyén bo
hop dong chuyén nhuong quyén
sw dung dat va so hitu nha o vo
hieu”.
NHAN DANH

NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TiNH QUANG NINH

- Thanh phéin Hpi dong xét xir phiic thdm gom co:
Théam phan - Chii toa phién toa: 6ng Bui Pire Thanh
Cdc Tham phan: 6ng Nguyén Hong Anh
ba Nguyén Thiy Hing
- Thw ky phién toa: ba Tran Thi Théo - Thu ky Toa an nhan dan tinh
Quang Ninh.
- Pgi di¢n Vién Kiém sdt nhén déan tinh Qudng Ninh: ba Nguyén Thi Thu
Ha - Kiém sét vién tham gia phién toa.
Trong cac ngay 25 va 29 thang 3 nam 2022, tai Toa an nhan dan tinh Quang
Ninh xét xtr phuc tham cong khai vu an thu 1y so: 63/2021/TLPT-DS ngay 15
thang 11 nam 2021 vé “Tranh chdp yéu cau tuyén bé hop dong chuyén nhwong
quyén st dung ddt va sé hitu nha ¢ vé hiéu”.
Do ban an déan su so tham s6 07/2021/DS-ST, ngay 22 thang 9 nam 2021
cua Toa an nhan dan thi xa Q bi khang c4do va khang nghi.
Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phuc tham sb: 04/2022/QD-PT ngay
12 thang 01 nam 2022 va Quyét dinh hoan phién toa s6 09/2022/QDPT-DS ngay
26/01/2022; Quyét dinh hodn phién toa sb 11/2022/QDPT-DS ngay 25/02/2022,
gifta cac duong su:

1. Nguyén don: 6ng Cao Thé D, sinh nam 1962 va ba Luu Thi L, sinh ndm
1962;

Cung dia chi: T6 3, khu 8, phudong HH, thanh phd H, tinh Quang Ninh. Péu
Véng mat.

- Nguoi dai dién theo ty quyén ciia nguyén don éng Cao Thé P va ba Luu
Thi L: 6ng Bui Quang T, sinh ndm 1993; dia chi: S6 66, NQ, khu 5, phuong QY,
thi x4 Q, tinh Quang Ninh; Noi & hién nay: S6 150 T, khu 7, phuong QY, thi xi Q,
tinh Quang Ninh. C6 mit tai phién toa ngay 25/3/2022; vang mat tai phién toa ngay
29/3/2022.

2. Bi don: ba Bong Thi H, sinh nim 1982;
Dia chi: Xom VC, xa TA, thi xa Q, tinh Quang Ninh. C6 mat.
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- Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phéap cua bi don ba Pong Thi H: 6ng
Hoang Manh P, sinh ndm 1950; dia chi: S6 38+40+42, duong LL, khu 4, phuong
QY, thi xa Q, tinh Quang Ninh. C6 mat.

3. Nguwoi lam chirng:

- Chij Cao Thu H1, sinh nam 1990; Pia chi: t6 25A, khu 4, phuong HK, thanh
phé H, tinh Quang Ninh. Vang mit.

- Chj Cao Hai H2, sinh nim 1992; Dia chi: t6 3, khu 8, phudng HH, thanh
phé H, tinh Quang Ninh. Vang mit.

- Ong Pong Van H3, sinh nam 1958; Pia chi: thon 2, phudng TA2, thi xa Q,
tinh Quang Ninh. Ving mit.

Nguoi khang céo: nguyén don ong Cao Thé D.
Khang nghi: Vién truang Vién kiém sat nhan dan thi xa Q.

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién, bdan tw khai va qud trinh tham gia t6 tung, nguyén don
6ng Cao Thé D, ba Luu Thi L, va nguoi dai dién theo iy quyén la éng BUi Quang
T trinh bay:

Vo chdong ong P, ba L c6 mot thira dat khoang 320m?, trén dat c6 01 nha céap
4 rong khoang 30m? va cic cong trinh phu phuc vu sinh hoat, tai dia chi: khu TT
2, phuong TA2, thi x Q, tinh Quang Ninh (thira dat chua dugce cip Gidy ching
nhan quyén sir dung dat). Ngay 05/10/2017, ba Dong Thi H mua manh dat nay cua
ong P, ba L bang gidy mua ban viét tay vai sd tién 90.000.000d (Chin muoi triéu
ddng), lic chuyén nhuong vo chong t6i khong hiéu biét vé giao dich dat dai, ciing
khong ban bac gi véi cac con trong gia dinh, nghe 161 moi chao cua chi Huong nén
moi ban manh dat néu trén vai gia d6. Ong B, ba L dugc biét chi Huong di 1am thu
tuc xin cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat (GCNQSDD) va con chinh stra
moc thoi gian nam 2017 trén Gidy ban nha va dat ¢ néu trén thanh nam 2007 dé
hop thirc hoa gidy to. Vo chdng toi thdy rang thira dat néu trén chua duogc cap
GCNQSDBD nén viéc vo chdng toi ban cho ngudi khac 13 vi pham phép luat, viéc
mua ban bang gidy viét tay vi pham vé hinh thuc cta hop dong, dong thoi chi
Huong con gian ddi chinh sira, thay doi gidy ban dat 1a hanh vi vi pham phap luat.
Vi vay, 6ng B, ba L khai kién yéu cau Toa an tuyén bd hop dong mua ban dat ngay
05/10/2017 gitta 6ng P, ba L véi ba Pong Thi H 14 v6 hiéu toan phan; budc ba H
phai tra lai thira dat néu trén cho vo chdng t6i, vo chong t6i tu nguyén tra lai ba H
s6 tién 90.000.000d ma ba H d tra cho chung toi.

Bi don ba Pong Thi H va Nguwoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia bi don
trinh bay: Ba bac bo toan bd yéu cau ciia vo chong ong D, ba L, boi nhiing 1y do:
nam 2017, khi biét 6ng D, ba L c6 nhu cau ban nha va dat ¢ khu TT 2, phuong
TA2, ba H c6 thoa thudn mua nha, dat ctia ong D, ba L, thoi gian giao dich trong
sudt 06 thang moi di dén ky két hop ddng chuyén nhuong nha, dat ngay
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05/10/2017. Dong thoi co 02 Gidy ty quyén cua 6ng D, ba L, iy quyén cho ba H
“diege thay mat dai dién trude phdp ludt dé lam viéc, giai quyét, nhdn cdc quyén
loi va trach nhiém, nghia vu lién quan dén thira ddt va can nha trén thira ddt s6 36
thuéc to bdan do gidi phong mdt bang 15 (canh nha éng Pong Vian H3) thude khu
TT 2, phuong TA2, thi xa O, tinh Quang Ninh” (ca 02 Gidy iy quyén nay déu dugc
UBND phudng HH, thanh phé H, tinh Quang Ninh chimg thuc ngay 05/10/2017),
c6 gia tri phap 1y. Sau khi ky két hop dong, ba H d tra du sé tién 90.000.000d, 6ng
D, ba L d4 nhan du tién va ban giao nha, dat cho ba H sir dung; 6ng b con giao cho
ba H gidy to cdp dit mang tén 6ng Cao Thé P gdm: Quyét dinh sd 220 ngay
8/5/1998 cua UBND huyén YH va To ké khai nop tién st dung dat ngay 15/5/1998
¢6 xac nhan cta Chi cuc Thué huyén YH (ban gbc), CMND phd 6, S6 ho khau gia
dinh ong P c6 cong chimg; 6ng P con cam coc giao dat cho ba H trén thyc dia véi
tong dién tich 1a 322m? Sau khi mua nha, dat ba H da s dung dé &, do can nha
Xuéng cr?ip, hu hong ba H stra chira, cai tao can nha va cong trinh phuy, ton tao san
nén mot phan thira dat dé quan 1y, sir dung, tong chi phi cai tao, stra chita I3
102.269.5004d (c6 bang ké chi phi stra chira, héa don mua ban vt tu, vat ligu da
giao nop Toa an). Bén nam 2018, Nha nudc c6 thu hoi mot phan thira dat dé thuc
hién m¢é rong duong tinh 331B doan Cho Roc - Bén Giang, phén dét con lai chi
con 217,8m? trén dat c6 nha, cong trinh phu va cay 1au nim ba H nho bé dé 1a Pong
Van H3 trong coi, quan 1y.

