TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUAN LONG BIEN Poc lap — Tw do — H phac
THANH PHO HA NOI

Ban 4n s6: 113/2024/DS-ST
Ngay: 24/7/2024
VIV: Tranh chdp vé giao dich dan sir
lién quan dén quyén sir dung dat

, _ NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN LONG BIEN, THANH PHO HA NOI
- Thanh phian Hpi dong xét xir so thim gom cé:
Thiam phén - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Hoang Thuy Duong Ngoc Anh
Cdc Hoi tham nhén dan:
1. Ong Bui Vin Binh
2. Ba Bui Thi Hao
- Thw ky phién toa: Ba Vii Ngoc Huyén - Thu ky TAND quén Long Bién.
- Dai dién Vién kiém sdat nhin din quin Long Bién tham gia phién
toa: Ba Nguyén Hoang Hang - Kiém sat vién.

Ngay 24/7/2024, tai tru s6 Toa an nhan dan quan Long Bién, xét xtr so
tham cong khai vu an dan su thu 1y s6 145/2023/TLST-DS ngay 11/10/2023,
vé viéc “Tranh chdp vé giao dich déan sw lién quan dén quyén sir dung dat”
theo Quyét dinh dwa vu an ra xét xu sd 198/2024/QDXXST-DS ngay
12/6/2024 va Quyét hodn phién toa s6 35/2024/QDST-DS ngay 04/7/2024,
gilra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi H
Pia chi: phuong Ngoc Lam, quan Long Bién, thanh phé Ha Noi.
(Co mat tai phién toq)

- Bi don: 1. Ba Nguyén Thi T1

2. Anh Chu Nhan C

Cung dia chi: phuong Ngoc Lam, quan Long Bién, thanh phd Ha Nbi.
(Ba T1 va anh C vding mat tai phién toa)

- Nguwoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 yéu cau dpc lip:

1) Anh V3 Tién H

2) Chi Pham Thuy L
Cung dia chi: phuong Chuong Duong, quan Hoan Kiém, thanh phé Ha Noi
(Co mdt tai phién toq)

- Ngwoi c6 quyén lgi, nghia vu lién quan: Ba Nguyén Thi T; dia chi:
phuong Ngoc Lam, quan Long Bién, thanh ph6 Ha Noi



(Ving mdt tai phién toa)

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khéi kién ghi ngay 02/10/2023, vin bdn y kién vé viéc siva
doi bo sung don khéi kién ghi ngay 14/5/2024 va trong qua trinh #6 tung tai
Toa an, Nguyén don |a ba Pham Thi H trinh bay:

Ngay 09/03/2021, ba H c6 ky hop dong dit coc dé chuyén nhuong
quyén st dung dit v6i vo chong 6ng Chu Tién B va ba Nguyén Thi T1 tai
Van phong Luat su Bui Dinh U dé dit coc mua thira dat co noi dung cu thé
nhu sau:

- Bdi twong chuyén nhuong 1a thira dat ¢ dién tich 78m2 duoc danh ky
hiéu cac moc 2,3.4,5,6,6a; co dia chi tai phuong Ptc Giang, Long Bién, Ha
No1 va nam trong thura dat duoc danh ky hiéu cac mdc 2,3,4,5,6,7,8,9,10 thé
hién trong ho so k¥ thuat thira dat dinh kém hop dong.

- Gia chuyén nhuong cac bén thoa thudn 1 5.000.000.000 dong.

Thoi diém ky két, 6ng B, ba T1 cam két tai san 1a quyén sir dung d6i
v6i thira dat trén 13 thudc quyén sé hiru ctia éng ba, dd dugc TAND Thanh
phé Ha Noi xét xtr phuc tham tai Ban an s 32/2021/DS-PT ngay 20/01/2021.
Ong ba cam két ngay sau khi dugc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dét s&
ky Hop dong chuyén nhuong va lam thi tyc sang tén cho ba H.

Tai thoi diém dit coc, ba H da thanh toan trudc cho vo chong dng B ba
T1 s tién 1.500.000.000 dong bang tién mat. Sau d6 vao ngay 23/11/2021, ba
H tiép tuc thanh toan thém sb tién 320.000.000 dong va chuyén tién thém mot
vai lan nita. Tong sb tién ba H da thanh toan 1a 3.189.000.000 dong. Ké tir khi
ky két hop dong dén nay, ba H 1a ngudi truc tiép quan 1y, str dung thira dat.

Ngay 07/03/2023, TAND quéan Long Bién di ra ban 4an so tham sd
14/2023/DS-ST vé viéc “Tranh chap vé giao dich dan sy lién quan dén quyén
sir dung dét va phan chia tai san chung” lién quan dén thira dat trén. Theo do,
Ban an d3 xac dinh: Toéng dién tich dat vo chong 6ng Chu Tién B va ba
Nguyén Thi T1 duoc quan 1y, sir dung 13 81,9m2 bao gdm 02 thira dit co ky
hiéu so thira (6+7)-2 va ky hiéu (6+7)-3, to ban dd sd B, tai phuong Puc
Giang, Long Bién, Ha Noi; dugc gidi han bdi cac diém 1,2,3,4,5,10,9,1 trén
so d6 kém theo ban 4n. Toan bo dién tich dit trén theo ban 4n chinh 1a s6 dién
tich dat ma vo chdéng 6ng Chu Tién B va ba Nguyén Thi T1 da ky dit coc
mua ban v6i ba H theo hop dong ngay 09/03/2021. Ban an phuc tham so
487/2023/DS-PT ngay 26/09/2023 cua Thanh phé Ha Noi gilr nguyén quyét
dinh cta ban an so thim d6i voi phan Quyét dinh da giao dét cho ba T1, 6ng
B.

Sau khi ban 4n c6 hiéu lyc, ba H da nhiéu lan yéu cau ba T1 thyc hién
viéc cap Giay chuing nhan quyén st dung dat va ky hop dong chuyén nhuong
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thira dat nhu nhitng ndi dung ma cac bén di thoa thuan. Tuy nhién, ba T1
nhiéu 1an khat lan, cham ché ky hop dong chuyén nhuong véi ba H.

