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Cée Hoi tham nhén dan: ba Nguyén Thi Hai va ong Duong Qubc Phong

- Thue ky phién toa: ba Phan Thi Thuy Lién - Thu ky Toa an nhan dan huyén Bo
Trach, tinh Quang Binh.

- Dai dién !/ién kiém sdt nhéan dan huyén Bé Trach tham gia phién toa: 6ng Dinh
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Trong cac ngay 26 thang 01 nam 2024, tr ngay 24 thang 7 nam 2024 dén ngay 29
thang 7 nam 2024 va trong ngay 29 thang 8 nam 2024, tai tru s6 Toa an nhz’in’déir’l
huyén Bo Trach, tinh Quang Binh, xét \Xf]f so tham cong lfhai vu 2’1[} dan su tlr}u 1y s0: sO
44/2\023/TLST—DLS ngay 28/6/%023 ve viéc “Tranh chap hqp dong chuyeén nhuong
quyen st dung dat”, theo Quyet dinh dua vu an ra xét xu so: 39/2023/QDXXST—DS
ngay 07 thang 12nam 2023, Thong bao hoan phién toa so: 2854/TB-TA ngay
27/12/2023; Quyet dinh tam ngung phié}’l toa so: 01/2024/QDST-DS ngay 26/01/2024;
Quyet dinh tiep tuc gié{i quyet vu an so: 05/2024/QDST-DS ngay 15/7/2024; Thong
bao tiép tuc phién toa so: 1676/TB-DS ngay 22/8/2024, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Nguyén Thi H, sinh nam 1992; dia chi cu trti: thon D, x3 V,
huyén B, tinh Quang Binh. C6 mat

- Bi don: C)ng Ngo6 Xuan H1, sinh nam 1966 va ba Pham Thi P, sinh nam 1971;
cung cu tra tai dia chi: thon D, xa C, huyén B, tinh Quang Binh. C6 mat;

- Nguoi dai dién theo 1y quyén ctia Bi don: Ba Nguyén Thi Thu T, sinh nim 1991;
Noi cu tri: xa X, huyén B, tinh Quang Binh; C6 mat;

- Ngueoi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan:

+ ()ng Nguyén Thanh H2, sinh nim 1992; noi cu tra: thon D, xa V, huyén B, tinh
Quang Binh; C6 mit;

+Ba Nguyén Thi H3, sinh nim 1968; noi cu tri: thon D, xa V, huyén B, tinh Quang
Binh; C6 mat.

- Nhitng nguoi lam chirng:



+ @ng Ng6 Xuan V, sinh nam 1976; noi cu tra: thon D, xa C, huyen B, tinh Quang
Binh; C6 mat;

+Ba Nguyén Thi L, sinh nam 1980; noi cu tr: thon D, xa C, huyén B, tinh Quang
Binh; C6 mat;

NOI DUNG VU AN:

Theo néi dung don khoi kién, 1o khai trong qua trinh giai quyét vu an va tai
phién toa, nguyén don — ba Nguyén Thi H trinh bay:

Do biét thong tin 6ng Ng6 Xuan H1 va ba Pham Thi P ¢6 ¥ dinh ban mot phan thira
dat so 509, to ban do s6 30 nén gia dinh ba da dén nha 6ng H1 va ba P deé thoa thuan
nhan chuyén nhuong. Qua thuong luong, hai bén thong nhat gia chuyén nhuong la
125.000.000 (Mot tram hai mwoi lam triéu dong). Ngay 03/3/2012, ba Nguyén Thi H3 -
me cua chong ba dimg ra giao tién va lap Giay ban dat viét tay c6 ong Ngod Xuan H1 ky
x4c nhan, nhung tai Giay ban viét tay nay ghi 10.000.000m?, khong ghi rd vi tri phan
dién tich dat. Gia dinh ba da tra truéc cho 6ng H1, ba P s6 tién 100.000.000dong, s6 tién
con lai cam két sé thanh toan sau khi 6ng H1 va ba P hoan tat cac thu tuc dé chuyén
nhuong. Sau khi giao tién, vo chong ba da nhan ban giao dat va sir dung 6n dinh tir
nam 2012 cho dén nay. Qua trinh sir dung, vo chong ba da ton tao muong dat, bo dat
lam ranh giéi phan dat nhan chuyén nhuong, xay dung trang trai kién c6 dé chan nuéi
co dién tich khoang 100m?, phﬁn dat con lai duoc vo chf’ing ba st dung dé tr(?‘mg tiéu,
mit va cay keo lay go.

DPén nam 2013, gia dinh éng H1 c6 thué may dao cua gia dinh ba dao dat dé lam
vuon canh tac nhung khong c6 tién tra cong nén dng H1 thoa thuan khau trir vao so tién
vo chong ba con no 25.000.000 dong khi nhan chuyén nhuong mot phan thira dat so6
509, TBD s6 30. Ciing trong nim 2013, do c6 nhu cau mua thém dat dé canh tac va
ong H1 con no tién thué may muc dao dat 14.000.000 dong, vo chong ba, ong H1 va ba
P da thong nhat can trir tién no dé chuyén nhuong cho gia dinh ba thira dat s6 484, to
ban d6 s6 30 (lién ké 16 dat s6 509) véi gia 27.000.000 dong. So tién con lai, gia dinh
ba di giao truc tiép cho 6ng H1, mic du khong 1ap van ban nhung c6 ba H3 va ba L lam
chung. Tai phién toa ngay 29/8/2024, ba H trinh bay lai vé gia thoa thuan dé chuyén
nhuong thira dat s6 484, to ban d6 so 30 1a 31.000.000 dong.

Qua trinh tir khi nhan ban giao cac phan dat da nhan chuyén nhuong, gia dinh
ba van truc tiép sir dung 6n dinh, khong c6 ai tranh chap. Trong khoang thoi gian nay,
VO chéng ba di nhiéu lan lién hé vdi vo chf‘)ng ong HI vaba P dé yeu cau thue hién cac
thd tuc sang tén quyén st dung dat, nhung thoi gian dau, éng H1 va ba P lay 1y do dat
chua duoc cap Gidy chung nhan nén can doi dén khi nao dat duoc cap Giay ching
nhan méi thue hién duge. Thot gian sau, khi biét vo chf‘)ng ong H1 va ba P da duoc cfftp
Giay chirng nhan quyén str dung d6i véi cac thira dat trén, vo chong ba tiép tuc lién hé
dé yéu cau thuc hién thoa thuan chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung 6ng H1, ba
P van khong thuc hién. Vi vay, ngay 20/01/2020, theo yéu cau cua vo chf‘)ng ba, hai bén
dén UBND x4 C ky lai hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, tong dién tich dat
cua ca 2 thura [a 17.000 m? theo dung hién trang vo ché“mg ba da nhan ban giao va truc
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tiép sur dung DPén ngay 31/3/2020, Ba co yéu cau dng H1, ba P ky thém mot hop dong
ban dat viét tay dé c6 thém co so yéu cau phia 6ng H1, ba P thuc hién viéc chuyén
nhuong. Do thoi gian tir khi vo chong B nhan ban giao dat dén nay da qua lau, céc thira
dat da duoc cap Giay chimg nhan nhung 6ng H1, ba P van khong thuc hién cam két
chuyén nhuong quyén str dung dat cho vo chong ba nén ba khai kién dén Toa an yéu
cau cong nhan hiéu luc cia Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat gitra vo chong
bavéiong HI,ba P, trén co s& cac Hop dong di ky két gom Giay ban dat ngay
03/3/2012, Hop dong dugc chimg thue tai UBND x4 C, huyén B, tinh Quang Binh ngay
20/01/2020 va Hop dong chuyén nhuong viét tay ngay 31/3/2020 theo hién trang six
dung dat thuc té nam trong ranh gidi ban do dia chinh; Yéu cau éng H1, ba P phai thuc
hién nghia chuyén nhuong quyén str dung dat cho gia dinh ba theo nhu thoa thuan tai
cac hop dong.