Nam 2019 ba H c6 nhd ban (1a anh Thuan) di lam thé tuc xin cip
GCNQSDD d6i voi thira dt va cin nha ba 3 mua trén, ba dua toan bo gidy to vé
nha dat ma 6ng b da giao khi mua nha dét va ba c6 ky mot s6 don tir, tai lidu
nhung khong nhé cu thé; sau d6 hd so cip dat do co don cta chi Huong con gai
ong D nén Co quan dang ky da tra lai, anh Thuan c6 dua lai ho so va cac gidy to,
hién di ndp hét cho Toa an. Vé Gidy ban nha va dat ¢ viét tay ngay 15/10/2007
(ban pho t0) do nguyén don cung cap kém theo don khoi kién, ba H da dugc Toa
an cho xem, ba H xac dinh day khong phai 1a hop dong mua nha, dat giita ba H va
ong D, ba L. B4 H mua nha dét ctia éng D, ba L vao nam 2017, c6 Hop dong va
gidy uy quyén, kém theo quyét dinh giao dat ciia 6ng D, to ké khai nop tién dat, da
tra d0 tién, dd nhan nha dit va st dung, do Nha nuéc mé rong con duong, gia dat
tang vot ngoai thi trudng tdi 13 — 14 triéu dong/m? nguyén don tiéc clia nén lat
long khai kién ba H tai Toa an, yéu cau Toa an tuyén bd hop ddng giita hai bén vo
hiéu 13 khong c6 co sé. Ba H khong chap nhan yéu cau khéi kién, dé nghi Toa an
béac yéu cau cuia nguyén don va cong nhin hop ddng mua ban dat ngay 05/10/2017
giita ong B, ba L véi ba Pong Thi H ¢6 hiéu luc phép luat.

Nguwoi lam ching: chi Cao Thu H1, Cao Hai H2 (la cac con cua ong D va
ba L) trinh bay: Cac chi sinh ra tai Hong Kéng, Trung Qudc (chi Huong sinh nam
1990, chi Hanh sinh nam 1992) sau khi vé& nudc gia dinh chi c6 sinh séng tai xa
TA, thi xa Q. Tir nim 1993 dén nam 2005 cac chi & cung voi bd, me 1 6ng D, ba
L tai thira dat s6 43, to ban dd s6 53, thudc khu TT 2, phuong TA2, ngudn gbc thira
dat do gia dinh chi khai hoang. Cin nha cap 4 va cong trinh phu khoang 45m? trén
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thira dat 1a do bd me céc chi xay dung vao ndm 2000. Chi Huong, chi Hanh dé)ng
¥ v6i quan diém khai kién cta nguyén don, vi cho rang dat dai nha ctra c6 cong
strc clia ca gia dinh, ban hop déng mua ban viét tay khéng hop 1¢, tuy nhién ca chi
Huong va chi Hanh déu khong xuét trinh, cung cap duoc tai liéu, chimg ¢t vé cong
sttc dong gop cua minh trong viée xay dung hinh thanh nén cin nha va thia dat.

Nguoi lam chirng la ba Luwu Thi M (1a em gai ba Luu Thi L) c¢6 loi khai: Ba
sinh sdng tai khu TT 2, xd TA (nay la phudng TA2) tir ndm 1990, do kinh té kho
khan nén UBND x3 c6 cip cho ba 01 dam dat ngoai bo dé canh lan thuyén dé béan
hang phuc vu lan thuyén, bao dam cudc séng. Pén nam 1993, vo chéng chi gai ba
(6ng D, ba L) héi huong vé nude tir Hong Kong, chua co dat &, nén ba co cho 6ng
D, ba L muon 01 dam dat d6 dé lam 10 voi, sau d6 éng D, ba L ¢6 xdy dung trén
dat 02 gian nha nho va sinh song trén dat d6. Vi tri manh dat ma ba M cho 6ng b,
ba L muon khong phai thira dat hién dang tranh chap giita 6ng B, ba L véi ba H.
Thira dat ba M cho muon thi & phia ngoai bién, khi 6ng D ba L & d6 nung voi co
db tro xi, san tao mat b::ing vao phla trong b d& nén méi hinh thanh nén thira dat
hién tai dang tranh chap Vé thira dat ban dau, ong P ba L c6 nhd ba M ky muon
dat dé lam thu tuc vay von EC tai trg, nhung sau d6 6ng D, ba L di xin cap bia do
mang tén Lién — Pén, va dén nam 2005 thi Lién — Pan ban dat nay cho 6ng Poan
Vin Pic, sau d6 6ng Dic ban cho ong Nguyén Dtic C (hién 6ng Chiéu dang quan
ly sir dung dat nay). Ong B, ba L sinh song & tai khu TT 2, TA2 tir nim 1993, dén
nam 2005 thi chuyén ra Cot 3 — thanh phd H sinh sdng. Can nha cip 4 trén thira
dat dang tranh chip 1a do ong B, ba L xay dung khoang nim 1997, sau khi xay
dung cin nha nay thi 6ng ba P - L chuyén tir 02 gian nha nhé phia ngoai vé cin
nha cdp 4 nay & cho dén nam 2005 thi chuyén di Ha Long, cin nha d6 cho chi
Nguyén Thi Dung thué, dén khoang nim 2014 chi Dung khong thué nita, cin nha
dé khong, ba M trong gitp. Ba M cung cap thém, theo ba duogc biét thi ngoai 02
phan dat (01 phan dat phia ngoai giap bién — da ban cho ong Pic, sau 6ng Pac ban
lai cho 6ng Chiéu; 01 phan dat hién dang tranh chip véi ba H) thi 6ng D, ba L
khong con thura dt nao khac tai khu vuc nay.

Nguoi lam chitng la 6ng Nguyén Pirc C ¢6 101 khai: Ong dén khu vuc khu
TT 2, TA2 sinh séng va quan 1y sir dung thira dat s6 56 (giap véi thia dat sb 43),
t ban dd sb 53, tir nam 2008. Ong Chiéu c6 mua 01 thira dat 240m? dét & ctia ong
Poan Vin Ngan (anh trai 6ng Poan Vian Dac), theo 6ng Chiéu dugc biét thi thira
dat 240m? nay trudce kia 1a do 6ng Ngan nhan chuyén nhuong ctia 6ng Cao Thé b,
ba Luu Thi L. Nam 2010, 6ng Chiéu nhan chuyén nhuong dat tir 6ng Poan Vin
Ngan, luc d6 trén dit c6 01 nha cap 4 cii khoang 15m?, ngoai ra khong co tai san
gi trén dat, dén ndm 2011 ong Chiéu pha bé cian nha d6 di dé xay dung khuon vién
khu dat nha 6ng Chiéu. Khi 6ng Chiéu chuyén dén khu vuc nay sinh song thi thay
tai thira dat s6 43 da c6 01 nha cap 4 nhu hién tai bay gio, 6ng P, ba L khdng con
& day, thinh thoang c6 thiy 6ng D, ba L vé thim cin nha r6i lai di. Ong khong biét
viéc mua bén, tranh chip nha dat giita ong D, ba L véi ba H cu thé thé nao.
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Qua trinh giai quyét vu an, dé lam rd vé 02 (hai) tai liéu: Quyét dinh sd 220
ngay 8/5/1998 cia UBND huyén YH va T ké khai ndp tién st dung dat ngay
15/5/1998 ¢6 x4c nhan cua Chi cuc Thué huyén YH, Toa an di tién hanh ddi chat
giita dai dién theo uy quyén cua nguyén don, ba Cao Thu H1 va bi don ba Pong
Thi H vao ngay 24/6/2021, két qua d6i chat xac dinh Quyét dinh s6 220 ngay
8/5/1998, va Td& ké khai ndp tién st dung dat ngay 15/5/1998 khong lién quan dén
cin nha va thira dat hién dang tranh chap giita céc bén.