~Vivay, nguyén don la ba Pham Thi H yéu cau Toa 4n giai quyét nhiing
van dé€ sau day:

1) Budc 6ng Chu Tién B va ba Nguyén Thi T1 phai tiép tuc thuc hién

Hop dong dit coc da ky két ngay 09/03/2021, cu thé: thuc hién viée ky két

Hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat 601 v6i thira dat néu trén. (Hién

nay 6ng B da mat, nguoi ké thira quyén va nghia vu ctia 6ng B 1a ba T1 va
con trai la Chu N.C)

2) Cong nhin quyén st dung hop phap cua ba H di véi thia dat c6
dién tich 78m2 tai dia chi phuong PBuc Giang, Long Bién, Ha N§i. Qud trinh
giai quyét vu an, qua do dac thuc té, ba H hién chi dang quan 1y st dung phﬁn
dat co dién tich 44,7m2 nén di stra d6i ndi dung yéu cau ddi véi dién tich dat
nay theo dién tich thuc té.

3) Cong nhan ba H duoc quyén lién hé véi co quan nha nudc ¢ tham
quyén dé cap Gidy chung nhan quyén st dung dat va duoc ndp toan bd phi,

thué, 18 phi lién quan trong qua trinh lam tha tuc.

* Anh V8 Tién H va chi Pham Thay L 13 nguoi co quyén loi, nghia vu
lien quan cé yéu cau djc ldp trinh bay: Ngay 23/12/2018, anh chi ky Hop
d6ng chuyén nhuong tai san véi vo chong ba Nguyén Thi T1 va dng Chu Tién
B, doi twong nhan chuyén nhuong 1a mot phan thira dat c6 dién tich 1a 45m2
trong tong s6 77,8m2 tai phuong Dic Giang, Long Bién, Ha Noi véi gid
chuyén nhuong 1a 600.000.000 dong. Cac bén di thuc hién xong viéc giao
nhan tién va ban giao viéc str dung, quan 1y thira dat, trén dat co6 mot nha cap 4
khoang 20m2. Tai thoi diém chuyén nhuong, ba T1 dua cho vo chong anh
xem Vin tu ban nha lap véi ong L1, phuong 4n bdi thudng giai phong mat
bang ctia UBND quan Long Bién lap theo d6 thé hién chu str dung dat 1a ba
Nguyén Thi T1, ba T1 cho biét dang 1am thu tuc cip Gidy ching nhan quyén
st dung dat va cam két sau khi duoc cép s6 v&i toan bo thura dat sé tién hanh
tach thira va cung ky Hop dong chuyén nhuong tai van phong cong chimg,
lam thu tuc sang tén cho anh chi theo quy dinh.

Sau khi nhan ban giao dat tir ba T1, anh chi da qudy t6n lop mai trén
toan bo thira dat bén trong c6 nha cip 4 cii, qua trinh s dung sau nay di pha
b6 tudng cii ctia nha cip 4 va xay 6p gach 110cm bén trong 16p ton trén toan
bo dién tich dat. Qua trinh thyc hién hop ddng khong c6 van dé gi khiic mac
gitra cac bén.

Khoang giita nam 2023, anh chi c6 thong tin 13 giita ba T1 va mot s6
ngudi ¢6 tranh chap, khi duoc hoi thi ba T1 néi 1a ngudi ta kién khong co can
clr va van cam két s& dam bao viéc chuyén nhuong dat cho vo chong anh chi.
Qua trinh giai quyét vu an, sau khi Toa 4n thong bao va dua vao tham gia t6
tung voi tu cach 13 nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan, anh chi xac nhan vu
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an do ba H khai kién 1a doi véi phan dat khac v6i phan dat ma vo chong anh
chi nhan chuyén nhuong.

Anh chi dugc biét vo chong ba T1 dugc TAND thanh phd Ha Noi xac
dinh dugc quyén st dung va lién hé véi co quan nha nude dé lam tha tuc cap
Gidy chung nhan di véi phan dién tich gan 80m2 trong d6 c6 phan dat da
chuyén nhuong cho anh H chi L, nhung ba T1 van khdng thyuc hién nghia vu
1am thu tuc cp s6 do, lam anh hudng dén quyén loi ctia anh chi.

Do vy, anh V& Tién H va chi Pham Thuy L yéu cau doc lap dé nghi
Toa an: Buoc ba Nguyén Thi T1, anh Chu N.C tiép tuc thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung 45m?2 dat tai dia chi phuong Puc Giang, Long Bién,
Ha Noi theo ndi dung cam ket tai Hop dong chuyén nhuong tai san ngay
23/12/2018. Cong nhin quyén st dung hop phap cta anh H, chi L d6i véi
phén d4t néu trén; dién tich duoc cong nhan theo thuc té do dac.

* Bi don la ba Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C, nguwoi cé quyén loi,
nghia vu lién quan la ba Nguyén Thi T: di duoc Toa an triéu tap hop 18
nhung vang mat, khong c6 16i khai tai Toa an.

Tai phién toa:

* Nguyén don trinh bay thuc t& ba nhan chuyén nhugng QSD dat cua
6ng B, ba T1 tir ngay 30/5/2020, dugc thé hién tai “Gidy cam két nhan tién
ban nha dat” d6i v6i dién tich 78m? nam trong tong dién tich 178m? tai thia
s6 A to ban d6 so B tai dia chi quan Long Bién, thanh ph6é Ha Noi. Tai thoi
diém d6 thi ba T1, dng B d3 dua cho ba H xem Vin tu ban nha nim 1995
gitta ong L1 va ba T1, quyét dinh thu hdi mot phan dat va boi thuong giai
phong mit bang thé hién ba T1 14 chu st dung dat. Thuc té ba nhan nha dat tir
niam 2020. Dén nim 2021 thi hai bén 1ap Hop ddng dit coc dé chuyén nhuong
quyén sir dung dat, tiéu dé 1a dit coc nhung trén thuc té ngoai viéc dit coc thi
cac bén da nhiéu lan tiép tuc giao-nhan tién 1a gia tri chuyén nhuong QSD
dat. Nay 6ng B di chét, ba T1 va con trai 6ng B la anh Chu N.C khong lam s6
do dé ky h0’p ddéng cong chimg nén ba khoi kién yéu cau Toa an giai quyét
nhimg van dé sau day:

1) Do phia bi don khong hop tac nén t6i xin rat yéu cau budc ba
Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C 1a nguoi thira ké ctia 6ng Chu Tién B tiép tuc
thuc hién viéc chuyén nhuong quyén su dung dét theo noi dung cam két gitra
bén chuyén nhuong 13 ba Nguyén Thi T1 va 6ng Chu Tién B.