Oud trinh giai quvet vu an va tai phién toa, bi don — éng Ngé Xuan HI va ba
Pham Thi P va ngueoi dige bi don uy quyén thong nhat trinh bay:
Cac thira dat s6 484 va thtra s6 509, cung to ban d6 so 30, tai xa C, huyén B, tinh Quéang
Binh di duoc UBND huyén B cap Giay ching nhan quyén st dung dat cho vo chong
ong Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P cung ngay 06/12/2012.
Truée khi cac thira dat duoc cap Giay chirmg nhan, ong HI1, ba P da dong ¥ chuyén
nhuong mot phﬁn dién tich cua thtra dat s6 509, cung to ban d6 so6 30 cho gia dinh ba
Nguyén Thi H3 vé1 gia 125 triéu df"mg, tra trude 100 triéu dc"ing, con no lai 25 triéu déng.
Ba H3 1a nguoi truc tiép dimg ra dé giao dich va giao tién, ong H1 1a ngudi nhan tién
va ky vao Giay ban dat va nhan tién. Vé dién tich, tai Giay ban dat c6 ghi la 10.000.000
m? la do ghi sai vé don vi tinh, con vé thuc chat la chi cé ¥ dinh ban mot phé“m dién tich
cua thtra dat 509. Sau khi nhan tién, ong H1 da vé trao doi lai v4i ba P vé viéc ban dat va
giao s tién da nhan tir gia dinh ba H3 cho ba P dé chi tiéu vao cac muc dich chung cua
gia dinh. Sau khi giao dich, hai bén da tién hanh ban giao dién tich dat theo nhu thoa
thuan va gia dinh ba H3, truc tiép 1a chi H, anh H2 va ba H3 da nhan dat. Sau khi nhan
dat, gia dinh ba H3 da boc cac goc cay da thu hoach trude do, san lai mat bang dé trong
ciy, ton tao ranh gi6i cia phan dat trén thira dat 509 la bo dat va muong dat da co
truge dé su dung ttir do cho dén nay. Pén nam 2013, sau khi toan bo thira dat da duoc
nha nudc cap Giay chimg nhan (bao gom ca phan dat luc dau da dong y ban cho nguyén
don), do can tién nén 6ng H1, ba P da thé chap thira dat dé vay tién tai Ngan hang. T
d6 viéc chuyén nhuong khong thé thuc hién duoc va ong H1 ba P da thay doi ¥ dinh ban
dat nhu luc dau.
Ngay 20/01/2020, gia dinh ba H ¢6 t6i nha nho vo chong 6ng H1, ba P ky tén vao 01
Hop dong chuyén nhuong Quyén stir dung dat dé ba H thuan tién trong viéc muon tién
ngudi khac. Do quen biét, tin twéng nén vo chong 6ng ba di ky vao ban hop dong.
Theo bi don Hop dong dugc UBND xa C ching thuc khong dam bao dung theo quy
dinh cta phap luat vi cac Iy do: thtr nhat, tai thoi diém ky két hop dong thang 01/2020,
doi twong cua hop déng (Giéy chirng nhan quyén stt dung dat cua ong Ngo Xuan H1 va
ba Pham Thi P) dang thé chap tai Ngan hang N chi nhanh B1 dé bao dam cho nghia vu tra
no tai Ngan hang, dén nam 2023 mdi giai chap; thir hai, vé hinh thtc cua hop dong
khong dam bao ding theo quy dinh cta phéap luat, cu thé khong néu rd thoi gian, dia
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diém giao két, thong tin duoc phan anh trén hop dong khong cu thé, vé dia chi thira
dat, co su sai léch vé thong tin dién tich phan dat chuyén nhuong giira s6 va chit, vé
thoi gian ching thuc bang chir va so; thir ba, cac bén thoa thuan chuyén nhuong mot
phan dién tich cua thira dat nhung chua duoc do doc tach thira, chura c6 bién ban kiém
tra hién trang phan dat cta co quan c6 tham quyen phan thong tin ghi dién tich duoc
chuyén nhu’ong, sO bién ban, ngay bién ban kiém tra hién trang bi dé trong.

D61 voi Hop dong ban dat viét tay ngay 31/3/2020, phia bi don cho ring do la
do vo chong ba H tur 1ap ra, chit ky trén hop dong khong phai do ong H1 va ba P ky va dé
nghi Toa 4n tién hanh giam dinh chit ky. Tai phién toa ngay 29/8/2024, bi don da thtra
nhan chit viét va cht ky trén Ban hop dong 1a do minh ky va viét ra, nhung van cho
rang Hop dong nay khong co gia tri phap 1.

D61 voi thira dat so 484, to ban do so 30 thi chua bao gior ¢6 thoa thuin chuyén
nhuong, viéc st dung dat cua nguyen don la trén co s¢ b1 don cho muon, do thoi diém
d6 gia dinh bi don khong c6 ngudi dé true tiép canh tac.

Tur cac 1y do trén, phia Bi don khong chap nhan toan bd yéu cau khai kién cua
Nguyén don. Pong thoi, cé yéu cau phan to yéu cau Toa an tuyén Hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat duoc chimg thue tai UBND xa C ngay 20/01/2020 1a Hop
dong vo hiéu; yéu cau Nguyén don khoi phuc lai hién trang ban dau dé tra lai dat cho
phia b1 don.

Qud trinh gidai quyét vu an va tai phién toa, Negwoi cé quyen loi nghia vu lién
quan — 6ng Neuyén Thanh H2 trinh bay:

Ong 1a chong cua ba Nguyén Thi H va ong hoan toan thong nhat véi trinh bay cla
ba H vé qua trinh giao dich dé nhan chuyén nhuong quyén st dung d6i véi thira dat
dang tranh chap, vé qua trinh ban giao dat va viéc st dung dat tir khi nhan chuyén
nhuong cho dén nay nhu ba H di trinh bay. Ong ciing thdng nhat yéu cau vé viéc dé
nghi Toa an cong nhan hiéu luc cua cac hop déng da ky két dé buoc bi don phai thuc
hién nghia vu chuyén nhuong theo nhu cac ndi dung da thoa thuan tai cac hop d("‘mg
doi vé6i vo chong ong.

Qud trinh gidai quyét vu an va tai phién toa, Ngwoi c6 quyéen loi nghia vu lién
quan — ba Nguyén Thi H3 trinh bay:

Ba la me rudt cua dng Nguyén Thanh H2, lién quan dén giao dich, ba la nguoi dting
ra dé tim hiéu, lién hé véi bi don thong qua dng Ngb Xuan V (em rudt cia ong H1) dé
nhan chuyén nhuong cac phan dat dang tranh chap. Muc dich cua viéc nhan chuyén
nhuong 1a dé cho ong Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H (con baH3) c¢6 co sé dé lam an
m¢& mang kinh té gia dinh sau nay. Qua trinh giao két, ba la nguoi ding ra thuong
lwong véi ong H1 vé vi tri, dién tich dat, gia ca va viéc giao nhan tién, giao dat ciing
nhu lam Giay chimg nhan cho con sau nay. Sau khi thong nhat viéc chuyén nhuong, B
12 nguoi true tiép giao tién cho ong Ngd Xuan H1 va yéu cau dng H1 ky xac nhan giao
dich vao Giay mua ban ngay 03/3/2012. Do ba la nguoi truc tiép trao d6i nén trén Giay
mua ban thé hién thong tin ngudi mua la Nguyén Thi H3, con thuc chat 1a dé mua cho cac
con 1a Nguyén Thanh H2 va Nguyén Thi H. Vé qua trinh nhan dat, viéc cii tao dat, st dung
dat va qua trinh yeu cau phia bi don thuc hién viéc chuyén nhuong trén giﬁy to, ba
thong nhat véi trinh bay ctia ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Thanh H2. Vé viéc khau trir
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tién dat dé nhan chuyén nhu:cmg mot phén thira dat s6 509, tra them tién nhan chuyén
nhuong thua 484, qua trinh giai quyet vu an, ba H3 trinh bay so tién 6ng H1 con no
duoc khau trir vao tién nhan chuyen I’IhU'O’l’lg mot phan thia dat s6 509 la 25 triéu dong,
nhung tai phién toa ba lai cho rang so tién nay la 22 triéu dong; vé gia thoa thuan dé
nhan chuyén nhuong thira dat so 484, qua trinh giai quyét vu an, ba H3 trinh bay gia
thoa thuan 1a 17 triéu dong, nhung tai phién toa, ba lai cho rang la 31 triéu dong va
duoc can trir vao so tien ong H1 con no tién thué may la 14 tri¢u, so con lai 17 triéu, ba
da tra truc tiép cho ong H1. D6i véi yéu cau cua cac bén ba dé nghi Toa 4n cong nhan
hiéu luc cta viée chuyén nhuong quyén st dung d6i véi 02 phan dat hién con ba dang
st dung theo nhu hién trang da duoc kiém tra, budc bi don phai thuc hién cac thu tuc
dé hoan tat viéc chuyén nhuong céc thira dat noi trén cho cic con ba.