Toa an tién hanh xem xét, tham dinh tai ché va dinh gia tai san, két qua nhu
sau: Dién tich dét trong hop dong dang tranh chép 1a thira dat sb 43, to ban do sd
53 (ban dd dia chinh 2014), co6 vi tri tai khu TT 2, phuong TA2, thi xa Q, tinh
Quang Ninh, c¢6 dién tich 217,8m?, c¢6 tr cdn nhu sau: phia Dong giap dat nha ong
Péng Van H3; phia Tay giap dat nha ba Luu Thi M; phia Nam giap Céng ty cd
phan cong nghiép xay dung An Phii (ctia 6ng Nguyén Dirc C); phia Bac giap dudng
tinh 331B (C6 trich do hi¢n trang kem theo); Thira dét chua duge cép GCNQSDD;
Vé gia tri dat, tai thoi diém dinh gia ngay 6/11/2020, Hoi ddng dinh gia chua ¢ co
sO, can ¢t phap 1y dé xac dinh gia tri thira dat. Veé tai sdan trén ddt: 01 (mdt) nha
cap 4 hai gian, tudng gach xi, mai ngoi, va 01 (mot) bé nude, xay dung nam 2002,
da hét thoi han khau hao, khong xac dinh gia tri; 01 (mdt) ngdi nha cép 4 (cong
trinh phu) dién tich 15,9m? xay dung nam 2017, da khau hao hét 26,68%, gia tri
con lai 12 32.983.849d; 01 (mdt) san lang xi ming dién tich 12,8m? xay dung nim
2017, d3 khau hao hét 20%, gia trj con lai 1a 1.143.961d; twong rao gach xi, c6 thé
tich 1,5m®, xay dung nam 2017, da khau hao hét 40%, gié tri con lai 1a 1.584.713d;
02 (hai) cay mit, duong kinh 10cm, cao khoang 5Sm, tri gia 403.000d/cay x 02 cay
= 806.000d; 01 (mot) cay na, dudng kinh tan 2-3m, chu vi géc 30-40cm, tri gia
650.000d; 02 (hai) cay na, cao khoang trén 1,5m, tr1 gid 150.000d/cay x 02 cay =
300.0004; 02 (hai) cay nhan, duong kinh tan 2-3m, tri gia 700.000d/cay x 02 cay
= 1.400.000d; 05 (nam) cdy nhan, cao > 1,5m, tri gia 150.000d/cay x 05 cay =
750.0004; 01 cay budi, cao khoang 1,5m, duong kinh 8cm, tr1 gid 146.000d; 01
(mdt) cay dao, cao khoang 1,5m, duong kinh tan 1-1,5m, tri gia 100.000d; 01 (mdt)
cdy dau da, cao khoang 5m, dudng kinh 30cm, tri gia 150.000d; Tong gia trj tai
san dinh gi4 1a: 40.014.523d (Bén muoi triéu khong trim mudi bon nghin nam
trim hai muoi ba dong).

Qua trinh giai quyét vu an, bj don ba Pong Thi H c6 giao ndp tai Toa an tai
liéu 13 Chtng thu, béo cdo thim dinh gia ddi voi gia tri quyén sir dung dat va tai
san gén lién trén dat tai thira dat s6 43 to ban d6 sb 53, dién tich 217,8m2dia chi tai
khu Théng Nhat, phuong TA2, thi xd Q, tinh Quang Ninh, cia Cong ty TNHH
kiém toan va tu vin MKF Viét Nam. Ba H trinh bay, Chtng thu tham dinh gia va
cac tai liéu kém theo 13 két qua dinh gia dat va tai san trén dat do don vi dinh gia
doc lap (Cong ty kiém toan MKF), c6 chirc ning, tu cach phap nhan doc 1ap cung
cap, xac dinh téng gia tri tai san nha va dat 1a 4.783.620.000d (trong do, gia tri dat
14 4.726.260.000d, gié tri cong trinh trén dat 1 57.360.000d), theo ba H gia tri nha
dat nhu vay 1a dung voi gia tri thuc té trén thi truong tai thoi diém hién nay. Ba H
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dé nghi Toa 4n cin ¢t vao gia tri nha va dat nay dé giai quyét vu 4n dung quy dinh
cua phép luat.

Can cu yeu cau thu thap tai ligu, chu’ng cir phuc vu viéc g1a1 quyét vu an
Tda an di ra quyét dinh yéu cu cung cap chtng ct, cac van ban dé nghi cung cap
thong tin quy hoach quan 1y dat dai d6i voi thira dat dang tranh chap, pham vi bao
vé€ cong trinh thuy loi va vung phu can, girit UBND va c4c co quan chuyén mon thi
x& Q, két qua tra 101 ctia cac Co quan cu thé nhu sau:

Tai Vin ban s6 338/CV-PTQD ngay 15/6/2020 ctia Trung tAm phat trién quy
dat (PTQD) thi xa Q, tra 10i: Tai thoi diém do dac GPMB Dy an cai tao, nang cap
duong tinh 331B doan Chg Roc — Bén Giang, thira dat sd 71 to s6 9 ban 36 GPMB
(thira s6 43, to ban d6 s6 53, ban dd dia chinh 2014) c6 dién tich hién trang 322,6m?,
dién tich thu hoi 145,7m?, dién tich con lai 176,9m?, thudc khu TT 2, phudng TA2,
trén phan dién tich 145,7m? thu hdi cta thira dat hién trang 13 dat tréng, khong co
cong trinh xay dung, kién tric, tai san gan lién voi dat, cay trong. Ong Pong Vin
H3 nhén 14 chu st dung va ky trich luc thira dat. Tuy nhién, dén thoi diém Trung
tam PTQPD phoi hop cing UBND phudng TA2 tién hanh cong tac xac nhan ngudn
gbc st dung dat 1am can cr 1ap phuong an bdi thuong GPMB d6i voi thira dat néu
trén thi phat sinh tranh chap gitta gia dinh ong Cao Thé D, ba Luu Thi L va gia
dinh ba Déng Thi H. Vi vay, Trung tdm PTQD chua c6 du can cur dé thuc hién lap
phuong an boi thuong, hd trg GPMB d6i v6i dién tich dat thu hoi 145,7m? néu
trén.

Tai Vin ban s6 23/QLDT ngay 08/03/2021 ctia Phong Quan 1y d6 thi UBND
thi xa Q, cung cap thong tin quy hoach: “thira dat sd 43 (phan dién tich hién trang
217,8m? dugc gidi han boi cac diém (1,2,3,4,1) trong trich do hién trang str dung
dat phuc vu giai quyét tranh chap giita ho 6ng Cao Thé B, ba Luu Thi L va ba
Pong Thi H), t& ban do s6 53, thudc Quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 Khu phirc
hop Ha Long Xanh tai thi xd Q, tinh Quang Ninh, vi trf thira dat xac dinh 1a dat ¢
hién trang, lang x6m d6 thi hoa, khong thudc du an khu phtrc hop Ha Long Xanh
tai thi xa Q”.

Tai Van ban s6 387/CT-TLYL ngay 17/8/2021 ctia Cong ty TNHH mot
thanh vién Thuy lgi Yén Lap Quang Ninh, c6 ndi dung: Hi¢n nay Cong ty dang
quan 1y va van hanh cong trinh Céng tiéu B6 Cao (cong TA2), d6i chiéu theo quy
dinh ctia phéap luat hién hanh thi vi tri manh dat tranh chap khéng nam trong pham
vi cong trinh va pham vi ving phu cin bao vé cong trinh cong tiéu Bo6 Céo do Cong
ty quan ly.

Qua trinh giai quyét vu an, Toa 4n da tién hanh hoa giai nhiéu lan nhung
khong dugce do nguyén don, bi don khong thong nhét dugce quan diém giai quyét
vu 4n. Toa an tién hanh mé phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong khai
ching cur va hoa giai vao ngay 13/8/2021, nguyén don va nguoi dai dién theo uy
quyén vang mat, Toa an da 1ap Bién ban vé kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong
khai chtng ctr, Bién ban hoa giai giira cac dwong su ¢ mit, thong bao két qua dén
cac duong su, va quyét dinh dua vu 4n ra xét xtr theo quy dinh ctia phép luat.



- Tai phién toa so’ tham:

+ Nguyén don va dai dién theo 1y quyén cia nguyén don thay doi mét phan
yéu cau khai kién, cu thé: Nguyén don yéu cau bi don phai tra lai nha va 217,8m?
dat theo hién trang tham dinh hién nay (khéng yéu cau bi don tra lai 320m? dat nhu
tai don khoi kién), va d& nghi Toa an xac dinh dng Cao Thé D 1a nguoi duogc thy
hudng phuong an boi thuong, hd trg GPMB dbi véi dién tich dat da bi thu hdi.
Nguyén don cho ring Hop dong ngay 05/10/2017 giira hai bén vi pham vé hinh
thirc, vi pham diéu cam cta phap luat, bi don ciing chua xay dung nha kién cé trén
dat, chua trong cay 14u nim, ma chi sir dung dé cho nhan vién &, viéc stra chira nha
(theo trinh nay cua bi don) chwa xac dinh dugc thoi diém. Do vay, dé nghi Toa an
tuyén bé hop déng ngay 05/10/2017 vd hiéu toan phan, yéu cau bi don phai tra lai
nha va dat, nguyén don sé tra lai bi don s tién 90.000.000d va bdi thuong tién
truot gia hoac theo I3i suat Ngan hang cho phia bi don.

Pai dién theo uy quyén cia nguyén don dé nghi Hoi dong xét xtr tam ngirng
phién toa, dé triéu tap dai dién Cong ty TNHH 1TV Thuy loi Yén Lap Quang Ninh,
dai dién Cira hang Truong Hong tham gia phién toa.