2) Bé nghi Toa an cong nhan giao dich chuyén nhugng QSD dat tai
phuong Ptic Giang, quan Long Bién, thanh phé Ha Noi phat sinh tir Gidy cam
két nhan tién ban nha dat ngay 30/5/2020 va Hop dong dit coc dé chuyén
nhuong quyén str dung dat ngay 09/3/2021 cung phu luc hop dong dugce 1ap
giita ba Pham Thi H v&i ba Nguyén Thi T1 va 6ng Chu Tién B 1a ¢6 hiéu luc.

3) Yéu cau cong nhan quyén sir dung hop phap cua Toi (N guyen Thi
H) d6i voi dién tich theo Bién ban xem xét, thim dinh tai chd ngay
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24/01/2024 la 44,7m? tai dia chi phuong Dirc Giang, quan Long Bién, thanh
pho Ha Noi nhan chuyén nhuong ciia dng Chu Tién B va ba Nguyén Thi T1.

4) Vi sd tién chuyén nhuong ghi trong hop dong gifta to1 va vo chong
6ng B, ba T1 1a ddi véi dién tich 78m? va bao gom ca cac khoan thué, phi,
phat (neu c6). Nay xac dinh di¢n tich thuc té t6i nhan chuyen nhuong 1a
44,7m? nén dé nghi tinh gia chuyén nhuong twong tmg véi ty 16 QSD dit con
lai. Truong hop sé tién toi dd thanh toan vuot qua gia tri quyén st dung dat
toi dugc nhan thi t6i yéu ciu ba T1, anh Chinh cé nghia vu thanh toan lai cho
t6i twong tng voi s tién da thanh toan thira.

5) Bé nghi Toa an tuyén cho t6i dugc quyén lién hé véi cac co quan co
tham quyén dé cip GCNQSDP va dugc ndp toan bd thué, phi, 1& phi trong
qua trinh cap GCNQSDD.

* Anh H (dong thoi dai dién cho chi L) trinh bay:

1) Xin rat mot phan yéu cau doc 1ap ddi véi yéu cau bi don 1a ba
Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C tiép tuc thuc hién viéc chuyén nhugng quyén
sir dung 45m2 dét tai dia chi ‘phuong Buc Giang, quan Long Bién, thanh phd
Ha Noi theo ndi dung cam két gitta bén chuyen nhuong 1a ba Nguyen Thi T1
va 6ng Chu Tién B voi bén nhan chuyén nhuong 1a anh V& Tién H va chi
Pham Thuy L tai Hop dong chuyén nhuong tai san ngay 23/12/2018.

2) Cac yéu cau con lai gilt nguyén quan diém nhu trong qua trinh giai
quyét vu an, d¢ nghi HbXX xem xét chap nhan.

* Pai dién Vién kiém sdt nhéin dén quin Long Bién phdt biéu:

- Viéc tuan theo phép luat ciia Tham phan, Hoi dong xét xir va Thu ky
Toa an: da chap hanh dung quy dinh tai Diéu 48 ctia BJ luat T6 tung dan su,
Toa an nhan dan quan Long Bién thu Iy vu an 1a dling tham quyén, x4c minh
thu thap chung ctr, giri ho so cho Vién ki€ém sat nghién ctru, cap tong dat cac
van ban t6 tung cho VKS va duong sy dung quy dinh. Tai phién toa da tuan
theo dung quy dinh cua B0 luat T tung dan su vé viéc xét xur so tham vu an.

Viéc chap hanh phap lut cia nguoi tham gia t6 tung: cac duong su
chap hanh nghia vu to tung theo quy dinh.

- Y kién vé viéc giai quyét vu an: Diéu 26, 35, 39 BLTTDS nam 2015;
bicu 129 BLDS 2015; Nghi quyét 326 ve I¢ phi, an phi toa an,

+ Chép nhan yéu cau khoi kién cua ba Pham Thi H: Cong nhan quyén
su dung cua ba H ddi vaoi dién tich dat 44,7m2 Puc Giang, Long Bién, Ha
Noi. Vi tri, moc gidi thira dat theo ban dd do vé&, xac dinh tai Bién ban tham
dinh tai san ngay 24/01/2024. Ba H duoc quyén lién hé voi cic co quan nha
nudc co thim quyén dé 1am tha tuc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat
theo quy dinh.

+ Chap nhan yéu cau doc 1ap ctia anh V5 Tién H va chi Pham Thuy L:
Cong nhan quyén sir dung ctia anh H, chi L dbi voi dién tich dat 37,2m2 tai
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Puc Giang, Long Bién, Ha Noi. Vi tri, moc gidi thira dat theo ban do do v&,
x4c dinh tai Bién ban thAm dinh tai san ngay 24/01/2024. Anh H, chi L duoc
quyén lién hé v6i cac co quan nha nudc cd thim quyén dé lam tha tuc cip
Gidy chtng nhan quyén sir dung dat theo quy dinh.

+ DPinh chi mot phﬁn yéu cAu khoi kién ctia ba H, dinh chi mot phﬁn
yéu cau doc 1ap cua anh H, chiL vé viéc budc ba Nguyén Thi T1 Vé\ anh Chu
N.C (12 nguoi thira ké quyén va nghia vu cua 6ng Chu Tién B) tiép tuc thuc
hién viéc chuyen nhuong quyén st dung dat theo cac hop dong dit coc, hop
d6ng chuyén nhuong.