Qud trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Nguwoi lam chitng — ba Nguyén Thi L
trinh bay:

Ba la em ruot ctia ba Nguyén Thi H3, em dau cua 6ng Ngo Xuan H1. Lién quan dén
giao dich, ba la nguoi chimg kién viée giao dich gitra ba H3, ba H, ong H2 véi ong Ngd
Xuan H1 va ba Pham Thi P. Cu thé, vao nam 2012, vo chong ba L biét ong H1, ba P ¢6 nhu
cau ban dat mng nén da gidi thiéu cho ba Nguyén Thi H3 dé mua cho con. Hai bén da
thong nhat gia chuyén nhuong la 125.000.000 dong, anh H2 cung ba H3 co dén nha ong
H1, ba P dé thanh toan s6 tién 100.000.000 dong va viét Giay mua ban dat véi su ching
kién ctia ba. Ngay sau khi thanh to4n tién, anh H2 va chi H di nhan dat dé lam tir d6 cho
dén nay. Mot thoi gian sau, anh H2 c6 lam chung may dao véi ong Ngd Xuan V (chong
ba) dé san ui, cai tao mat bang dat cho gia dinh ong Ngé Xuan H1, nhung o6ng H1 khong
co tién dé tra nén da khau trir tién no 25.000.000 dong vao so tién mua dat ong H2, ba
H con thiéu. Tai phién toa, ba L trinh bay lai, cho rang so tién khau trir dé nhan chuyén
nhuong mot phan thtra dat s6 509 1a 22.000.000 dong va dén nam 2013, 6ng H1 tiép
tuc thué may cua ong V va anh H2 lam dat va tiép tuc no so tién 14.000.000 dong nén
da thoa thuan chuyén nhuong thém dat tai thwra 484 cho anh H2, chi H vdéi gia
31.000.000 dong. S6 tién 17.000.000 dong con thiéu, ba H3 da truc tiép tra cho ong
H1. D6i vé6i yéu cau khai kién cua nguyén don, ba L dé nghi Toa 4n chap nhan toan bo
dé bao dam quyén loi cho ngudi mua dat.

Qud trinh giai quyét vu an va tai phién toa, Nguwoi lam chirng — éng Ngé Xudn V
trinh bay:

Ong 1a em rudt cua ong Ngo Xuan HI, lién quan dén giao dich, ong la nguoi g10’1
thiéu cho ba H3 dé mua dat cua ong H1 ba P vao nam 2012 véi gia 125.000.000 dong
va c6 viéc gia dinh ba H3 da tra trude cho 6ng H1 100.000.000 dong ding nhu ba L trinh
bay. Cac noi dung khac dng khong c6 ¥ kién va dé nghi Toa 4n xem xét giai quyét theo
dting quy dinh ctia phap luat ¢é bao dam quyén loi cua bén nhan chuyén nhuong.

Tai céc Vin ban s6 973 ngay 03/8/2023 va s6 176 ngay 06/02/2024, Chi nhénh
Véin phong ding ky dat dai huyén B xdc nhan néi dung:

Céc thtra dat so 509 va thira 484 cung to ban dd sb 30 xa C duoc cap cho ong Ngo
Xuan H1 va ba Pham Thi P1 ¢6 nguon goc nhan chuyén nhuong tir dng Pham Van L1 va
ba Ngo Thi P2. Qua trinh dang ky, ding ky bién dong quyén st dung dat doi voi cac
thira dat déu duoc thue hién theo dung quy dinh ctia phap luat.
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Tai Vén ban s6 788 ngay 15/11/2023 va Bién ban lam viéc ngay 06/8/2024, Uy
ban nhan dan xa C xac nhan noi dung:

Theo thong tin dia chinh luu triv tai UBND x4 thi 02 thira dat s6 509 va thira
484, to ban dd sb 30 xd C hién dang tranh chap ¢6 ngudn géc do ong Ngo Xuan H1 va ba
Pham Thi P nhan chuyén nhuong tir ong Pham Van L1 va ba Ng6 Thi P2. Qua trinh tir khi
duoc cap Glay chung nhan quyén st dung cho dén nay, 02 thira dat khong cé su bién
dong ve quyén su dung, Ve dién tich va cting khong bi anh huong badi viéc thue hién
Du 4n Puong cao toe quoc gia. Trong qua trinh str dung, viée cac bén lap Gidy chuyén
nhuong vao nam 2012 1a gitra cac ho gia dinh v6i nhau, UBND x2 khong nam. Nhung
viéc cac bén c6 yéu cau chung thuc thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat tai
UBND x4 C vao nam 2020 trén thuc té la c6 phat sinh. Tuy nhién, viéc chimg thuc hop
dong la khong dung quy dinh cua phap luat vi thuc té cac bén chi thoa thuan chuyén
nhuong mot phan thira dat nhung phan dat duoc chuyén nhuong chua duoc cap Giay
ching nhan dé x4c nhan viée ding ky quyén so hitu. Tai thoi diém chimg thuec, thira
dat 509 dang thé chap cho Ngan hang dé bao dam cho nghia vu tra no. Trén thuc té,
viéc ba H va ong H2 truc tiép sir dung dat trén co s& chuyén giao cia 6ng H1, ba P2 thoi
diém nao thi xa khong nam rd, nhung truéc nam 2022, UBND xa khong tiép nhan bat
ky khiéu nai hodc tranh chap nao lién quan dén 2 thira dat néu trén. Pén dau nim 2023
va dau nam 2024, UBND x4 ¢ hoa giai lién quan dén Hop dong chuyén nhuong quyén
st dung cua 2 thira dat theo yéu cau cua ba H. Tir truéc dén nay, UBND x4 ciing chua
c6 bat ky quyét dinh xir phat vi pham hanh chinh nao trong linh vuc quan Iy dat dai
theo tham quyén cua xa lién quan dén 2 thira dat.

Tai Vin ban s6 2294 ngay 10/11/2023 ciia Chi nhénh Ngan hang N xéc nhan néi
dung:

Theo hop dong thé chap 137/2019/HDTC ngay 24/9/2019 thi thira dat s6 509,to
ban d6 s6 30 theo Giay chung nhan quyén sir dung dat s6 BL 098628, s6 vao so CH
00284 cap ngay 06/12/2012 dimg tén 6ng Ngd Xuan H1 va ba Pham Thi P duoc dng H1
va ba P thé chap cho Ngan hang dé bao dam cho khoan vay tai Ngan hang. Pén ngay
19/5/2023, bén vay von da hoan thanh nghia vu tra no tai Ngan hang nén Giay ching
nhan da duoc tra lai cho nguoi thé chﬁp.

Tai Keét luagn giém dinh s6 893 ngay 26/9/2023, Phong K - Céng an tinh Q xdc
dinh:

Chir ky dtng tén Ngo Xuan H1, chir viét “Ngo Xuan H1” dudi muc “bén ban dat”
trén mau can giam dinh so vé&i chit ky va chir viét trén cac mau so sanh la do cting 1
ngudi ky, viét ra.

Chit viét “Pham Thi P” duéi muc “Bén ban dat” trén mau can giam dinh so vdi
chir viét Pham Thi P trén cac mau so sanh la do cung 1 nguoi viét ra.

Két qua xem Xet thAim dinh tai chd ngay 09/8/2023 cua Toa an thé hién, trén
thira dat s6 509, to ban d6 s6 30, ba Nguyén Thi Hva 6ng Nguyén Thanh H2 d st dung mot
phan thira dat theo hién trang thuc té sir dung la 10.870,7m? (bao gom ca phan dién
tich dat nam ngoai ranh gidi theo Giay chirng nhan quyén sir dung dat). Ranh gi6i phan
dat duoc xac dinh béi tim cac bo dat va muong dat do ong H2 va ba H ton tao, duong
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giao thong va cac hang rao cay xanh. Xac dinh theo ranh giéi hién trang (d6i véi phan
sir dung nam trong ranh giéi theo Giay chtrng nhan) va ranh gi6i theo Giay ching nhan
(d0i v6i phan st dung nam ngoai ranh giéi theo Giay ching nhan) 1a 9.872,2 m2. Trén
dién tich 1a 9.872,2 m?, 6ng H2 va ba H da trong cay keo tap trung véi dién tich
8.905,7m?, mat do trung binh tir 1.600 dén 2.000 cay/ha, phan dién tich 966,5m? con
lai duoc sir dung dé trong mit va tiéu tr 01 nam dén trén 5 nam tuodi nhiéu cay da cho
thu hoach.