+ Bj don ba Pong Thi H ¢6 y kién: Ngay sau khi mua nha, dt thi ba da tién
hanh xay dung cong trinh phu khép kin vao nim 2017, khi mua nha, dat thi chi c6
duy nhat 01 ngdi nha khang c6 vé sinh cong trinh phy; do nha bi xuong cap, dé
phuc vu nhu cau & va sinh hoat ba H da xay dung cong trinh phy, sua chira, cai tao
lai toan bd can nha. Ba khong chap nhan quan diém caa nguyén don. Ba mua ban
nha dat 14 thuc té, c6 ky két hop dong bang van ban, ca ong D, ba L déu da 1ap giay
iy quyén cho ba toan quyén st dung ddi véi thira dat (c6 xac nhan caa UBND
phuong HH), viéc mua ban hoan toan tu nguyén, ngay thang; phia nguyén don da
nhan dugc day du tién thanh toan, d ban giao nha va dat cho ba sir dung. Nay chi
vi gia dat thi truong 1én cao, nguyén don 14t long, vin vao ¢ quy dinh cia phéap
luat vé hinh thic hop dong dé khoi kién doi hity hop dong di thuc hién xong, doi
lai nha, dat 1a vé ly, gay rdi loan cac quan hé dan su. Ba H dé nghi Toa an bac bo
toan bo yéu cau khoi kién cia nguyén don va cong nhan hop dong mua béan nha,
dét c6 hiéu luc.

Vé gia tri nha va dat, ba di yéu cau Toa an dinh gia tai san nhung hoi dong
dinh gia khong xac dinh duoc day du gia tri, ba da phai yéu cau Cong ty kiém toan
MKF dinh gia nha va dét, ba nhat tri ddng y véi két qua dinh gia caa don vi tham
dinh doc 1ap MKF, dé nghi Toa an cin ctr gia tri do dé giai quyét vu an, ba khdng
dé nghi Toa an tiép tuc thyuc hién viéc dinh gia d6i voi gié tri quyén st dung dat.

Vé chi phi dinh gia tai san, ba H di ndp s6 tién tam tng 6.000.000d, da nhan
lai s tién con thira 14 2.050.000d, ba H c6 quan diém ty nguyén chiu chi phi dinh
gia tai san 1 3.950.000d (Ba triéu chin trim nim muoi nghin dong).

Ba Pong Thi H trinh bay thém, tai thoi diém ky két va thuc hién hop dong
nam 2017, ba da ly hon va 1a ho doc than, dén thoi diém hién tai ba da chung song
nhu vo chdng véi nguoi khac nhung vi Iy do ca nhan nén ba chua ding ky két hon.
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+ Ong Hoang Manh P la Nguwoi bio vé quyén, loi ich hop phdp cho bi don
trinh bay tai phién tda: Dé nghi Toa an ap dung thoi hiéu theo quy dinh tai Piéu
184, 185 Bo luat tb tung dan sy 2015, Diéu 132 B6 luat dan sy ndm 2015, dé xéac
dinh yéu cau khoi kién ctia nguyén don da hét thoi hidu. Dé nghi Toa 4n cong nhan
hiéu luc ctia Hop dong ngay 05/10/2017 giira hai bén, cin cit vao Piéu 129 B luat
dan sy 2015. D& nghi Toa 4n bac yéu cau khoi kién ctia nguyén don. D& nghi Toa
an nhanh chong xet XU vu an, viéc nguyén don dé ngh1 tam ngurng phlen toa la
khong c6 can ctr, ¢b tinh kéo dai thoi glan g1a1 quyét vu viée, gy phién toai mat
thoi gian cua bi don va cac co quan tién hanh t6 tung.

Vi noi dung trén, tai ban an sb 07/2021/DS-ST ngay 22/9/2021 cua Toa an
nhan dan thi xa Q di quyét dinh:

Can cir vao: khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39; khoan 1 Diéu 147; Diéu 157, 158; Diéu 165, 166; Diéu 184; Diéu 271,273 cua
B luat t6 tung dan sy nam 2015;Diéu 123, khoan 3 Diéu 132, Picu 129, Piéu 404,
cac Diéu 500, 501, 502 cua B¢ luat dan sy nim 2015; Diéu 3, khoan 3 Diéu 167,
khoan 1 Diéu 168, diém a khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai nam 2013; diém a khoan
1 Diéu 118, Diéu 121, khoan 1 Piéu 122 Luat nha ¢ nam 2014; diém a khoan 1
Diéu 24, khoan 3 Piéu 26, Piéu 47 Nghi quyét 326/2016/UBTV/QH14 ngay
30/12/2016 ctia Uy ban Thuong vu Quéc hdi quy dinh vé an phi, 1¢ phi Toa an;

Tuyén Xir:

1. Khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién ctia 6ng Cao Thé P va ba Luu
Thi L vé viéc “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” d6i véi
ba Bong Thi H.

Ngoai ra ban 4n so tham con tuyén vé nghia vu chiu an phi, chi phi t6 tung
va quyén khang céo ctia cac dwong su.

Sau khi xét xir so tham, ngay 29/9/2021 nguyén don 6ng Cao Thé P c6 don
khang céo v6i ndi dung: dé nghi stra ban an so thim theo hudng chip nhan yéu cau
khoi kién.

Ngay 06/10/2021, Vién trudng Vién kiém sat nhan dan thi x4 Q, tinh Quang
Ninh c¢6 Quyét dinh khang nghi phtic thim sé 03/QDKNPT-VKS-DS vé xac dinh
quan hé phép luat, phan nhan dinh va ndi dung tuyén an.

Tai phién toa phdc tham, nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don van
giit nguyén yéu cau khoi kién. Déi véi ndi dung khang céo, ngudi dai dién theo ty
quyén c6 quan diém thay d6i ndi dung khang cao dé nghi hily ban an so tham voi
ly do: Toa &n cap so tham vi pham nghiém trong thii tuc t6 tung vi khi giai quyét
yéu cau khoi kién lién quan dén hau qua ctia Hop dong v hiéu thi phai dinh gia
tai san dé lam cin c& giai quyét vu an. Céc can clr khac dé chimg minh cho ndi
dung khéng co nguoi dai dién theo Gy quyén ctia nguyén don van giit nguyén nhu
nd1 dung Pon khang céo.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Quang Ninh tai phién toa phic tham
c6 quan diém: Hoi ddng xét xir phic tham da thuc hién chirc nang, nhiém vy ding


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx
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quy dinh, cac duong su da thuc hién quyén va nghia vu ciia minh theo quy dinh
ctua phap luat. Bé nghi Hoi dong xét xtr phuc thdm can ctr khoan 2 Diéu 308 Bo
luat T6 tung dan su sira ban an so thdm, cu thé: ban 4n s6 07/2021/DS-ST ngay
22/9/2021 cua Toa an nhan dan thi xa Q tuyén an la vi pham, tuy nhién cac vi pham
trén van c6 thé khic phuc tai phién toa phic tham do vay, vé t6 tung Dé nghi Hoi
ddng xét xir khong chip nhan khang cdo cua nguyén don, chip nhan khang nghi
cua Vién truong Vién kiém sat nhan déan thi xa Q. Can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo
luat té tung dan su stra ban 4 an so tham theo hudng stra mdi quan hé phap luat cua
vu 4n 1a: “Tranh chdp yéu cdu tuyén bé hop dong chuyén nhwong quyén si dung
ddat va s¢hizu nha ¢ vo hiéu”; Khong chap nhan toan bo yéu cau khai kién cua ong
Cao Thé D va ba Luu Thi L vé viéc “yéu cau tuyén bé Hop ddng mua ban chuyén
nhuong quyén sir dung dat va so hitu nha ¢ ngay 05/10/2017 giita 6ng Cao Thé b,
ba Luu Thi L v&i ba Bong Thi H d6i véi thira dat sb 43, to ban d6 sé 53, tai khu
TT 2, phuong TA2, thi xd Q, tinh Quang Ninh 1a vd hiéu”. Cong nhan hop dong
mua ban nha va dat ¢ giita vo chong dng Cao Thé D, ba L véi ba Pong Thi H cd
hi¢u lyc.

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Vé thu tyuc t6 tung: Pon khang céo ctiia nguyén don 6ng Cao Thé B, Quyét
dinh khang nghi cua Vién truéng Vién kiém sat nhan dan thi xa Q, tinh Quang
Ninh nam trong thoi han luat dinh, ndi dung khang cao, khang nghi nim trong
pham vi ban 4n so tham nén dugc xem xét theo thu tuc phic tham.