+ Ba T1 duoc mién 4n phi theo quy dinh déi v6i ngudi cao tudi. Anh
Chinh c6 nghia vu ndp an phi dan su so tham theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Can ctr vao tai li€u, chiing ctr da dugc xem xé&t tai phién toa, két qua
tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét xr nhan dinh:

[1] Vé t6 tung:

[1.1] Vé quan hé phdp ludt va tham quyén thu Iy, gidi quyét vu an:
Nguyén don khéi kién va nguoi co quyen lgi, nghia vu lién quan c6 yéu cau doc
1ap yéu cau cong nhan giao dich chuyén nhuong quyén str dung dt giira nguyén
don va nguoi lién quan véi bi don. Pay 1 vu an dén sy vé tranh chap giao dich
dan su lién quan dén QSD dat, thira dat c6 tranh chap ciing chinh 13 noi thuc
hién hop déng va bi don trong vu an déu c6 dia chi cu trd tai quan Long Bién,
thanh phd Ha Noi nén thudc thim quyén giai quyét ciia Toa an nhan dan quin
Long Bién theo quy dinh tai Khoan 3 Diéu 26, Piém a Khoan 1 Piéu 35, Diém
a, ¢ Khoan 1 Piéu 39 va Piém g Khoan 1 Piéu 40 cta Bo luat T6 tung dan su.

[1.2] Vé thoi hiéu khéi kién: Yéu cau khaoi kién cia nguyén don, yéu
cau doc 1ap cua nguoi lién quan phat sinh tir hop dong, thoi diém nguyén don
va nguoi lién quan biét duoc quyén va loi ich hop phap cta minh bi xam hai
ké tir sau khi c6 thong tin vé ban an phuc thAm s 487/2023/DS-PT ngay
26/9/2023 ciia Toa 4n nhan dan thanh phd Ha Noi da dé nghi ba T1 xuc tién
viéc 1am s6 do dé chuyén nhuong tai phong cong ching nhung ba T1 khong
thé hién thién chi hop tac. Do vay, xac dinh don khai kién va yéu cau doc lap
lam trong thoi hiéu khai kién. Mit khac, qué trinh giai quyét vu an dén trude
khi ban hanh ban 4an so thim cac duong su khong co ¥ kién, yéu cau gi vé thoi
hiéu khai kién.

[1.3] Bi don 14 ba Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C, nguoi c6 quyén loi,
nghia vu lién quan 1a ba Nguyén Thi T da duoc triéu tap hop 1¢ dén lan thi
hai nhung van ving mit tai phién toa ma khong co 1y do. Do vay, cin cir vao
Khoan 2 Diéu 227 cua Bo luat T tung dan sy, Toa an xét xur Véng mat ho .

[2] V& nguon goc quyén sir dung dit tranh chap: Theo cac ban 4n s6
32/2021/DS-PT ngay 20/01/2021 ciia TAND Thanh phd Ha Nbi; ban an s6
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14/2023/DS-PT ngay 07/03/2023 cia TAND quan Long Bién; ban an s
487/2023/DS-PT ngay 26/09/2023 ciia TAND Thanh pho Ha Ni va ho so dia
chinh do UBND phuong Duc Giang cung cap, xac dinh:

Thita ddt sé A to ban dé s6 B phwong Pirc Giang, theo ho so qudn Iy
liew trit tai phwong thé hién ¢é nguén goc cua gia dinh éng Lé Vin L1 sir dung
trén ddt ao xam canh ciia UBND phirong Thwong Thanh nam 1993. Bén nam
1995 6ng L1 chuyén nhirong cho ba T1 mét cin nha cdp 4 dién tich 20m? trén
dién tich dat 216m? da dwoc UBND thi tran Pirc Giang xdc nhdn. Theo ban
do dia chinh thé hién thira dat hién gia dinh ba T1 dang quan Iy, sir dung c6
mot phc”in thudc thira s6 6 va mot phd‘n thudc thira s6 7, to ban do B.

Nam 2014 UBND qudn Long Bién thu héi 106,2m? ddt cia ba T1 dé
thue hién dw an boi thuong, hé tro va tai dinh cu theo quy hoach cdc khu dat
doc dwong tau phirong Pirc Giang. Trong s6 106,2m? ddt bi thu héi ¢é 90,7m?
thuéc dién tich nhdn chuyén nhwong cia 6ng L1 va 15,5m? dat do gia dinh ba
T1 tur svt dung ra phan dat cong.

Hién trang gia dinh ba T1 dang sir dung 138,5m* bao gom 78,3m?
thudc phan chuyén nhwong nam 1995 va 60m? thuéc phan do gia dinh tw sir
dung ra dat céng vao muc dich ddt & sau ngay 01/7/2004 dén trude ngay
01/7/2014.

Dbi v6i phan dat 78,3m? nhan chuyén nhuong tir nam 1995, xac dinh 13
tai san chung cta ba T1 vdi cac 6ng ba Q, G, N va ba T1 dugc huong mot
phan tai san chung nay (1a 15,66m2). Phan dit 60m? 1a phan dat thuoc quyén
str dung cua gia dinh ba T1. Theo d6, can clr vao hién trang dat va tai san trén
dat, ban an sb 487/2023/DS-PT ngay 26/09/2023 d3 quyét dinh “Téng dién
tich ddt ba T1 dwoc quyén quan Iy, sit dung la 81,9m? tai thira A+7 to ban do
s6 B phwong Pire Giang, dwoc gidi han méi cac diém 1,2,3,4,5,10,9,1”, cu
thé theo so dd sau:



[3] Xét yéu cau khéi kién ciia nguyén don — ba Pham Thi H:

[3.1] Ngay 09/03/2021, ba H cing vo chong 6ng B, ba T1 ky Hop dong
dit coc dé chuyén nhuong quyén st dung dat d6i véi thira dat co dién tich
78m? tai phuong Puc Giang. Hop dong dugce cac bén ky két trén co so tu
nguyén, c¢6 nguoi lam chimg 1a LS.Bui Dinh U — Truéng VPLS Bui Dinh U.
Hop déng c6 néu cu thé sb thura dat, vi tri, co so dd kém theo. Thyc té ba H
v6i ba T1, 6ng B da thoa thuan hira mua — hira ban 78m? nam trong tong dién
tich 178m? tai thira s6 A to ban d6 sd B tir ngay 30/5/2020 dugc thé hién tai
“Giay cam két nhan tién ban nha dat”. Tai thoi diém d6 thi ba T1 dd dua cho
ba H xem Vin ty ban nha nam 1995 giita 6ng L1 va ba T1, quyét dinh thu hoi
mot phan dat va boi thudng giai phong mit bang thé hién ba T1 1a chu st
dung dét Ngay tir thang 5/2020 ba H d4 nhan phan quyén sir dung dat trén c6
nha cap 4 va quan 1y sir dung dén nay. Pén nam 2021 sau khi c6 ban an phuc
tham (lan 1) thi hai bén lap Hop dong dit coc dé chuyén nhuong quyen sur
dung dat. Do tai thoi diém giao dich, thira dat duoc xac dinh thudc quyén so
hitu, sor dung ctia ong B, bd T1 qua Ban an sé 32/2021/DS-PT ngay
20/01/2021 cua TAND thanh phd Ha Noi nhung chua duoc cép Gidy chung
nhan quyen sir dung dat nén cac bén chi Hop dong dit coc, dé sau khi dugc

“cap s6” thi mai ky Hop dong chuyén nhuong tai van phong cong churng va
lam thi tuc sang tén theo quy dinh. Tuy nhién trong ndi dung cta hop dong
dit coc cac bén dd xac dinh “Ky hop dong ddt coc ndy dé thuc hién viéc
chuyén nhwong quyén sir dung dat va nhdn tién dat coc dé ban dirt thira dat
nhir mé td trong hop dong”. Tuy tiéu dé cta hop dong 1a dat coc nhung trén
thuc té ngoai vi¢c dat coc thi cac bén da nhiéu 1an tiép tuc giao-nhan tién 1a
gia tri chuyén nhugng QSD dat.
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[3.2] Vé dién tich nhdn chuyén nhwong: theo HD giita ba H va vo
chdng 6ng B, ba T1 thi dién tich chuyén nhuong 1a 78m?, céc bén c6 ban giao
méc gi6i nhung khong tién hanh do dac, nay thyc té dién tich vo chong 6ng B
ba T1 chuyén nhuong cho ba H c6 mot phan chong 14n voi dién tich 6ng B ba
T1 chuyén nhugng cho vo chdng anh H, chi L. Ban than ba H ciing xac nhan
tir trude dén nay chi duoc ban giao phan nha dat nhu hién trang dang quan ly
su dung va c6 don thay d6i yéu cau khai kién chi yéu cau cong nhén viéc
chuyén nhuong va quyén sir dung hop phap dbi voi 44,7m? da thyuc té nhan
ban giao tir 6ng B, ba T1 (theo Bién ban xem xét, thém dinh tai chd ngay
24/01/2024).

[3.3] Vé gid tri giao dich: Trong hop dong cac bén thoa thuan gia tri
chuyén nhuong la 5 ty ddng cho dién tich 78m dat, theo d6 don gia QSD dat
1a 64.102.564d6ng/m? Nay dién tich thuc té nhan chuyén nhuong khong du
78m? ma chi 1a 44,7m? nén gia tri nhan chuyén nhuong QSD dat la
64.102.564d6ng/m?x 44,7m? = 2.865.384.615 dong (hai ty, T tram sdu muoi
lam triéu, ba tram T muoi tw nghin, sdu tram muwoi ldm dong).

[3.4] S6 tién ba H da thanh todn cho ba T1, 6ng B nhur sau:

Ngéy,vthéng, Sé tidn (Ddng) Nguwdi nhan Vin ban, tai liéu, noi
nim dung
30/05/2020 |  200.000.000
12/06/2020 50.000.000 Gidy cam két nhan tién
19/06/2020 |  200.000.000 ban nha ngay 30/5/2020
02/07/2020 |  200.000.000 | baT1,6ng B
09/03/2021 | 1.500.000.000 HD dit coc
23/11/2021 |  320.000.000 Phu luc HP dit coc
27/01/2022 |  300.000.000 Nhén thém
09/03/2021 20.000.000 ba T1 ndp 4n phi thay ba T1
Téng (1): 2.790.000.000
06/03/2021 |  155.000.000
01/06/2021 20.000.000 Ghi vao s, nguoi lay
07/06/2021 15.000.000 tienla T, Ch@t cudi trang
thi ba T1 viéet va ky voi
22/06/2021 30.000.000 ba T1 nhéan noi dung VT Zz Zia lc}zlyvl?et
23/06/2021 10.000.000 56 tién trén dimg vio
08/07/2021 40.000.000 viée nha dét bn cho c6
04/08/2021 4.000.000 H”
Téong (2): 274.000.000
04/10/2021 25.000.000 . L
22/10/2021 1.000.000| baT1nhan Ghi Zlae?l ﬁg’b‘;gﬁfl lay
Téng (3): 26.000.000
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(D+(2)+(3) 3.090.000.000 | (Ba ty, khéng tram chin muwoi triéu dong)

Trong s 3.090.000.000 dong ba H cho rang da thanh toan cho ba T1,
ong B dé nhan chuyén nhuong QSD dat, chi c6 can cu chép nhan d6i vai
2.790.000.000 déng (1) 1a do ba T1, 6ng B truc tiép nhan va 274.000.000
dong (2) 1a sb tién ba T1 ky nhung c6 xac nhin cua ba T1 vé viéc da lay va si
dung vao viéc ban nha dit cho ba H. Téng (1) + (2) = 3.064.000.000 dong
(ba ty khéng tram sdu muoi bon triéu dong).

[3.5] Ba H d3 thyc té thanh toan cho 6ng B, ba T1 tong sb tién
3.064.000.000 dong, gia tri nha dat nhan chuyén nhuong la 2.865.384.615
ddng, nhu vay ba H da thanh toan thira 198.615.385 dong.