Péi véi thira dat 484, to ban dé sb 30, ¢ té‘)ng dién tich theo hién trang su dung la
4.734,3m?; Ranh gidi phan dat sir dung duoc xac dinh boi duong giao thong, tim hang
rao cay xanh do cac duong su va cac ho lien ké xac dinh va tim muong dat theo hién
trang. Trong tong dién tich theo hién trang, ba Nguyén Thi H va ong Nguyén Thanh H2 da
st dung c6 phan vuot qua ranh gisi theo Giay chirng nhan quyén st dung dat da cap
cho 6ng H1, ba P véi dién tich 997,5m?2, c6 phan nam trong (chwa dén ranh gidi theo
Giay chting nhan quyén st dung dat) 48,3m?2. Trén phan dat dang st dung xac dinh
theo ranh gi6i hién trang (d6i v6i phan str dung nam trong ranh gidi theo Gidy chung
nhan) va ranh giéi theo Giay chirng nhan (d6i véi phan sir dung nam ngoai ranh gidi
theo Giay chung nhan) dién tich 1a 3.736,7m? (3.785m? — 48,3m?), ong H2 va ba H da
trong cay keo tap trung trén toan bg, mat do trung binh tir 1.600 dén 2.000 cay/ha.

Két qua tham dinh gia theo yéu cau cia cac duong su thé hién:

- Vé gia tri dat va tai san trén thira dat 509:

Gia tri dat 9.872,2 m? x 28.659 dong/m? = 282.927.380 dong;

Gia tri tai san trén dat: gia tri cay keo trén dién tich 8.905,7m? x 36.462.000
dong/ha = 32.471.963 dong; Cay tiéu dang thu hoach: 74 cay x 443.000 dong/cay =
32.782.000 dong; Cay mit trén 5 nam: 03 cay x 719.000 dong/cay = 2.157.000 dong;
C mit tir 01 dén 03 nam: 16 cay x 36.500 dong/cay = 584.000 dong; Tru bé tong trong
tiéu: 30.232.435 dong.

- Vé gia tri dat va tai san trén thira dat 484:

Gia tri dat: 3.736,7m? x 28.659 dong/m? = 107.090.085 dong;

Gia tri tai san trén dat: gia tri cay keo trén dién tich 3.736,7m? x 45.811.000
dong/ha =17.118.196 dong

Tong tri gia tai san tranh chap: 505.363.059 dong.

* Tai phién toa:

Nguyén don khong rit don khéi kién, giit nguyén ndi dung khai kién, yéu cau
cong nhan hiéu luc cua Hop dfmg chuyén nhuong quyén st dung dat da giao két, budc
bi don tiép tuc thuc hién hop dong. Bi don gitr nguyén yéu cau phan to, dé nghi Toa an
tuyén hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat dwoc UBND xa C chirng thuc nam
2020 vo6 hiéu, budoc Nguyén don phai di doi toan bo tai san da tao dung trén dién tich
dat nhan chuyén nhuong de tra lal nguyen trang mat bang thira dat. Cac duong su
khong thoa thuan duoc véi nhau vé viéc giai quyét vu an.

Quan diém cua Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén B6 Trach vé viéc giai
quyét vu an:



Trong qua trinh giai quyét vu an da tuan theo cac quy dinh cua Bo luat To tung
Dan su cac duong su khong ai co ¥ kién hodc khiéu nai vé trinh tu thu tuc td tung nén
duoc xac dinh la hop phap.

Pé nghi Hoi dong xét: can ctr khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu
271, Diéu 273, khoan 1 Diéu 147, cac Diéu 149, 157, 161, 165 cua Bo luat T6 tung
Dan su; cén ctt cac Dieu 121, 122, 414, 432, cac Dieu tr 697 dén 702 cua B0 luat dan
su 2005; cac Diéu 430, 431, 434, Piéu 500 dén 503 va Diéu 688 cua Bo luat Dan
su2015 va can cir cac Diéu 166, 167, 170, 188 Luat dat dai xtr: Chap nhan yéu cau cua
nguyén don, cong nhan hiéu luc cua hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thuc
té gitra 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H véi ong Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi
P1. Budc bi don 6ng Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P phai tiép tuc thwe hién hop déng
chuyén nhuong quyén st dung dat.

Khong chap nhan yéu cau phan t6 cia Bi don vé viéc tuyén huy hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat da duoc chirmg thue tai UBND xi C, budc Nguyén don phai
di doi toan bo tai san dé tra lai nguyén trang thira dat.

Vé an phi va chi phi t6 tung: Bi don phai chiu 4n phi dan su so tham va cac chi
phi t6 tung theo quy dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién cuu cac tai li¢u co6 trong ho so vu an duoc tham tra tai phién toa,
101 trinh bay va tranh luan cua cac duong su, v kién cua Pai dién vién kiém sat tai
phién toa, Ho1 dfmg xet xu nhan dinh nhu sau:

[1] Vé to tung: Nguyén don yéu cau Toa 4n cong nhan hiéu luc cua hop dong
chuyén nhu’o*ng quyén s dung dat theo cac Giay mua ban dat, Hop dong chuyen
nhuong quyén st dung dat duoc UBND xa C chung thuc va budc bi don phai tiép tuc
thuc hién hop dong, thuc hién cac thu tuc dé cap Giay chimg nhan quyén sir dung doi
voi cac phan dat da nhan chuyén nhuong cho nguyén don; Bi don ¢6 yéu cau phan to
tuyén hop déng chuyén nhuong vo hiéu va budc bi don phai di doi céc tai san dé tra lai
dat; Cac du‘ong su déu co noi cu tra tai huyén B, tinh Quang Binh va d6i twong tranh
chap la thira dat dang toa lac tai thon D, xa C, huyén B. Do dO can cur quy dinh tai
khoan 3 Diéu 26 Bo luat to tung dan su, vu an thudc tham quyén giai quyét cia Toa an
nhan dan huyén B Trach va quan hé tranh chap duoc xac dinh la tranh chap hop
dong chuyén nhu’ong quyén stt dung dat va giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu.

[2] Xét viec cap Glay chirng nhan quyén st dung d6i véi cac thira dat 509 va
thira 484, cling to ban d6 56 30 xa C thay rang ong Ngb Xuan H1 va ba Pham Thi P du’oc
UBND huyén B cap Giay chimg nhan quyeén str dung dat lan luot s6 BL 098628, s6 vao
so CH 00284 va s6 BL 098627, s6 vao s6 CH 00283 cung ngay 06/12/2012 trén co s&
Hop dong chuyen nhuong véi 6ng Pham Van L1 va ba Ngé Thi P2. Cac bén lién quan
chi co tranh chép d6i véi mot phﬁn dién tich dat cta thira dat so6 509 va toan bo thira
484 t& ban d6 s6 30 x4 C. Qua trinh gial quyét vu an, nguyén don va bi don déu thira
nhan thye té 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H di truc tiép sir dung mot phan cia
thtra dat 509 trudce thoi diém thira dat duoc cap Giay ching nhan trén co so Gidy ban
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dat duoc lap gitra ong Ngo Xuan H1 véi ba Nguyén Thi H3 (me cua 6ng H2 va ba H)
ngay 03/3/2012. Qua trinh canh tac trén dat, nguyén don da trong rirng san xuat va mot
s6 cay cong nghiép lau nam nhung khong thuc hién ké khai, dang ky ciing nhu khong
bao cdo viéc nhan chuyén nhuong quyén stt dung dat dén chinh quyén dia phuong. Tur
d6, dan dén viéc UBND huyén B cap GCNQSDD cho 6ng Ngé Xuan H1 va ba Pham
Thi P bao gom ca phan dién tich ma nguyén don da st dung truéc d6. Vé mat thu tuc,
theo quy dinh tai céac Piéu 375, 424 cua Bo luat Dan sy nam 2005 thi hop déng chuyén
nhuong quyén sir dung dat gifra cac bén van chua duoc thue hién xong, cac bén cling
khong dang ky véi co quan Nha nuée nén khong co co s d&¢ UBND huyén B diéu
chinh quyén sir dung doi véi cac phan dién tich dat cua thira dat so 509.

Doi véi thira s6 484, nguyén don thira nhan da truc tiép sir dung tir thang 7 nam
2013 (sau khi str dung mot ph@in cua thwra 509 duoc khoang hon 1 ndm). Tai thoi diém
nay, mic du nguyén don khong biét, nhung thira dat da duoc cap Giay ching nhan
quyén str dung cho 6ng H1, ba P. Tai cac van ban s6 s6 973 ngay 03/8/2023 va vin ban
s6 176 ngay 06/02/2024, Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén B xac nhan qua
trinh dang ky, dang ky bién dong quyén st dung dat doi véi cac thira dat déu duoc
thuc hién theo dung quy dinh cua phap luat.