[2] Ngay 29/9/2021 nguyén don 6ng Cao Thé P ¢6 don khang cao voi ndi
dung dé nghj sira ban 4n so tham theo hudng chap nhan yéu cau khéi kién. Tai
phién toa phiic thim, nguoi dai dién theo ty quyén cua nguyén don trinh bay ni
dung khang cdo va co quan diém: do Toa an cap so thAm vi pham nghiém trong
thi tuc t6 tung khong dinh gia tai san vi yéu cau khoi kién cua nguyén don lién
quan dén giai quyet hau qua ctia Hop dong vo hiéu do d6 phai dinh gia tai san dé
1am cin ctr giai quyét vu an. Vi pham nghiém trong cta Toa an cap so tham khdng
thé khac phuc dugc tai cip phic tham nén thay doi bd sung ndi dung yéu cau khang
c4o dé nghi hity ban an so tham. Xét quan diém nay cia nguoi dai dién theo ty
quyén ctia nguyén don thudc truong hop thay doi bd sung ndi dung khang cao vuot
qua pham vi khang cdo nén khong duoc chap nhan xem xet. Tuy nhién, can cir ma
nguoi dai dién theo uy quyén cla nguyén don duara la cap so tham chua dinh gia
tai san dé yéu cau huy ban an so tham ciing 14 cdn c& ciia nguyén don trinh bay
trong don khang cdo va yéu cau dé nghi sira ban 4n so tham nén Hoi dong xét xir
phuc tham s& xem xét theo dung quy dinh cua phap lut.

Ngoai ra, tai liéu trong hd so vu an thé hién c6 02 Pon khang céo, 01 don
khang cao dé ngay 29/9/2021 dung tén nguoi khang cao 1a 6ng Cao Thé P c6 dong
dau cong van dén s6 102 ngay 06/10/2021 ctia Toa an nhan dan thi x3 Q nhung
phan cudi ky tén ngudi khang cdo 1a Cao Thé B, Luu Thi L; 01 Pon khang céo
cling dé ngay 29/9/2021 dung tén ngudi khang céo la Cao Thé b do 6ng Cao Thé
P ndp tryc tiép tai Toa an nhan dan thi xd Q ngay 11/10/2021 thi phan ky tén  nguol
khang céo 14 Cao Thé P. Toa an nhan dan thi xa Q da ra thong bao ndp tién tam
{rmg an phi phiic thim cho 6ng Cao Thé P. Tai phién toa phtic tham, Hoi dong xét
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XU d3 hoi rd ¥ kién ctia nguoi dai dién theo uy quyén ctia 6ng D ba L 1a 6ng Bui
Quang T dé xé4c dinh rd ai 14 ngudi khang cdo thi ong Trung c6 quan diém chi ¢6
6ng Cao Thé b khang céo, ba L khong khang cao do d6 xac dinh 6ng Cao Thé b
1a nguoi khang cdo trong vu an dé xét xur theo trinh tur phuc tham.

Tai phién toa phuc tham, nguoi dai dién theo iy quyén cua nguyén don trinh
bay rd yéu cau khoi kién 1a “yéu cau tuyen bd Hop ddng mua ban Chuyen nhuong
quyén sir dung dat va so hiru nha & ngay 05/10/2017 gitta 6ng Cao Thé b, ba Luu
Thi L véi ba Bong Thi H 1a v hiéu”; yéu cau giai quyet hau qua hop dong vO hiéu
ctia nguyén don dng Cao Thé D va ba Luu Thi L vé viéc “budc ba Bong Thi H
phai tra lai nha dat cho ong B, ba L, vo chong 6ng D ba L tra lai ba H s tién
90.000.000d va bodi thuong tién tién truot gia hodc theo 1ai suat ngan hang cho bj
don”.

[3] Xét ndi dung khang cdo: nguyén don 6ng Cao Thé B khang cao véi ndi
dung dé nghi Toa an cip phiic tham sira toan bd ban an so tham, tuyén chp nhan
yéu cau khai kién ctia nguyén don, Hoi dong xét xtr xét thay:

[3.1] Nguyén don khoi kién dé nghi Toa an tuyén bd hop dong mua ban
chuyén nhugng quyén sir dung dat va s¢ hiru nha & ngay 05/10/2017 1a vo hiéu
toan phan. Qua trinh giai quyét vu an tai cap so tham ciing nhu tai phién toa phiic
tham, cac bén duong su déu thira nhan xac dinh d6i twong giao dich cia Hop dong
ngay 05/10/2017 14 cin nha cip 4 + cong trinh phu, ciy trong trén dat, va quyén st
dung di¢n tich dat 320m?, thira dat s 43, to ban do sb 53, thudc khu TT 2, phuong
TA2. Ban chét ctia Hop dong ngay 05/10/2017 1a giao dich dan sy vé mua ban nha
& va chuyén nhuong quyén st dung dat.

Cin cir 10i khai ctia cac duong su; két qua xac minh tai UBND phuong TA2;
hd so quan 1y dia chinh, hd so thu hdi ddt GPMB Dur an cai tao, ning cap duong
tinh 331B doan Cho Roc — Bén Giang d6i voi thira dat sb 43, to ban dd so 53, thé
hién:Thtra dat sb 43, to ban do sb 53, tai khu TT 2, phuong TA2, thi xi Q, tinh
Quang Ninh: Theo ban db dia chinh do dac thang 8/1995, 1a mdt phén cua thira dat
s6 40 (co tong dién tich 2.655m?) t& ban d6 P42, thé hién 1a dat hoang do UBND
x& TA (nay la phuong TA2) quan 1y, khong c6 nha va cong trinh trén dat. Theo
ban d6 dia chinh do v& nim 2014, phan dién tich tranh chéap 1a thua dat s 43, to
ban do s6 53, c6 dién tich trén ban d6 1a 279,3m? dimg tén trén ban dd dia chinh
mang tén 6ng Cao Thé D, trén dat c6 01 (mdt) nha cap 4 dién tich 45m?; tai ho so
quan 1y dat dai, xay dung luu trit tai UBND phuong TA2 dén thoi diém xac minh
(09/8/2021) khong co tai lidu dé xac dinh thoi diém xay dung cin nha néu trén,
ngdi nha xay dung khong duogc cap gidy phép xay dung; tai UBND phuong TA2
khong c6 tai liéu, hd so vé viée xur phat vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai
d6i v6i ho 6ng Cao Thé B, ba Luu Thi L vé viéc xay dung cin nha trén dat. Theo
101 khai cta dai dién cua nguyén don, ong P thoi diém x4y dung cin nha trén dat
¢6 bao cdo chinh quyén dia phuong xa TA, duoc phép xay dung, moi bao céo bang
miéng, khong bi chinh quyén dia phuong 1ap bién ban hay xir 1y vi pham gi.
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Xét ndi dung Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat va so
hiru nha ngay 05/10/2017 giita 6ng D, ba L v6i ba H thay:

Ong Cao Thé D, ba Luu Thij L va ba Pong Thi H ky két Hop déng mua ban
chuyén nhuong quyén st dung dat va so hitu nha ngay 05/10/2017 1a ¢6 that. Theo
d6, noi dung hop dong thé hién hai bén théa thuan mua ban chuyén nhuong quyén
stt dung dit va sé hiru nha, d6i twong hop dong 1a nha dt tai khu TT 2, phuong
TA2, thi xi Q, tinh Quang Ninh, tong dién tich dat 13 320m?, khong ghi cu thé dién
tich nha; gia mua ban toan bo dién tich nha dat & thoa thuan 13 90.000.000d (Chin
muoi triéu ddng), cing cac diéu khoan thoa thuin vé trach nhiém cac bén (bén mua
va bén ban). Cung ngay 05/10/2017, éng Cao Thé B va ba Luu Thi L mdi nguoi
1ap 01 (mot) Gidy ty quyén cho ba Pong Thi H, déu ¢ ndi dung uy quyén: “Bén
iy quyén théng nhat oty quyén cho bén nhan ty quyén dugc thay mit dai dién trudce
phap luat dé 1am viéc, giai quyét, nhan cac quyén loi va trach nhiém, nghia vu lién
quan dén thira ¢t va can nha trén thtra dat s6 36 thudc to ban d6 giai phong mit
bang 15 (canh nha ong Pong Vian H3) thudc khu TT 2, phuong TA2, thi xa Q, tinh
Quang Ninh”, ca 02 (hai) Giay uy quyén ctia 6ng D, ba L ty quyén cho ba H déu
dugc UBND phu:ong HH, thanh phd H chung thuc ngay 05/ 10/2017 (So ching
thue: 323, Quyén s6 1-SCT/CK). Sau khi ky két hop dong va gidy uy quyén tren
ngay 05/10/2017 ba H di tra cho 6ng B di 90.000.000d; hai bén di giao nhan tién
xong va giao nhan nha, dat trén thuc dia, 6ng D ban giao chia khoa nha cho ba H,
hai bén déu xac dinh d3 thyc hién xong toan bo cac diéu khoan vé nghia vy, quyén
loi va trach nhiém theo thoa thuan tai hop dong da ky. Nhu vay, theo quy dinh cta
phép luat thi Giao dich dan sy mua ban chuyén nhugng quyén st dung dat va so
hitu nha & 1ap ngay 05/10/2017 gitra 6ng B, ba L véi chi Huong vi pham quy dinh
diéu kién co hiéu lyc vé hinh thic (bat budc phai cong chimg, chimg thyc) thi vo
hiéu. Tuy nhién, d6i chiéu Diéu 129 Bo luat Dan sy 2015, d6i véi giao dich dan su
da duoc xé4c lap bang van ban nhung vi pham quy dinh bat budc vé cong ching,
chiig thuc ma mot bén hodc cac bén da thuc hi¢n it nhat hai phén ba nghia vu
trong giao dich thi khong phai thyc hién viéc cong chiing, ching thuc. Can ctr hgp
déng mua ban chuyén nhuong, cac bén di thyc hién xong toan bd nodi dung thoa
thuan tai hop déng, cu thé: bén nhan chuyén nhuong la ba H da thanh toan du tién,
ong P va ba L di ban giao nha va dat, ba H da nhan nha, dat va quan 1y st dung tir
05/10/2017 cho dén nay. Noi dung hop dong phul hop véi quy dinh tai Didu 121
Luat nha ¢ nam 2014 “Hop dong vé nha ¢, phi hop cac quy dinh ctia Bo luat dan
sw nim 2015 vé hop dong vé quyén st dung dat, hop dong c6 day du cac diéu
khoan vé dic diém dat, nha & duge mua ban chuyén nhuong; gia ca, phuong thirc
thanh toan va thoi han thuc hién; trach nhiém cua cac bén. Ong P va ba L déu da
1ap gidy ty quyén cho ba H, duoc chung thuc tai UBND phuong HH, thanh phé H
ngay 05/10/2017 chimg té giao dich mua ban, chuyén nhuong cua nguyén don 1a
hoan toan ty nguyén.