Déi véi s tién 26.000.000 ddng ba H giao cho ba T1 vao cac ngay 04
va 22/10/2021 khong c6 co so xac dinh day 1a sd tién giao dich chuyén
nhuong quyén str dung dat gitta ba H véi ba T1, 6ng B nén khong duoc cong
nhan. Gianh quyén khoi kién dbi véi s6 tién néu trén cho ba H dbi véi ba T1
khi ¢6 yéu cau, khoi kién.

[3.6] Hop dong giira ba H vai ba T1, 6ng B ¢6 tiéu dé 1a dit coc, nhung
xét vé ban chat va ndi dung ctia hop dong chinh 14 thoa thuan chuyén nhuong
quyén st dung dat. Theo quy dinh cta phép ludt vé dat dai thi viéc chuyén
nhuong QSD dét phai 1ap thanh hop dong va phai cong chimg, tuy nhién trén
thuc té ba H da tra du tién (tham chi tra thira), ba T1 va 6ng B da ban giao nha
dat cho ba H quan 1y, sir dung tir thoi diém giao dich.

Can cir Khoan 2 Diéu 129 cua Bo luat Dan sy va ap dung An 1é sb
55/2022/AL cua Hoi ddng Tham phan Toa an nhan dan tdi cao thong qua
ngay 07/9/2022 duoc cong bd theo Quyét dinh sé 323/QP-CA ngay
14/10/2022 ctia Chanh 4n Toa 4n nhan dan tbi cao, thi giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dét giita ba Nguyén Thi H véi ba Nguyén Thi T1, 6ng
Chu Tién B c6 hiéu lyc.

[4] Xét yéu cAu ddc 1ap ciia ngudi cé6 quyén loi, nghia vu lién quan
la anh V6 Tién H va chi Pham Thuy Linh:

[4.1] Hop dong chuyén nhuong tai san lap ngay 23/12/2018 gitta bén
chuyén nhugng 1a ong Chu Tién B, ba Nguyén Thi T1 véi bén nhan chuyén
nhuong 13 anh V& Tién H, chi Pham Thuy L, trong d6 thoa thuén ddi tuong
chuyén nhuong 1a mot phan thira dat c6 dién tich 1a 45m? trong tong sd
77,8m? tai phuong Puc Giang, Long Bién, Ha Noi v6i gia chuyén nhuong 13
600.000.000 dong.

Thoi diém giao dich thi trén thira dat c6 01 cin nha cip 4 cii sau nay
anh H, chi L stra lai nhu hién nay. Theo so dd va xac minh tai hd so vu an dan
su thy 1y sb 102/2021/TLST-DS ngay 04/10/2021 cua Toa an nhin dan quan
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Long Bién thi day chinh 1a cin nha cdp 4 nam trén thira dat ao duoc ong L1
xay dung va chuyén nhuong cho ba T1 vao nim 1995.

Hop déng giira anh H, chi L voi ba T1, 6ng B khong duogc cong ching
nén khong phu hop voi quy dinh phap luat vé dat dai, tuy nhién trén thuc té
anh H, chi L da tra du tién, ba T1 va 6ng B di ban giao nha dat cho anh H, chi
L quan 1y, str dung tir thoi diém giao dich.

Can ctr Khoan 2 Piéu 129 cua Bo luit Dan sy va ap dung An 18 b
55/2022/AL cua Hoi déng Tham phan Toa 4n nhan dan tdi cao thong qua
ngay 07/9/2022 dugc cong bd theo Quyét dinh sb 323/QD-CA ngay
14/10/2022 ctia Chanh 4n Toa 4n nhan dan tdi cao, thi giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat gita anh V@ Tién H, chi Pham Thuy Lvéi ba
Nguyén Thi T1, éng Chu Tién B c6 hiéu luc.

[4.2] Vé dién tich nhdn chuyén nhwong: theo HP gitta vo chong anh H
chi L va vo chong 6ng B, ba T1 thi dién tich chuyén nhuong 1a 45m?, anh H,
chi L d3 nhan ban giao nha cip 4 va quyén sir dung dat tir nim 2018, hai bén
c6 ban giao méc gidi nhung khong tién hanh do dac nén khi xem xét, tham
dinh va do dac thi dién tich vo chong 6ng B ba T1 chuyén nhuong cho anh H,
chi L c6 mot phan chong 1an véi dién tich 6ng B ba T1 chuyén nhuong cho ba
H. Ban than anh H, chi L cling xac nhan tir trudc dén nay chi dugc ban giao
phan nha dat nhu hién trang dang quan 1y sir dung va c6 don thay doi yéu cau
khoi kién chi yéu cau cong nhan viéc chuyén nhuong va quyén sir dung hop
phap ddi véi 37,2m? da thyc té nhan ban giao tir dng B, ba T1 (theo Bién ban
xem xét, tham dinh tai chd ngay 24/01/2024).

[4.3] Vé gid tri giao dich: Trong hop dong cic bén thoa thuan gia tri
chuyén nhuong 1a 600.000.000 dong di dugc thanh toan xong tai thoi diém
giao dich. Nay dién tich thuc té nhan chuyén nhuong khong du theo thoa
thuan trong hop ddng nén gia tri nhan chuyén nhugng QSD dét s& giam theo,
tuy nhién anh H, chi L tu nguyén khong yéu cau ba T1 va nhitng ngudi thira
ké cta dng B thanh toan lai.

[5] Qua trinh giai quyét vu an, Toa 4an da tién hanh xem xét, thim dinh
tai chd, dinh gia tai san va xac minh, két qua thé hién:

- Thira dét tranh chép co vi tri thudéc mot phﬁn thira s6 06 va mot phﬁn
thira s6 07 to ban dd s6 B phuong Pirc Giang, quan Long Bién, Ha Noi, tong
dién tich 1a 81,9m? trong do:

+ Trong sd 44,7m? hién do ba H dang quan 1y, str dung:

v’ C6 41,5m? phu hop quy hoach dat & thudc 6 quy hoach N0-02b,
c6 ngudn gdc gia dinh ba T1 tur str dung ra phan dat cong sau ngay 01/7/2004;

v' 0,1m? nam trong m& dudng quy hoach nodi bo ciing thude vi tri
gia dinh ty str dung ra phan dat cong sau ngay 01/7/2024;
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v 3,1m2 thuoc 6 quy hoach HLDS-04 c6 chic nang hanh lang an
toan duong sat.