Nhu vay, viéc cap Giay chimg nhan quyen su dung dat cho ong Ng6 Xuan H1 va
ba Pham Thi P d6i véi thira dat s6 509 va thira s6 484 van dam bao ding doi tuong st
dung dat, phu hop véi quy dinh cta phap luat.

[3] Xét ¥ kién cua bi don lién quan dén thoa thuin chuyén nhuong quyén s
dung dat véi nguyén don thay rang: Tai cac bién ban hoa giai va tai phién toa, bi don
va nguoil dai dién theo uy quyén cua bi don déu khfmg dinh vao ndm 2012, d6ng Ngo
Xuan H1 va ba Pham Thi P ¢6 thoa thuan ban mot phan thira dat 509, to ban do s6 30
cho ba Nguyén Thi H3 véi gia 125.000.000 dong, ong H1 da nhan s6 tién 100.000.000
dong va ky tén xac nhan trén Giay ban dat bao gom ca viéc con no lai 25.000.000
dong. Trinh bay nay cua bi don phu hop vdi trinh bay cia nguyén don, phu hop véi
Giay ban dat ngay 03/3/2012 va 1oi khai cua nhimg nguoi lam chtimg. Bi don ciing
trinh bay, do thira dat chua lam duoc Giay ching nhan nén phia bi don thay doi ¥ dinh,
khong chuyén nhuong dat cho nguyén don nira, nhung van cho nguyén don muon dat
dé st dung vi co moi quan hé ba con. Tai phién toa, bi don thtra nhan chit ky, chix viét
trén Hop dong mua ban dat viét tay ngay 31/3/2020 la cia bi don, trinh bay nay cua bi
don phu hop véi Két luan giam dinh cia Phong K Cong an tinh Q da xac dinh céac chir
ky va chir viét trén Hop dong mua ban dat viét tay la do 6ng Ngé Xuan H1 va ba Pham
Thi P ky va viét ra.

Doi véi thira 484, to ban do s6 30, mac du cac tai liéu do nguyén don cung cap
khong thé hién thong tin c¢6 viée thda thuan chuyén nhuong, nhung cac bén duong su
déu thira nhan thuc té nguyén don da str dung thira dat nay tir nam 2013. Bi don cho
rang viéc st dung dat cua nguyén don chi trén co sé cho muwon nhung khong cung cap
duoc tai liéu chimng ctr dé chu'ng minh ngoai cac Gidy mua ban, cac hop dong chuyén
nhuong do nguyén don cung cap. Hon nira, qua trinh nay thuc té dién ra tir nam 2012-
2013 nhung phia bi don van khong ¢6 ¥ kién, khiéu nai gi nén khong co6 co so dé chap



nhan ¥ kién cua bi don vé viéc khong co thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung
dat.

Ttr nhitng cdn ¢t trén c6 du co so de khang dinh c6 viéc ong Ngo Xuan H1 va ba
Pham Thi P thoa thuan chuyén nhurong mot phém dién tich thuoc thira dat s6 509 va thira
dat sO 484 cung to ban d6 so 30 cho dng Nguyen Thanh H2 va ba Nguyen Thi H.

[4] Xeét viéc thanh toan t1en chuyén nhuong quyén str dung dat thay rang: Doi
véi thira dat s6 509, to ban do so 30, ong H1 thtra nhan da nhan so tién 100.000.000
dong tir ba H3 va sau d6 da thong bao v6i ba Pham Thi P vé viéc da viét Giay ban dat
dé chuyén nhuong mot phan dién tich trén thira dat 509 va giao tién cho ba P dé chi tiéu
vao cac muc dich chung cuia gia dinh. Ba P cling thtra nhan noéi dung nay. Doi véi s6
tién con no 25.000.000 dong, phia Nguyén don cho rang da khau trir vao tién thué may
san 0i dat 6ng H1, ba P con no. Ong H1 thira nhan ndi dung nay va tai phién toa con trinh
bay thém la c6 bét cho bén nhan chuyén nhuong 10.000.000 dong. Do d6, cé du co so
xac dinh viéc giao nhan tién chuyén nhuong maot phﬁn thira dat 509 di hoan thanh
xong.

Do6i voi thira dat 484, theo nguyén don trinh bay, vao nam 2013, do bi don tiép
tuc no tién thué may san dao dat nén ¢6 hoi mua thém dat dé can trir no va duoc ong
H1, ba P dong y ban thém thira 484 véi gia 27.000.000 dong, so6 tién dwoc can trir la
14.000.000 dong, so con lai dugc ba H3 giao cho 6ng H1. Tai phién toa, nguyén don
cho rang gia thoa thuan chuyén nhuong thira dat la 31.000.000 dong. Nguyén don cung
cap S6 theo ddi thu, chi cong no san ui ctia ba Nguyén Thi L ¢6 thé hién cac ndi dung
“lam Béac Hoang: 14.000.000” tai Thang 4 + 5 + 6 khong thé hién nam, “lam Béc
Hoang: 5.000.000” tai trang thé hién Thu thang 6 khong thé hién nim, “lam Bac
Hoang: 17.000.000” tai trang thé hién Thu thang 12 khong thé hién nam. Tai cac dong
chir nay ¢6 muc ghi thém bz"ing mau muc khéac thé hién noi dung “(trr no dat kem)”,
"(kem lay ra)". Theo cung cap cua nguyén don thi "kem" tic 1a ong Nguyén Thanh H2.
Loi khai ciia ba Nguyén Thi L ciing khang dinh noi dung nay. Tuy nhién, phia bi don
khong thira nhan c6 viéc nhan tién hay can trir tién thué may theo nhu nguyén don
trinh bay dé chuyén nhuong va khang dinh viéc nguyén don st dung thira dat 484 vao
nam 2013 1a trén co s& bi don cho muon. Xét tong so tién theo tai liéu do nguyén don
cung cap khong phu hop véi 1oi khai trong qué trinh giai quyét vu an. Cac tai liéu
khong thé hién thong tin cu thé cta cac bén giao nhan, thoi diém, muc dich giao nhan,
khong c6 xac nhan cua cac bén va phia bi don cling khong thtra nhan trinh bay cua
nguyén don. Nguyén don cling khong cung cap duoc tai liéu dé chirmg minh co viéc
giao nhan tién thuc té cho bén chuyén nhuong. Do d6, Hoi dong xét xir khong c6 du co
s& dé xac dinh ¢6 viéc nhan tién hoac can trir tién thué may cua voQ ch(:‘)ng ong H1 dé
chuyén nhuong thira dat s6 484 cho nguyén don theo nhu nguyén don trinh bay.

[5] Xét qua trinh str dung dat cua nguyén don thay rang: Doi véi thira dat 509,
ca nguyén don va bi don déu thira nhan, tirngay sau khi lap Giay ban dat ngay
03/3/2012 nguyén don di truc tiép sir dung dat, trong d6 co viéc boc cac goc cay da
thu hoach, san u1 lai mat bz"ing dé tréng keo, dao dat, lam mat béng tao khuon vién tach
biét dé trong tiéu, mit, ton tao muong dat, bo dat lam ranh gisi st dung dat. Thuc té
tinh dén thoi diém tranh ché‘ip, nguyeén don da thu hoach duoc 01 vu keo va cac hoa loi
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tir cAy tiéu, mit. Noi dung nay cac bén duong su déu thira nhan nén thudc trudng hop
khong phai chirng minh theo quy dinh tai Diéu 92 cta Bd luat t6 tung dan su. Két qua
xem xét tham dinh tai cho thé hién ph?in dién tich ong H2, ba H str dung xac dinh theo
ranh gidi hién trang (d6i v6i phan str dung nam trong ranh gidi theo Giay chirmg nhén)
va ranh gi6i theo Giay chtrg nhan (d6i voi phan str dung nim ngoai ranh gidi theo
Giay chtirng nhén) 1a 9.872,2 m2. Trén dién tich nay, 6ng H2 va ba H d3 trong cay keo
tap trung voi dién tich 8.905,7m2, phan dién tich 966,5m? con lai duoc str dung dé
trong mit va tiéu cay tir 01 nam dén trén S nam tuoi.

Doi voi thira dat 484, to ban d6 s6 30, ca nguyén don va bi don déu thira nhan
nguyén don da truc tiép sir dung thira dat tir nam 2013 dé trong cay keo. Két qua xem
xét tham dinh tai cho thé hién, trén phé“m dat dang str dung xac dinh theo ranh gié1 hién
trang (d6i v6i phan st dung nam trong ranh gidi theo Giay chirng nhan) va ranh gidi
theo Giay chtrng nhan (doi v6i phan st dung nam ngoai ranh gidi theo Giay chiing
nhan) véi dién tich 1a 3.736,7m? 6ng H2 va ba H da trong cay keo tap trung duoc hon
03 nam tuoi.