Mac du tai hop déng khong ghi cu thé loai nha, két cau nha, dién tich, nim
xay dung, cong trinh phy, cdy cdi va cac tai san trén dat, nhung xét toan bd cac
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diéu khoan tai ndi dung hop ddng ngay 05/10/2017 déu dé cap dén dbi tuong cua
giao dich 1a “dat” va “nha ¢”, quyén sir dung dat va quyén so hitu nha. Xét d6i
tugng cua giao dich (hop dong) 13 tai san “nhad” va “quyén st dung dat”, mic du
chua c6 gidy to dang ky quyén so hitu nha, quyén sir dung dat, nhung d6 1a céac tai
san c6 gia tri, nha thudc so hiru ciia ong P va ba L, quyén st dung dit thude vé ong
D, ba L (c6 dung tén trén ban dd dja chinh), c6 xdy dung nha dé &, khong vi pham
quy dinh quéan 1y d4t dai (khoéng bi xtr Iy vi pham hanh chinh), nén viéc ong D, ba
L dinh doat, tu nguyén chuyén nhuong nha dit cho chi Huong 1a khéng trai quy
dinh phép luat. Do vay, xac dinh y chi ctia cac bén khi tham gia va thuc hi¢n giao
dich, d6 1a mua ban quyén sé hitu nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat cling
toan b tai san ga“'m lién v6i dat. Do do, giao dich da dugc thuc hién xong toan bo,
dbi tuong giao dich thudc quyén sé hitu, str dung cta nguyén don khong co tranh
chép, Viéc chuyén nhuong 1a hoan toan tu nguyén, khong bén nao bi ép bude, nén
hop ddng khong dugce xem 14 vo hiéu. Do d6, Hoi dong xét xtr phiic tham xét thay
khong c6 can ctr chap nhan ndi dung khang cao ciia nguyén don 6ng Cao Thé P dé
nghi sira ban an so tham theo hudng chip nhan yéu cau khoi kién. Toa an cap so
tham khong chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don 1a c6 can ct.

[3.2] Xét cac can clr chimg minh cho yéu cau khang cdo ciia nguyén don 6ng
Cao Thé B, Hoi ddng xét xir nhan dinh:

Thir nhat: nguyén don 6ng Cao Thé B khang cdo cho rang ban 4n vi pham
vé t6 tung: Toa an khong dinh gia thira dat dang tranh chép 13 vi pham khoén 3
Piéu 104 Bo luat t6 tung dan su. Hoi dong xét xir xét thay: do nguyén don khoi
kién “Tuyén b gidy mua ban dat ngay 05/10/2017 gitra 6ng D, ba L véi chi Bdng
Thi H bi vd hiéu toan bo va giai quyét hau qua caa hop dong vé hiéu cta hop dong
nay”. Hoi ddng xét xtr phuc tham thiy rang: viéc dinh gia da dugc Toa an tién hanh,
da xac dinh dugc gia tri tai san trén dat, chua xac dinh duoc gia tri dat. Xét théy
don khoi kién chi xét hop dong c6 vo hiéu hay khong, khong lién quan dén gia tri
thira dat, viéc dinh gia khong anh huéng dén két qua xét xtr do d6 viée dinh gia 1a
khong can thiét nén khong chap nhan noi dung khang cio nay.

Thr hai, vé thu thap, danh gia chimg ctr: nguyén don cho rang Cong ty Thuy
loi Yén Lap tra 10i theo yéu cau ctia Toa an vé viée “Thita dat tranh chdp khéng
nam trong pham vi bdo vé cong trinh thity loi va ving phu cdn, hodc nam trong
pham vi bdo vé dé diéu...” 1a khong dam bao gia tri can ctr vi Cong ty Thuy loi
khong c6 chirc nang quan 1y quy hoach, hanh lang dé diéu. V& ndi dung khang cao
nay thdy: Qua trinh giai quyét Toa an di xac minh tai UBND phudng TA2 thé hién:
Theo ban d6 dia chinh do dac thang 8 nam 1995 thi dat dang tranh chap 1a mot
phan cua thira dat s6 40, to ban do P42 1a dat hoang do UBND xi TA quan Iy. Theo
ban dd dja chinh do v& nam 2014 phﬁn dién tich tranh chép 1a thira dat sb 43, to
ban dd s 53 ¢6 dién tich 279,3m?; trén dat co ngdi nha cép 4 dién tich 45m?, thuodc
khu vuc TT 2, phudng TA2. Nam 2018 nha nudc da thu hdi mot phan dién tich dé
giai phong mit bang mo rong dudng tinh 331B doan Cho Roc - Bén Giang. Thira
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dat trén néu khong vi pham quy hoach, khong thudc hanh lang bao vé cong trinh
thuy loi, cong trinh xay dung khac ctia Nha nudc va khong thudc pham vi giai
phong mat bﬁng dé thuc hién cac du an trén dia ban, néu du diéu kién thi duoc cép
gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Nhu vy, viéc Cong ty Thiy loi Yén Lap va
Phong Quan 1y d6 thi 14 co quan c6 thim quyén xac dinh 1am rd dat c6 du diéu kién
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat hay khong chir khong phai 1am co s dé
Toa an xem xét hiéu luc ciia hgp dong, nén ndi dung khang céo nay cua nguyén
don 6ng Cao Thé D 1a khong co can cu.

Nguyén don 6ng Cao Thé P khang co cho rang: bi don ba Pong Thi H khai
dau tu, sira chita nha tir naim 2017 1a khong khach quan vi Chimg thu tham dinh
ngay 15/4/2021 x4c dinh ngdi nha trén chi con chét luong 40%, nhin qua anh khong
thdy stra chita m&i do vy bi don cung cip cac hoa don sira nha tir naim 2017 1a
khong dung ma da tu v stra nha sau thoi diém dinh gia. Ddi v6i ndi dung khang céo
nay, Hoi dong xét xtr thay: nguyén don khang céo nhung khong co tai liéu nao
chtng minh chi Huong stra chita sau thoi diém dinh gia; viéc Cong ty TNHH kiém
toan va tu vin MKF Viét Nam xac dinh gia tri ng61 nha con lai 40% la can cr vao
Thong tu s6 12, ngay 28/12/2012 va Thong tu 03, ngay 10/3/2016 va Cong van
1326/BXD, ngay 08/8/2011 ciia Bo Xay dung, dua trén thoi diém dua cong trinh
vao str dung dé tinh ty 1 gia tri con lai ctia ngdi nha 1a co can cu.