+ Toan bo dién tich 37,2m? hién do vo chong anh H, chi L quan 1y, st
dung thudc 6 quy hoagh HLDS-04 c6 chirc nang hanh lang an toan duong sdt,
trén d6 co6 01 nha cap 4 xay dung trudc trudc thor diém ong L1 chuyén
nhuong cho ba T1 vao nam 1995.

- Dinh gia:

+ Quyén sir dung dat:

v/ Phan dién tich dat tu str dung ra dat cong: khong dinh gia
v ,Phén dién ticl} dat co6 ngudn gdc 1a dat ao, khong phu hop véi
quy hoach dat ¢: 252.000d6ng/m2;

+ Tai san trén dat:

v' Nha cap 4 tuong gach 110 tiép giap ‘phé birc Giang (do ba H xay
dung nam 2020 c6 gia tri con lai 1a 54.988.640 dong;

v Cong trinh tam qudy toén va cai tao nha vé sinl} trén co sé nha cap
4 cii xay trude nam 1995, cb gia tri con lai 1a 22.276.384 dong.

[6] Tu nhimg phan tich néu trén, Hoi dong xét xtr co du co s dé chap
nhan yéu ciu cia nguyen don 1a ba Pham Thi H, nguoi c6 quyén loi ngh1a vu
lién quan c6 yéu cau doc lap 1a anh V& Tién H va chi Pham Thuy Lvé cong
nhan quyén st dung hop phap d6i véi nha dat nhan chuyén nhugng cia ba
Nguyén Thi T1 va éng Chu Tién B.

[7] Giao dich chuyén nhuong QSD dét tranh chdp dugc ba Pham Thi H,
anh V& Tién H va chi Pham Thuy Lky duogc két va thuc hién voi ba Nguyén
Thi T1 va chong la 6ng Chu Tién B. Ngay 21/01/2024, 6ng Chu Tién B chét.
Qua x4c minh thu thap chtng ci ciing nhu ndi dung Ban an déan sy phic tham
s6 487/2023/DS-PT ngay 26/09/2023 ctia TAND Thanh phé Ha Noi xac dinh
nhimg ngudi thudc hang thira ké tha nhit ciia 6ng B gdm c6 ba Nguyén Thi
T1 (vo 6ng B) va anh Chu N.C (con dé cua 6ng B). Do vay, ba H va anh H,
chi L khoi kién va xac dinh ba T1 va anh Chinh 1a nguoi bi kién 1a ¢6 cén cu.

[8] Viéc tranh chap quyén st dung dét tai thira sd A+ 7 to ban do s B,
thuéc phuong Bire Giang da trai qua nhiéu nim, da nhiéu 1an ba T1 ndp ho so
xin cip GCNQSDD nhung déu bi ding g1a1 quyét do c6 tranh chdp. Qua trinh
giai quyét cac vu an trude day (Ban an s6 29/2020/DS-ST ngay 01/6/2020 va
s6 14/2023/DS-ST ngay 07/3/2023 ctia Toa an nhan dan quéan Long Bién, Ban
an sd 32/2021/DS-PT ngay 20/01/2021 va sé 487/2023/DS-PT ngay
26/9/2023 ciia Toa 4n nhan dan thanh phé Ha Noi), Toa an di xac minh va
duoc co quan quan ly dat dai tai dia phuong khrfmg dinh “thira dat trén néu
khéng c6 tranh chép thi & diéu kién cap Gidy chirng nhdn OSD dat cho ba
T1”, do vy ban an c6 hiéu luc phap luat dd tuyén cho ba T1 dugc quyén lién
hé voi co quan nha nudc c6 thim quyén dé cap GCNQSDD.
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Tir d6, ¢6 can ctr dé tuyén cho ba Pham Thi H, anh V6 Tién H va chi
Pham Thuy Lduogc quyén lién hé véi co quan nha nudce cd tham quyén dé cap
GCNQSDD.

[9] Ghi nhén sy tu nguyén cua ba Pham Thi H, anh V0 Tién H va chi
Pham Thuy Lkhong yé€u cau ba T1 va nhitng nguoi thira ké cua ong B cé
nghia vu hoan tra so ti€n da thanh toan thtra so voi dién tich thuc t€ dugc nhan
chuyén nhugng.

[10] Qua trinh giai quyét vu an va tai phién tda, nguyén don rat mot
phan yéu cau khéi kién, nguoi c6 quyén loi nghia vu li€n quan rat mot phan
yéu cau doc 1ap doi véi yéu cau budc bi don ti€p tuc thuc hién hop dong, do
vay can cu vao Khoan 2 Diéu 244 ctia BJ luat T6 tung dan su, Hoi dong xét
xUr chap nhan va dinh chi xét xir 461 v&i phan yéu cau néu trén.

[11] Vé &n phi:

- Ba Pham Thij H, anh V& Tién H va chi Pham Thuy Lkhong phai chiu
an phi;

- Ba Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C phai chiu 4n phi khong c6 gia
ngach. Ba T1 1a ngui trén 60 tudi nén dugce mién an phi.

[12] Céac duong su duoc quyén khang céo theo quy dinh.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Ap dung:

oo Khog”m 3 Piéu 26, Diém a Khoan 1 Diéu 35 va Diém a, ¢ Khoan 1
bicu 39, biém g Khoan 1 Dieu 40 va cac Dieu 147, 227, 244, 271, 273 cla
B luat T6 tung dan su;

- Piéu 116 va Khoan 2 Piéu 129 cua B luat Dan su;

- Khoan 3 Diéu 100, Dicu 167 cta Luat Dat dai nim 2013;

- Dieu 18 Nghj dinh s 43/2014 ngay 15/5/2014 cia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cua Luat Dat dai.