[6] Xét hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 20/01/2020 dwoc
UBND xa C ching thuc thay rang: Tai thoi diem ky két, cac thira dat da duoc cap Giay
chung nhan quyén st dung cho bén chuyén nhuong, cac bén giao dich déu cé day du
nang luc hanh vi dan su va déu thira nhan chir ky trén Hop dong la ctia minh. Viéc ky
xac nhan noi dung hop df‘)ng 1a hoan toan t nguyén, khong trai Luat va dao duc xa hoi
va duoc chimg thue, nhung véi muc dich cia hop dong theo trinh bay cua cac bén la
khong thong nhat. Nguyén don cho rang viéc bi don ky xdc nhan trén ban hop dong la
da dong v chuyén nhuong 2 thira dat s6 509 va 484 cho nguyén don. Bi don cho rang
muc dich cua viéc ky hop déng la tao diéu kién cho nguyén don thuan tién trong viéc
muon tién nguodi khac, khong nham muc dich chuyén nhuong. Noi dung thong tin thé
hién tai ban Hop dong la Hop dong chuyén nhuong quyén s dung dat doi véi mot
phan cua thira dat s6 509, to ban do s6 30 nén trinh bay cua nguyén don va bi don déu
khong c6 cin cr chap nhan. Mit khac, viéc cac bén giao két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat doi véi mot phan thira dat nhung khong xac dinh doi twong cu thé
cua giao dich vé kich thuéc, vi tri, t can la khong dung quy dinh tai Piéu 398 ctia BO
luat dan su, Dieu 167 Luat Dat dai 2013.

[7] Xét Gidy mua ban dat ngay 03/3/2012 va Hop dong mua ban dat ngay
31/3/2020 thay rang, cac hop dong déu duoc lap thanh van ban khong cé cong ching,
ching thuc. Tai Giay mua ban dat ngay 03/3/2012 dung tén ngudi nhan chuyén nhuong
(nguoi mua dat) 1a ba Nguyén Thi H3. Theo trinh bay cua ba H3 thi ba dtng tén va ky tén
trong Giay chuyén nhuwong dat ngay 03/3/2012 véi tu cach 1a dai dién cho cha, me chtr
ba khong phai la nguoi mua dat, thuc chat la ba ding ra la dé mua dat cho con la ong
Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H; dién tich dat ghi trong giay chuyén nhuong
10.000.000 m? Ia do nham lan vé cach quy d6i don vi dién tich, con vé ban chat la chi
thoa thuan chuyén nhuong mot phan cua thira dat s6 509, to ban do so6 30. Trinh bay
nay cua ba H3 phu hop véi o1 khai cua cac bén duong su, phu hop voi viéc nhan ban
giao dat thuc té va qua trinh sir dung dat cling nhu ban Hop dong mua ban dat ngay
31/3/2020. Theo do, tai Hop dong ngay 31/3/2020 thé hién, bén nhan chuyén nhuong
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1a 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H, "dién tich théa thuan chuyén nhuong duoc
x4c dinh lai 1a mot thira dat c6 ranh gii xung quanh di thoa thuan khoang 1,2ha véi
gia 125 triéu". Nhu vay, Hop dong mua ban dat ngay 31/3/2020 duoc xéc lap trén co
SO Giéy mua ban dat ngay 13/3/2012 va duoc xem la thoa thuan gitra cac bén vé viée
stra d61 ndi dung hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat, khong phai 1a mot hop
dong méi, doc lap. Viéc thoa thuan stra doi hop dong gitta cac bén phu hop vd1 quy
dinh tai Diéu 423 B6 luat Dan su nam 2005 va Diéu 421 cua Bo luat dan su 2015 nén
c6 gia tri rang budc doi véi cac bén tham gia giao dich.

Xét Hop dong mua ban dat ngay 31/3/2020 dwoc lap thanh van ban nhung khong
duogc cong chu:ng, ching thuc ctia co quan c6 tham quyén la da vi pham quy dinh cua
phap luat vé hinh thirc hop dong duoc quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 167 Luat Pat
dai 2013; khoan 2 Diéu 119 cua B0 luat dan su 2015. Nhung, tai thot diém giao dich,
thoa thuéin chuyén nhuong khong vi pham diéu kién dé duoc chuyén nhuong theo quy
dinh tai Diéu 188 cua Luat dat dai 2013. Ngay sau khi ky Giay ban dat ngay 03/3/2012,
ong Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H da nhan ban giao mot phan cua dat s6 509, to
ban do s6 30 va la ngudi truc tiép str dung dat. Qua trinh sit dung dat, dng H2, ba H da
san ui mat bang, ton tao ranh gii phan dat duoc ban giao dé str dung on dinh cho dén
thoi diém c6 tranh chap. Thuc té, trén phan dat nhan chuyén nhuong, 6ng H2, ba H da
trong cac cay cong nghiép lau nam va di thu hoach hoa loi. Qua trinh nay, phia bi don
déu biét nhung khong c6 ¥ kién phan doi, viéc st dung dat cuia nguyén don khong bi
co quan ¢ tham quyeén xtr 1y lién quan dén cac vi pham phap luat vé dat dai. Bén nhan
chuyén nhuong da hoan thanh toan bo nghia vu thanh toan cho bén chuyén nhwong tir
nam 2012-2013. Vi vay, can ctt theo quy dinh tai diém b.3 tiéu muc 2.2 va diém b.2
tieu muc 2.3 muc 2 phan II Nghi quyét so 02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ctua Hoi
dong tham phan Toa an nhan dan t6i cao huéng dan ap dung phap luat trong viéc giai
quyét cac vu an dan su, hon nhan va gia dinh thi hop dong chuyén nhuong quyeén st
dung dat ngay 31/3/2020 giira ba Nguyén Thi H va 6ng Nguyén Thanh H2 véi 6ng Ngo
Xuan H1 va ba Pham Thi P tuy vi pham phap luat tai thoi diém xac lap nhung khong bi
coi la vo hiéu. Mit khac, xét tai thoi diém xac lap giao dich, B0 luat dan sy 2005 dang
c6 hiéu luc thi hanh, theo dé quy dinh vé hinh thtrc va ndi dung cua hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat phu hop véi quy dinh cua Bo luat dan su 2015 va thoa
thuan chuyén nhuong chua thuc hién xong nén can ct Piéu 688 cua Bo luat dan su
2015, Hoi dong xét xur 4p dung Diéu 129 cia Bo luat dan su 2015 xac dinh cac bén
giao dich da thuc hién hon 2/3 nghia vu theo hop dong dé cong nhan hiéu luc cta giao
dich. Trong truong h0’p nay, cac bén khong phai thuc hién viéc cong chimg, ching
thuc. Tuy nhién, thuc té st dung dat cua bén nhan chuyén nhu:cmg c6 mot phan nam
ngoai ranh gidi theo Glay chirng nhan quyen st dung dat da cap cho bén chuyén
nhuzong, c6 mot phan nam trong ranh g10’1 theo Giay chu:ng nhan. Vi vay, can xac dinh
phan dat duoc cong nhan 1a theo ranh gidi hién trang (d6i v6i phan st dung nam trong
ranh giéi theo Gidy ching nhan) va theo ranh gi6i cia Giay ching nhan (d6i véi phan
st dung vuot qua ranh gidi theo Giay chung nhan), cu thé 1a 9.872.2 m? (Vi tri, ranh
g161, moc gi1d1, kich thudce cac canh thira cua phén dat duoc cong nhan duoc xac dinh
tai Ban vé hién trang kem theo Ban an).
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[8] Xét thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat tai thira 484, to ban do s6
30 thay rang, tai cac Hop dong bang van ban do phia nguyén don cung cap khong thé
hién thong tin vé viéc co6 thoa thuan chuyén nhuong thira dat duoc cong chirng, ching
thue. Qua trinh giai quyét vu an, mac du cac bén déu thira nhan thuc té 1a phia nguyén
don co6 st dung thira dat tir nam 2013, nhung cin ¢t cia viéc st dung dat 1a khong
théng nhat, bi don khong thtra nhan ¢6 viéc chllyén nhuong thura dat. Nhu tai muc [4]
da phan tich & trén thi S6 ghi chép tién no thué may do nguyén don cung khong du cin
cu xac dinh viéc thanh toan. Mat khac, tai Pon khot kién, nguyén don trinh bay gia
chuyén nhuong theo thoéa thuan la 27 triéu dong, sau d6 tai phién toa, nguyén don trinh
bay lai la 31 triéu déng va da trir vao tién thué may do phia bi don con no la 14 triéu
dong, so tién con lai da thanh toan truc tiép cho ong H1 nhung khong co tai liéu chirng
cur dé chtitng minh cho viéc da thanh toan sO tién nay. Nhu vay, viéc thuc hién nghia vu
thanh toan cua bén nhan chuyén nhuong chua du 2/3 gia tri nén khong du co so dé
cong nhan hiéu luc cua giao dich theo quy dinh tai Diéu 129 cua Bo luat dan su. Hon
ntta, cac bén cting khong c6 thoa thuan vé thoi han thuc hién nghia vu thanh toan, nén
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 414 Bo luat dan su 2005 va Diéu 440 cua Bo luat dan
su 2015 thi nghia vu thanh toan phai dugc thuc hién df‘mg thoi & thoi diém bén nhan
chuyén nhuwong nhan ban giao tai san. Xét viéc thuc hién nghia vu thanh toan trong
hop déng mua ban, chuyén nhuong la diéu khoan co ban, phia nguyén don khéng thuc
hién day du nghLa vu thanh toan la vi pham nghiém trong hop dong, do d6 can ap dung
khoan 2 Dleu 423 va Diéu 427 cia Bo luat dan su 2015 tuyén huy hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat doi véi thira s6 484, to ban do so6 30 dé xur Iy hau qua cia
viéc huy hop dong.