Thi ba, V& ndi dung va ap dung phap luat: nguyén don khang cao cho rang
Tda an cip so thim quyét dinh 1 trai phap luat véi Diéu 117 Bo luat Dan su vé
diéu kién ¢6 hiéu luc cua giao dich dan su vi hop déng vi pham vé hinh thire va vi
pham vé diéu cdm (khong cong chimg va dat chua duogc cap gidy chimg nhén):

Xét thdy: Ngay 05/10/2017, 6ng Cao Thé P va ba Luu Thi L ban nha gin
lién v6i quyén st dung dat cho ba Pong Thi H vi vy truong hop nay phai ap dung
Ludt nha & dé giai quyét vu an.

Nhu da phén tich & trén, cin nha cip 4 ma vo chong 6ng B, ba L ban cho chi
Huong c6 ngudn gc duge vo chong ong D xay dung tir naim 2000 trén phan dat
du didu kién dé nha nudc cong nhan quyén sir dung dat (thira dat nay vo chong 6ng
P str dung lién tuc tir trudc nam 1993, dat khong co tranh chap, khong nam trong
quy hoach...), khi xay nha khéng bi xir phat hanh chinh, do vdy vo chéng 6ng P
duoc quyén s& hitu nha hop phap theo Diéu 9, Piéu 21 Luit nha ¢ ndm 2005; dong
thoi, vo chong 6ng du diéu kién duoc cong nhan quyén st dung dat theo khoan 2
Diéu 101 luat dat dai nam 2013. Vo chdng 6ng D c¢6 ddy da ning luc hanh vi dan
su va tu nguyén chuyén nhuong ngdi nha cho chi Huong 1a dam bao diéu kién quy
dinh tai khoan 1 Diéu 92 cua Luat nha & nim 2005 ma khong vi pham diéu cam,
giao dich nay chi vi pham vé hinh thirc khi chua dugc nha nudc cip quyén so hiru
nha ma da thuc hién giao dich chuyén nhuong theo Piéu 91 Luat nha & nam 2005.
Mit khac sau khi hai bén ky gidy chuyén nhuong xong, chi Huong di giao day du
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s6 tién cho vo chong 6ng B, vo chong 6ng P d3 ban giao cho chi Huong ngdi nha
cung thira dat gan lién v6i ngdi nha va st dung tir nim 2017 dén nay, nhu vay hai
bén da thuc xong hop ddng chuyén nhuong. Nhu vay trong truong hop nay cac bén
da thyc hién xong hop ddng, hai bén chuyén nhugng hoan toan tu nguyén, khong
vi pham diéu cAm. Can ctr theo Piéu 129 B6 luat Dan su quy dinh thi Tda an cong
nhan hiéu luc cta giao dich. Do d6 Tda an cap so tham tuyén bac don khai kién
ctia nguyén don 1a ¢6 co s, do d6 khong co can cir dé chap nhan khang cdo cua
nguyén don vé ndi dung nay.

Tir nhitng co sd phan tich va nhan dinh trén, Hoi dong xét xir phuc tham xét
thay khong c6 co so dé chip nhan yéu cau khoi kién ciia nguyén don vé viéce tuyén
bd hop déng mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va sé hiru nha ngay
05/10/2017 giita 6ng Cao Thé D, ba Luu Thi L v&i ba Bong Thi H bi vo hiéu. Do
d6 khong c6 can ctr chap nhan khang cdo ciia nguyén don 6ng Cao Thé P dé nghi
sira ban an so tham theo hudng chap nhan yéu cau khai kién.

[4] Xét khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan thi xa Q: Hoi dong xét xir
xét thay:

[4.1] Vé xdc dinh méi quan hé phap ludt:

Theo don khai kién, nguyén don trinh bay: Ngay 05/10/2017, 6ng Cao Thé
D, ba Luu Thi L va chi Bong Thi H thoa thuan ky vin ban “Mua ban chuyén
nhugng quyén st dung dat va nha ¢ c6 ndi dung: Chi Huong nhan chuyén nhuong
quyén st dung 01 Thira dat c6 dién tich 320m? véi gia 90 triéu dong, khi chuyén
nhuong trén dat dd c6 01 cin nha cap 4 va cong trinh phu. Nay éng D, ba L khai
Kién yéu cau tuyén bd gidy mua ban dat néu trén vo hiéu. Ban an ciing nhan dinh
cho rang: y chi caia cac bén khi tham gia va thuc hién giao dich 1a mua ban quyeén
s& hitu nha ¢ va chuyén nhuong quyén sir dung dat cling toan bo tai san gan lién
véi dat; dong thoi, ban an con cin et cac Piéu 118, Piéu 121, biéu 122 Luat nha
& nam 2014 dé giai quyét khong chap nhan don khaoi kién. Mac du vay, ban an xac
dinh méi quan hé phép luat 1a: “Tranh chdp hop dong chuyén nhwrong quyén sir
dung dat” 1a mau thuan véi diéu luat &p dung. Nén noi dung khang nghi nay la c6
can cur. Do d6, stra ban an so tham Ve xac dinh quan h¢ phap luat, xac dinh lai quan
hé phap luat la: “tranh chdp Yéu cau tuyén bé hop dong chuyén nhwong quyén sir
dung ddt va sé hitu nha 6 vé hiéu”.

[4.2] Vé nhdn dinh ciia ban én:

Tai phan ndi dung vu an thé hién: ngudi bao vé quyén, loi ich hop phap cho
bi don dé nghi Toa an 4p dung thoi hiéu...dé dé nghi Toa 4n cong nhan hop dong
ngay 05/10/2017; hon nira, qua trinh Toa an tién hanh hoa giai truéc khi dua vu an
ra xét xu, nguoi bao v¢ quyen lgi ich hgp phap cho duong sy ciing dé nghi ap dung
thot hi¢u. Tuy nhién, phan nhan dinh ctia ban an lai cho rang: khoéng c6 duong su
nao dua ra yéu cau ap dung thoi hiéu khoi kién trude khi Toa an cip so tham ra
ban an; tir d6, ban an d3 can ct khoan 2 Diéu 184 B6 luat T6 tung dan sy khdng &p
dung quy dinh vé thoi hiéu 1a mau thuin, vi pham khoan 2 Biéu 266 Bo luat T6
tung dan su. Trudong hop nay, nguyén don yéu cau khai kién yéu cau Toa an tuyén
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bd hop ddng mua ban dat ngay 05/10/2017 giita 6ng D, ba L voi ba Dong Thi H 1a
vO hiéu toan phén do vi pham diéu cAm cua luat nén thoi hiéu yéu ciu Toa an tuyén
bd giao dich dan su khong bi han ché.

Tai bién ban hoa giai ngay 12/02/2020, bi don c6 quan diém khong chap
nhan yéu cu ciia nguyén don va yéu cau Toa an cong nhan hiéu luc cua giao dich
chuyén nhugng nha dat ngay 05/10/2017; Qua trinh giai quyét vu an, mac du Toa
an da giai thich cho bi don c6 yéu cau phan té khdng va bi don c6 quan diém khdng
c6 yéu cau phan t6 nhung trudc khi Toa n giai thich thi bi don da co quan diem
yéu cau cdng nhan hiéu luc hop dong va tai phién toa so thim (trude khi Hoi dong
x€t xur nghi an) nguoi bao vé quyén, loi ich hgp phap ctia bi don cling co y€u cau
tuong ty. Nhung ban 4n nhan dinh dé nghi cua nguoi bao vé quyén, loi ich hop
phap cua bi don dua ra sau khi hoa giai cong khai ching ctr 1a vuot qua yéu cau
khoi kién dé khong chap nhan xem xét 13 khong chinh xac, vi yéu cau cong nhan
hiéu luc ciia Hop dong nay thudc gidi han giai quyét ctia vu an yéu cau tuyén bé
hop dong vé hiéu. Theo quy dinh tai Diéu 129 Bo luat Dan su quy dinh: “Giao
dich dan sw Vi pham quy dinh diéu kién c6 hiéu luc vé hinh thire thi vO hidu, trir
truong hop sau day:

1. Giao dich dan su da dwoc xac ldp theo quy dinh phdi bdng van ban nhung
van ban khdng dung quy dinh ciua ludt ma mot bén hodc cac bén da thuc hién it
nhat hai phdn ba nghia vu trong giao dich thi theo yéu cdu ciia mét bén hodc cac
bén, Toa an ra quyét dinh cong nhdn hiéu lec ciia giao dich do;”

Ban 4n so tham tuyén khong chap nhan xem xét yéu cau nay cuia bi don 1a
vi pham khoan 1 Diéu 129 B luat Dan su 2015, Diéu 244 B6 luat T4 tung dan su,
muc 7 phan II Cong van sé 01/GD-TANDTC ngay 05/01/2018 caa Toa &n nhan
dan t6i cao.