- An 18 s6 55/2022/AL ctia Hoi dong Tham phan TAND t6i cao;

- bicu 26, biéu 27, Piém d Khoan 1 Dicu 12, Diéu 14 cia Nghj quyet
s0 326/2015/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban Thuong vu Quéc hoi
quy dinh vé€ muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va str dung an phi va 1¢
phi Toa an.

Xu:

1. Chap nhan mot phan yéu cau khdi kién cta nguyén don 1a ba Pham
Thi H d6i véi bi don 1a ba Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C.

1.1) Cong nhan hiéu lyc cia Gidy cam két nhan tién ban nha dat ngay
30/5/2020 va Hop dong dat coc dé chuyén nhuong QSD dat ngay 09/3/2021
gitra ba Pham Thi H véi ba Nguyen Thi T1, 6ng Chu Tién B.
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1.2) Cong nhan ba Pham Thi H duoc quyén st dung dién tich 44,7m?
dat (trén c6 mot can nha cap 4 dién tich 40,6m?) tai mot phan thira sb A va
mot phan thira s6 7 to ban d6 s6 B phuong Puc Giang, duge gidi han boi cac
diém 2-3-4-5-2 (c6 so dd va toa d6 VN:2000 kém theo).

2. Chap nhan mot phan yéu cau doc 1ap cua nguoi c6 quyén loi, nghia
vu lién quan 13 anh V& Tién H va chi Pham Thuy Linh, d6i véi bi don 13 ba
Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C.

2.1) Cong nhan hiéu lyc ctia Hop dong chuyen nhuong tai san ngay
23/12/2018 glu’a bén chuyén nhuong 1a 6ng Chu Tién B, ba Nguyén Thi T1 véi
bén nhan chuyen nhuong 1a anh VO Tién H, chi Pham Thuy L.

2.2) Cong nhan anh V6 Tién H va chi Pham Thuy L duoc quyén st
dung dién tich 37,2m? dat (trén c6 mot cin nha cap 4 tudng 110 bén ngoai
quay t6n) tai thira sd A to ban d6 s6 B phuong Ptic Giang, dugc gidi han boi
cac diém 1-2-5-6-7-8-1 (theo so d6 va toa do VN:2000 kém theo).

So do va toa do cu thé nhu sau:
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/// 7/ \‘- \\
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P \\\ \\\
1// \\ \\\\
//’/ﬂ\ h %
/ . 1
X 7N |
7 a N\ “
3 // wam 37.2 2 |'
AN veTdma [ S \
P S Penptii s/ N \ BANG KE TOA DO VN 2000
'02 \"\ " » ,/\ 14 \ '\f \ - T - - "
N 4 /& I ¥ SN SH
0_5",}1‘ J/Q 44.7 (jil \\ ’l GT! X(m) [ Y(m) | S(m) ‘
¢ ‘“‘:; s 1| 233032707 | 59288832 | 5
5 Fagmn 2 | 233032363 | 59289288 g3
- 3 | 233031855 | 5928961 47
P L3 4 | 233031389 | 59289872 gqg
RS IR 5 | 233031881 | 59289027 | ;¢
NN 6 | 2330320.16 | 59288794 sy
S 7 | 233032064 | 59288820
g 5.0
8 | 233032314 | 59288384 56
/ 1| 233032707 | 59288832

3. Ba Pham Thi H, anh V& Tién H va chi Pham Thuy Lcé quyén, nghia
vu lién hé vé6i co quan nha nude c6 thim quyén dé ké khai, dang ky quyén su’
dung dit theo quy dinh cua phap lut. Trong qua trinh ké khai, dang ky quyen
str dung dat, ba H, anh H va chi L ¢6 quyén, nghia vu thuc hién viéc nop thué,
phi, phat... (néu co).
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4. Ghi nhan sy tu nguyén cia ba Pham Thi H, anh V& Tién H va chi
Pham Thuy L khong yéu cau ba Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C phai thanh
toan so tién nhan chuyén nhuong vugt qua gia tri tai san chuyén nhuong.

5. Pinh chi xét xa mot phan yéu cau khoi kién cua ba Pham Thi H va
yéu cau doc 1ap cua anh V8 Tién H, chi Pham Thly L vé viéc yéu cau ba
Nguyén Thi T1 va anh Chu N.C tiép tuc thuc hién hop dong.

6. Truong hop ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi
hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢ quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi
hanh &n hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6,7,7a,7b va
9 Luat Thi hanh &n dan su; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh
tai Diéu 30 Luat Thi hanh &n dén su.

7. Vé an phi:

- Ba Nguyén Thi T1 duoc mién an phi;

- Anh Chu N.C phai chiu 300.000 ddng &n phi dan su so tham;

- Hoan tra ba Pham Thi H 300.000 dong tién tam mg an phi da ndp theo
Bién lai s6 0066248 ngay 10/10/2023 ctia Chi cyc Thi hanh 4n Dén sy quéin
Long Bién;

- Hoan tra anh V& Tién H 300.000 dong tién tam ung an phi da ndp theo
Bién lai s6 0018539 ngay 15/3/2024 ctia Chi cuc Thi hanh an Dan sy quan Long
Bién;

- Hoan tra chi Pham Thuy L 300.000 dong tién tam tng an phi da nop
theo Bién lai s6 0018540 ngay 15/3/2024 ciia Chi cuc Thi hanh 4n Dan sy quan
Long Bién.

8. Ba Pham Thi H, anh V& Tién H va chi Pham Thuy Lco quyén khang
c40 ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén an.

Ba Nguyén Thi T1, anh Chu N.C va Nguyén Thi T ¢6 quyén khang céo
ban an trong han 15 ngay ké tir ngay duoc téng dat hop 18 ban an./.

TM.HOQI PONG XET XU SO THAM

Nei nhdn : Tham phan - Chi toa phién toa

- TAND Tp. Ha Noi;

- VKS Q. Long Bién,

- VKS Tp. Ha Noi;

- Chi cuc THADS Q. Long Bién;
- Céac duong sy;

- Luu ho so;

- Luu van phong.

Nguyén Hoang Thity Duwong Ngoc Anh