[9] Xét yéu cau phan t6 cua Bi don vé viéc tuyén Hop dong chuyen nhuong
quyén str dung dat duoc cac bén ky va cé yéu cau chirng thuce tai UBND xa C ngay
20/01/2020 v6 hiéu va bugc bi don phai di do1 cac tai san da tao dung trén dat dé tra
dat thay rang: yéu cau phan to cua bi don 1a yéu cau doi trir va c6 pham vi rong hon
yéu cau khai kién cua nguyén don. Theo phan tich tai muc [7] va [8] thi Toa 4n tuyén
hiy phan hop dong chuyén nhuong doi véi thira dat s6 484, to ban do so6 30, vi vay chi
xem Xét yéu cau cua bi don lién quan dén thira dat nay.

Xét 16i dan dén hop dong bi huy 1a do cac bén khong xac 1ap van ban hop dong
theo dting quy dinh cua phép luat; bén nhan chuyén nhwong da nhan dat nhung khong
thanh toan tién va cac bén khong co6 thoa thuan vé thoi han thue hién nghia vu thanh
toan; bén chuyén nhuong khong cé yéu cau tra dat hay yéu cau thanh toan tién; khong
cO cdn ct xac dinh mot trong cac bén giao dich dua ra thong tin sai sy that dé bén kia
nham lan dan dén viéc giao két hop dong nén xac dinh 16i cia cac bén dan dén hop
dong bi huy la ngang nhau.

Xét thiét hai phat sinh tr viéc huy hop dong thay rang, sau khi giao két hop
dong, nguyén don da nhan dat tir thang 7/2013, nhung qua trinh sir dung dat, khong bo
ra chi phi dé cai tao lam tang gia tri cua thira dat ma chi boc cac goc cay da thu hoach
dé tai tao mat bang thtra dat nhung voéi muc dich trong lai cAy méi va ton tao ranh gidi
thtra dat nhung khong dung theo ranh gi¢i d3 dugc co quan c6 tham quyén xac dinh
trén Giay chtimg nhan quyén st dung dat; Nguyén don chua thue hién nghia vu tra tién
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va da thu duoc hoa loi trén thira dat; qua trinh giai quyét vu an, bi don khong yéu cau
nguyén don phai thanh toan gia tri tai san da chuyén giao bi giam sut, chi yéu cau bi
don di doi tai san dé tra lai dat. Vi vay, Hoi df“)ng Xét xu théy chi can budc cac bén
hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhan theo quy dinh tai Piéu 423 va khoan 2 Diéu 427
cua Bo luat dan su la phu hop. Tuy nhién, xét cay trong trén dat la cay cong nghiép lau
nam, cO chu ky sinh trudéng dai ngay, tr 4-5 nam, theo cac bén trinh bay thi dién tich
cay keo dugc trong tir nam 2021, chua dén chu ky thu hoach, viéc budc nguyén don
phai thu hoach dé tra lai dat s& lam giam phan 16n gia tri cia tai san. Do d6, can budc
nguyén don tra lai dién tich dat 3.736,7m? dang st dung cho bi don, giao s6 cay do
nguyén don trong trén dién tich dat nay cho bi don duoc quyén sé hitu va budc bi don
phai thanh toan gia tri theo gié thi truong o thoi diém giai quyét la phu hop.

Két qua xem Xeét tham dinh tai cho thé hién, bén nhén chuyén nhuong co su
dung mot phan dién tich dat ndm ngoai ranh giéi theo Giay chtng nhan quyén sir dung
dat da cap cho bén chuyén nhuong, c6 mot phan nim trong ranh gidi, nén can xac dinh
dién tich dat duoc xem xét la 3.736,7m?2. Két qua tham dinh gia tai san xac dinh, gia tri
dat: 3.736,7m? x 28.659 dong/m? = 107.090.085 dong, lam tron 107.090.100 dong;
Gia tri tai san trén dat: gia tri ciy keo trén dién tich 3.736,7m? x 45.811.000 df‘)ng/ha =
17.118.196 dong, duoc lam tron 17.118.200 dong. Tong gia tri 124.208.300 dong

Doi véi phan dién tich cay keo do nguyén don trong nim ngoai ranh g10’1 theo
Giay chting nhan quyén st dung dat da duoc cap cho bi don, do khong thudc quyén si
dung cua bi don nén khong xem xét. Truong hop ong H2, ba H va nhttng nguoi lién
quan néu cé yéu cau thi sé duoc giai quyét trong mot vu kién khac. P6i véi phan dién
tich dat 48,3m? thudc thira dat 484, nguyén don khong sir dung va cac bén lién quan
khong co tranh chap nén khong xem xét.

[10] Xét yéu cau tiép tuc thuc hién hop dong cia nguyén don: Theo hop dong
chuyén nhuong dat ngay 31/3/2020 duoc ky két gitra 6ng Nguyén Thanh H2 va ba
Nguyén Thi H v61 ong Ng6 Xuan H1 va ba Pham Thi P thé hién ¢6 noi dung théa thuan:
“6ng Ngé Xudn H1, ba Pham Thi P sé hira chuyén giao sé do (giay chimg nhdn quyén sir
dung dat) cho 6ng Nguvén Thanh H2va vo Nguyén Thi H”. Theo nhw phan tich tai muc [7]
thi giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i véi mot phan thira dat s6 509, to
ban do sb 30 duoc cong nhan hiéu luc theo hién trang da xac dinh la 9.872,2 m?. Do
d6, can tuyén cho nguyén don c6 quyén lién hé véi co quan c6 tham quyén dé thuc
hién thu tuc dang ky quyén st dung do6i véi phan dat nhan chuyén nhuong da duoc
cong nhan.

Ttr phan tich trén, yéu cau khoi kién ctia ba Nguyén Thi H 1a ¢6 cin cir can duogc
chap nhan mot phan; yéu cau phan t ctia bi don cling cé can ctr dé duoc chap nhan
mot phan.

[11] An phi dan su so tham va chi phi t6 tung: Gi4 tri tai san tranh chap theo yéu
cau cua nguyén don khong duoc Toa 4n chap nhan chiém 24,6% tong gia tri theo yéu
cau khoi kién, vi vay nguyén don phai chiu an phi va chi phi t6 tung twong tng véi ty
1é nay. Gia tri tai san tranh chap theo yéu cau phan t6 cua Bi don khong duoc Toa an
chap nhan chiém 75,4% tong gia tri theo yéu cau phan to, nén bi don phai chiu an phi
va chi phi to tung tuong tmg véi ty 18 nay.
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Cu thé, vé an phi: Nguyén don ba Nguyén Thi H phai ndp 6.216.000 dong an phi
dan su so tham, bi don 6ng Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P phai ndp 19.052.100 dong an
phi dan su so tham dé sung vao Ngan sach Nha nudc.

Vé chi phi xem xét, tham dinh tai chd 02 lan 5.000.000 dong, nguyén don phai
chiu 1.700.000 dong, bi don phai chiu 3.300.000 dong;

Chi phi tham dinh gia 15.000.000 dong, nguyén don phai chiu 3.690.000 dong,
bi don phai chiu 11.310.000 dong.