Nhu vay, véi nhitng co so chang ctr néu trén xét thay: khi xem xét hop dong
mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va s hitu nha & ngay 05/10/2017 ¢6
vO hiéu khong thi Toa an phai xem xét hiéu luc cia Hop dong. Truong hop nay
hop dong khong bi vo hiéu nén yéu cau caa bi don thudc pham vi khai kién cua
nguyén don nén Tda an cip so tham khdng chap nhan xem xét yéu cau cong nhan
hop dong c6 hiéu luc cia bi don la thiéu s6t. Tai phién toa phic tham, b don ciing
nhu nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap caa bi don van gii nguyén quan dlem
yéu cau Toa an coéng nhan hiéu luc caa hop dong mua ban chuyén nhuong quyén
sir dung dat va so hiru nha ngay 05/10/2017 ky két giira ong B, ba L vai ba H. Do
d6, cong nhan hop dong mua ban chuyén nhuong quyén sir dung dat va s hitu nha
& ngay 05/10/2017 gitra 6ng Cao Thé B, ba Luu Thi L voi ba Bong Thi H ¢6 hiéu
luc. Nén noi dung khang nghi nay cua Vién kiém sat 1a c6 cin ctr chap nhan.

[4.3] Vé néi dung tuyén dn:

Nguyén don khéi kién voi noi dung “Tuyén bd gidy mua ban dat ngay
15/10/2017 giita ong Cao Thé P - Luu Thi L v6i ba Pong Thi H bi vo hiéu toan
phﬁn; budc ba H tra lai thira dat trén cho vo chéng ong P” nhung Ban an chi tuyén:
Khdng chap nhan toan bo yéu cau khoi kién cia dng Cao Thé D va ba Luu Thi L
vé viéc “Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” d6i véi ba Pong
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Thi H la khdng cu thé, rd rang. Truong hop ndy can néu cy thé do twong ma giao
dich huong t6i la nha, quyen st dung dat, cu thé: khong chap nhan yéu cau khoi
kién caa nguyén don ong Cao Thé P va ba Luu Thi L Vé Viéc “yéu cau tuyén b
Hop ddng mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va so hitu nha & ngay
05/10/2017 gitra 6ng Cao Thé B, ba Luu Thi L véi ba Bong Thi H ddi véi thira dat
s6 43, to ban d6 s6 53, tai khu TT 2, phuong TA2, thi xa Q, tinh Quang Ninh bi vo
hiéu”’; khéng chap nhan yéu cau giai quyet hau qua hop dong vO hiéu cua nguyén
don ong Cao Thé P va ba Luu Thi L vé viéc budc ba Bong Thi H phai tra lai nha
dat cho 6ng b, ba L, vo chong ong B ba L tra lai ba H sé tién 90.000.000d va boi
thuong tién tién truot gid hodc theo 14i suat ngan hang cho bi don. Do dé, chap
nhan noi dung khang nghi nay caa Vién kiém sat nhan dan thi xa Q.

Véi cac vi pham néu trén thay rang Ban an sd 07/2021/DS-ST ngay
22/9/2021 cua Toa an nhan dan thi xa Q 1a ¢é vi pham vé x4c dinh mdi quan h¢,
nhan dinh va ndi dung tuyén an, tuy nhién van c6 thé khic phuc tai phién toa phtc
tham. Do vay, Hoi dong xét xir phiic tham sira ban an so tham nhu phan tich trén.

[5] Vé an phi: yéu cau khang céo ctia nguyén don ong Cao Thé B khéng
duoc Toa an chap nhan nén phai chiu an phi dan sy phic tham theo quy dinh. Tuy
nhién, do cip phuc tham chap nhan khang nghi, sira ban an so thAm nén nguyén
don 6ng Cao Thé B khong phai chiu an phi dan su phuc tham.

[6] Cac quyét dinh khéac ctia ban 4n so tham khong bi khang céo, khang nghi
c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngay hét thoi han khang co, khang nghi.

Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 2 Piéu 308 ctia B luat T tung dan su.

Khéng chap nhan ndi dung khang cdo ciia nguyén don 6ng Cao Thé B. Chip
nhan khang nghi cia Vién truéng Vién kiém sat nhan dan thi xa Q. Stra ban an so
tham.

Can ¢t vao: khoan 3 Piéu 26; diém a khoan 1 Piéu 35; diém a khoan 1 Piéu
39; khoan 1 Diéu 147; khoan 1 Diéu 148; Diéu 157, 158; Diéu 165, 166; Diéu 184;
Diéu 271, 273, 278, 280 ctia Bo luét t6 tung dan sy nam 2015; Piéu 123, khoan 3
Diéu 132, biéu 129, DPiéu 404, cac Diéu 500, 501, 502 ctua Bo luat Dan sy nim
2015; Piéu 3, khoan 3 DPiéu 167, khoan 1 Diéu 168, diém a khoan 1 Diéu 188 Luat
dat dai nam 2013; Diéu 9, Piéu 21, khoan 1 Piéu 92 Lu4t Nha & nim 2005; diém
a khoan 1 Piéu 118, Diéu 121, khoan 1 Piéu 122 Luit nha & nam 2014; diém a, ¢
khoan 1 Diéu 24, khoan 3 Piéu 26, khoan 2 Diéu 29; Piéu 47 Nghi quyét
326/2016/UBTV/QH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban Thudng vu Qudc hoi quy
dinh vé an phi, 1& phi Toa an;

Tuyén xir:

[1] Khong chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don 6ng Cao Thé b va
ba Luu Thi L V& viéc “yéu cau tuyén bé Hop dong mua ban chuyén nhuong quyén
st dung dét va sé hitu nha & ngay 05/10/2017 gitra 6ng Cao Thé D, ba Luu Thi L


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Thue-Phi-Le-Phi/Nghi-quyet-326-2016-UBTVQH14-muc-thu-mien-giam-thu-nop-quan-ly-su-dung-an-phi-le-phi-Toa-an-337085.aspx
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v6i ba Bong Thi H d6i véi thira dat sb 43, to ban d6 s6 53, tai dia chi: khu TT 2,
phuong TA2, thi x4 Q, tinh Quang Ninh bi vo hiéu”; Khdng chap nhan yéu cau
giai quyét hau qua hop dong vo hiéu cua nguyén don 6ng Cao Thé P va ba Luu
Thi L vé viéc buoc ba Bong Thi H phai tra lai nha dat cho 6ng B, ba L, vo chdng
ong D ba L tra lai ba H s6 tién 90.000.000d va boi thuong tién tién truot gia hoac
theo lai suat ngan hang cho bi don”.

[2] Cong nhan hop dong mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat va so
hitu nha ¢ ngay 05/10/2017 gitta vg chong éng Cao Thé B, ba Luu Thi L va ba
bong Thi H néu trén co6 hiéu luc.

Ba Pong Thi H ¢ trach nhiém lién hé v6i co quan Nha nudc c¢6 tham quyén
deé lam thu tuc ké khai, dang ky quyén st dung dat, cap Giay ching nhan quyén st
dung dat va thyc hi¢n nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luét.

[3] V& chi phi t6 tung:

- Chi phi xem xét, tham dinh tai chd: Budc ong Cao Thé P, ba Luu Thi L
phai chiu chi phi xem xét, thim dinh tai chd 14 4.300.000d (Bon triéu ba tram nghin
dong), duogc trir vao so tién tam g dai dién theo iy quyén cua nguyén don da nop
tai Bién ban giao nhan ngay 29/4/2020. (Ong B, ba L da thuc hién xong).

- Chi phi dinh gid tai san: 3.950.0004d (ba tri¢u chin trdm ndm muoi nghin
dong), bi don ba Bong Thi H tu nguyén ndp va da nop xong.

[4] V& an phi:

[4.1] An phi dan sy so tham: 6ng Cao Thé B, ba Luu Thi L phai chiu
300.000d (Ba trim nghin dong) 4n phi dan sy so tham, duoc trir vao sb tién tam
{rmg 4n phi da ndp theo bién lai thu tién s AA/2019/0001639 ngay 23/12/2019 cua
Chi cuc thi hanh an dan sy thi xa Q.

[4.2] An phi phtc tham: dng Cao Thé B khong phai chiu 4n phi dan su phtc
tham. Tra lai dong Cao Thé D 300.000d (Ba tram nghin dong) tam tng an phi dan
su phuc tham d3 ndp theo bién lai thu tién s6 AA/2021/0010022 ngay 20/10/2021
cua Chi cuc thi hanh an dan su thi xa Q.

Ban an phac tham co6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhan: TM.HOI PONG XET XU PHUC THAM
) THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
- Cac duong su;

- VKSND tinh Quang Ninh;

- TAND thi x3 Q;

- CCTHADS thi x& Q;

- Toa 4n nhan dan cip cao tai Ha Noi;

- Luu HS, VP.

Bui Dic Thanh
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