Vé chi phi giam dinh 3.690.000 dong, bi don phai chiu toan bo, nhung duoc
khau trir vao so tién tam ung 6.000.000 déng bi don da nop. Sé tién con lai 2.310.000
déng da hoan tra cho bi don 1.310.000 df‘)ng, 1.000.000 df’ing duoc st dung vao viéc
xem xét, tham dinh tai san lan 2 vao ngay 14/8/2024.

Nguyén don ba Nguyén Thi H di ndp tam tng tién chi phi to tung lan 1 la
4.000.000 df")ng; Bi don ba Pham Thi P da ndp du chi phi tham dinh gia voi so tién
15.000.000 dong va chi phi tham dinh tai san lan 2 1a 1.000.000 dong nén can budc
nguyén don phai hoan tra cho bi don so tién chénh léch nghia vu thanh toan la
1.390.000 dong.

Vi cac lé trén;

QUYET PINH:

Ap dung khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Piéu 35, Diéu 227; Diéu 271, Piéu
273, khoan 1 Piéu 147, cac DPiéu 149, 157, 161, 165 cua Bo luat TH tung Déan su; Ap
dung cac Dieu 121, 122, 414, 432, cac Dieu tir 697 dén 702 cua B9 luat dan su 2005;
cac Diéu 129, 430, 431, 434, 500, 501, 502, 503 va Diéu 688 ctia B9 luat Dan s nam
2015. Ap dung cac Piéu 166, 167, 170, 188, 191 Luat dat dai 2013; Can ctt Nghi quyét
326/2016/UBTVQHI14Uy ban T1, tuyén xu:

1- Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién cua nguyén don ba Nguyén Thi H, cong
nhan hop dong chuyén nhuwong quyén st dung dat theo Hop dong mua ban dat lap
ngay 31/3/2020 gitra bén chuyén nhuong 1a ong Ngoé Xuan H1 va ba Pham Thi P véi bén
nhan chuyén nhuong 1a 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H doi véi phan dat dién
tich 9.872,2 m? thudc thira dat s6 509, to& ban do6 so 30 tai thon D, xa C, huyén B, tinh
Quang Binh co6 hiéu luc phap luat.

Ong Nguyen Thanh H2 va ba Nguyen Thi Hduoc quyen st dung dién tich dat 9.872,2
m?2, loai dat: dat co ring trong san xuat, thuoc thira dat s6 509, to ban do6 sb6 30 xa C,
huyén B, tinh Quang Binh (da duoc ﬁy ban nhan dan huyén B cap Giay chting nhan
quyén str dung dat s6 BL 098628, s6 vao so cap GCN: CH 00284 ngay 06/12/2012 cho
ong Ngé Xuan H1 va ba Pham Thi P). Dién tich phan dat c6 gi6i can nhu sau: phia Bac
giap thira dat s6 471, to ban do s6 30; phia Tay giap thira dat s6 494, to ban d6 s6 30 va
phan con lai cua thira dat s6 509, to ban d6 s6 30; phia Nam giap phan con lai cia thira
dat s0 509, to ban do sé 30; phia Dong giap duong giao thong.

(Ranh gior, moc gidi, kzch thiroe cac canh cua phan dat éng Nguyen Thanh H2
va ba Nguyen Thi H diroc quyén sir dzmg xdc dinh tir diém Al dén diém 7 thé hién cu thé
trong so do kem theo ban an. So dé la bé phan khéng tach roi ban an).
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Ong Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H c6 trach nhiém lién hé co quan cé
tham quyén dé lam thu tuc dang ky, ké khai quyén stir dung dat d6i vé6i dién tich phan
dat nhan chuyén nhuong duoc cong nhan theo quy dinh phap luat.

2- Chap nhan mot phan yéu cau phan to cua bi don 6ng Ngo Xuan HI va ba
Pham Thi P, tuyén hiy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té gitta ong
Ng6 Xuan H1 va ba Pham Thi Pvéi ong Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi Hdoi v6i thira
dat s 484, to ban d6 so 30, xa C, huyén B, tinh Quang Binh.

Buoc 6ng Nguyén Thanh H2va ba Nguyén Thi Hphai tra lai cho 6ng Ngd Xuan H1va
ba Pham Thi P phan dién tich dat 3.736,7m? thudc thira dat s6 484, to ban do so6 30 tai
thon P, xa C, huyén B, tinh Quang Binh theo Giay ching nhan quyén sir dung dat so BL
098627, s6 vao so CH 00283 duoc UBND huyén B cap ngay 06/12/2012 cho 6ng Ngbo
Xuan H1 va ba Pham Thi P. G161 can phé“m dat duoc xac dinh nhu sau: phia Bic giap
phan dat 48,3m? con lai cua thira dat s6 484, to ban do s6 30 va thira dat s6 457, to ban
d6 s6 30; phia Tay va phia Tay Nam giap giap duong giao thong; phia Pong giap thtra
dat s6 516, to ban d6 so6 30 xa C.

(Hinh thé, ranh giéi, méc gidi, kich thuée cdc canh ciia phan dat phai tra lai
diroc the hién cu thé tai so do kém theo ban én, xac dinh tir diém 8 den diém 9 - 13 -14
kéo vé diem 8. So do la bo phan khong tach roi ban an).

Giao cho 6ng Ngo6 Xuan H1 va ba Pham Thi P duoc quyén s& htru toan bo cac cay
keo do 6ng Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H trong trén dién tich dat duoc tra lai
3.736,7m? tai thira dat s6 484, to ban do so6 30 xa C, huyén B, tinh Quang Binh.

3- Budc ong Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P c6 nghia vu thanh toan cho ong
Nguyén Thanh H2 va ba Nguyén Thi H gia tri cay keo duoc giao s& hitu véi so tién
17.118.200 dong (muoi bay triéu mot traim muoi tam nghin hai tram dong).

4- Vé an phi: Nguyén don ba Nguyén Thi H phai ndp 6.216.000 dong (sau triéu
hai traim muoi sau nghin dong) an phi dan su so tham, nhung duoce khau trir vao so tién
3.800.000 dong (ba triéu tam tram nghin dong) tam tmg an phi da nop tai Chi cuc Thi
hanh an dan su huyén B6 Trach theo bién lai thu tién tam ung an phi s6 0002766 ngay
27/6/2023. Ba Nguyén Thi H con phai nop so tién 2.416.000 dong (hai triéu bon tram
muoi sau nghin dong) dé sung vao Nean sach Nha nuée.

B1 don 6ng Ng6 Xuan H1 va ba Pham Thi P phai nop 19.052.100 dong (muot chin
triéu khong tram nam muot hai nghin mot tram dong) an ph1 dan su so tham, nhung
duoc khau trir vao so tién tam tng an ph1 da nop 300.000 dong (ba tram nghin dong)
tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su huyén B6 Trach theo bién lai thu tién tam tng an phi SO
0002794 ngay 03/8/2023. Ong Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P con phai nop sé tién
18.752.100 dong (mudi tam triéu bay tram nam muoi hai nghin mot tram dong) dé
sung vao Ngan sach Nha nudec.

5- Vé chi phi t6 tung: Budc nguyén don ba Nguyén Thi H phai hoan tra cho bi don
ong Ngo Xuan H1 va ba Pham Thi P s6 tién chénh 1éch nghia vu thanh toan chi phi t6 tung
la 1.390.000 déng (mot tricu ba tram chin muoti nghm dong).

6- Vé quyén khang céo: Cac duong su co quyen khang cao ban an trong han 15
ngay ké tir ngay tuyén an, nguoi ving mit cé quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tur
ngay nhan duoc ban an hodc ngay ban an duoc niém yét.
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Trieong hop ban an dicoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Ludt thi hanh én dan
sunguoi dieoc thi hanh an dan sw, nguoi phai thi hanh an dan sy co quyén thoa thuan
thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tie nguyén yéu cau thi hanh an hodc bi cuedéng
ché thi hanh én theo quy dinh tai cac Dieu 6, 7a, 7b va 9 Luat Thi hanh an dan sur, thoi
hi¢u Thi hanh an diwoc thuc hién theo quy dinh tai Pieu 30 Ludt thi hanh an dan sur.

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- TAND tinh QB; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
- VKSND tinh QB: o Jorn
- VKSND huyén Bé Trach; (D a ky)

- Chi cuc THADS huyén B6 Trach;
- Cac duong su;
- Lwu: HSVA, VP.

Lé Quang Minh
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