TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC NINH Poc lap- Tw do - Hanh phic

Ban 4n s6: 96/2024/DS-PT
Ngay 05 thang 9 nam 2024
V/v “Tranh chap hop déng chuyén
nhuwong quyén st dung dat”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BAC NINH
- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thdm goém cé:
Tham phén - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Binh.
Céc Tham phan: Ong Hoang Ngoc Son; Ong D6 Thé Binh.
- Thu ky phién toa: Ong Chu Quang Duy, Thu ky Toa an nhan dan tinh Bac

Ninh.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bac Ninh tham gia phién toa: Ong
Dang Thanh Minh - Kiém sat vién.

Ngay 05 thang 9 nam 2024, tai tru s& Toa an nhan dan tinh Bac Ninh xét xtr
phtic tham coéng khai vu an thu 1y s6: 143/2024/TLPT-DS ngay 29/7/2024 vé
“Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat”.

Do ban an dan sy so tham so6: 30/2024/DS - ST ngay 05/6/2024 cua Toa an
nhan dan thi xa Qué Vo, tinh Bac Ninh bi khang cao.

Theo quyét dinh dua vu an ra xét xtr phtic tham so: 132/2024/QDPT-DS ngay
31 thang 7 nam 2024 gitta cac duong su:

- Nguyén don: Ong Tran Van T, sinh nim 1986. Dia chi: Khu phd H, phuong
P, thi xa Q, tinh Bac Ninh (vang mat).

Nguweoi dai dién theo uy quyén ciia nguyén don: Anh Nguyén Xuan N, sinh
nam 1999. Dia chi: S6 C, ngd L, t6 H, phuong K, T, Ha Noi (c6 mat).

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia Nguyén don: Ong Trinh Nam
N1 — Luat su, Cong ty L1 — Poan luat su thanh phé H (¢6 mat). Dia chi: Phong
P.5A Toa nha Thiang Long T1, So C duong M, phuong Y, quan C, thanh pho Ha
Noi.

- Bi don: Ong Tran Thé T2, sinh ndm 1987 va chi Vii Thi T3, sinh nim 1986.
Dia chi: Khu pho H, phuong P, thi xa Q, tinh Bac Ninh ( déu ving mit).

Nguweoi dai dién theo uy quyén ciia bi don: Anh Than Ptc T4, sinh nam 1993.
Dia chi: Thon D, xa H, huyén V, tinh Bac Giang (c6 mit).

- Nawoi c6 quvén loi, nghia vu lién quan:

1. Chi cuc Thi hanh 4n dan su thi xd Qué V9, tinh Bic Ninh. Dia chi: Khu C,
phuong P, thi xa Q, tinh Bac Ninh.



Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Cung Van TS, chtc vu: Chi cuc Trudng
(ving mat).

2. Ong Lé Van L, sinh nam 1969. Dia chi: Khu phé M, phuong P, thi xa Q,
tinh Bac Ninh (vang mat).

Do c6 khang céo ctia anh Tran Van T.

NOI DUNG VU AN:

Theo ban an so tham va cac tai liéu cé trong ho so thi vu an ¢é noi dung
nhie sau: Nguyén don va nguweoi dai dién theo 1y quyen ciia nguyén don trinh bay:
Niam 2018, dng Tran Van T c6 quen biét tir trude véi ong Tran Thé T2, ong T2 co
nhu cau ban thura dat tai nti Vinh thon H, x4 P, thi xa Q, tinh Bac Ninh. Hién trang
thira dat tai thoi diém o6ng Tran Thé T2 rao ban la dang bo hoang, khong c6 nha o
chi ¢6 cay co dai va da, do chénh 1éch gitra 2 dau la 6m. Do ¢6 nhu cau mua dat,
ong T c6 lién hé véi ong T2 va duoc ong T2 dé nghi ky Hop dong mua ban quyén
sir dung dat viét tay, do ¢6 1i do riéng nén chua sang tén Giay chirng nhan quyén
st dung dat (Viét tat: GCNQSDD) duorc. @ng T2 hen trong thot han 05 nam ké tur
thoi diém ky két hop dong chuyén nhuwong, dng T2 sé tién hanh chuyén nhuong,
sang tén thira dat d6 cho ong T theo dung quy dinh phap luat. Ong T2 cam két
rang ong T2 1a chu st dung thua dat, cd quyén mua ban, dinh doat thira dat va
toan bo viéc mua ban duoc thuc hién la hoan toan hop phap, dung véi quy dinh
phap luat. Do tin tudng 161 noéi cia 6ng T2 nén ong T da ky két Hop dong mua ban
quyén st dung dat viét tay véi gia tri 203.000.000 dong (Hai tram linh ba triéu
dong) vao ngay 27/8/2018.

Theo Hop dong mua ban, ong T ¢6 mua dién tich 1268m? thudc thtra dat so
01 dién tich 1289m?the o GCNQSDD s6 vao so cap giay ching nhan so
00131/QSDD/335/QP-H mang tén Tran Thé T2 va viéc thanh toan tién duoc thuc
hién ngay khi hai bén ky két hop dong. Tai thoi diém ky két hop dong mua ban
viét tay, ong T2 di ban giao hién trang thira dat cho 6ng T quan Iy, str dung. Ké tir
thoi diém d6 cho dén nay, vo chong ong T da quan 1y, st dung thira dat néu trén,
bo tién ra dé cai tao thira dat cu thé la dung nha, duc da, san gat mat béng, mua
dat lam duong... dé lam tang gia tri thira dat. Toan bo nhitng cong viéc do vo chong
ong T thuc hién trén duoc hang x6m xung quanh chung kién va lam chtimg. Hién
nay, gia dinh 6ng T 1a ngudi quan 1y, st dung duy nhat tai thira dat, ngoai ra
khong con ai khac.

Dén thang 9/2020, 6ng T2 c6 thong bao véi dng T ¥ dinh ban dat cho nguoi
khac va duoc biét ong T2 dang st dung GCNQSDD ma vo chong éng T da mua
dé thé chap cho khoan vay véi ngan hang TMCP Q1 — chi nhanh B. Qua trao d6i,



ong T khong dong ¥ v4i phuong an ban dat cho nguoi khac cia dng T2 nén da
thong nhat dwa thém cho 6ng T2 300.000.000 dong (Ba tram triéu dong) tat toan
khoan vay tai ngan hang va giai chap Quyén st dung dat. Toan bo so tién da
duoc b6 6ng T cam ra tan ngan hang dé dua cho 6ng T2 véi muc dich tat toan
khoan vay va lay GCNQSDD ra khoi ngan hang.

Sau khi nhan GCNQSDD tir ngan hang vé, ong T c¢6 yéu cau ong T2 thuc
hién thu tuc sang tén GCNQSDD thi 6ng T2 mudn cat lai 300m? tra lai ong T2.
Tham chi, 6ng T2 cling da tién hanh cac thu tuc dé tach thtra tai Chi nhanh van
phong dang ky dat dai huyén Q dé sang nhuong cho 6ng T theo phuwong an ma
ong T2 da dé ra. Ong T nhan thay yéu cau cua ong T2 la khong hop 1y, khong
ding véi thoa thuan trong hop dong nén khong dong ¥. Qua nhiéu lan thuong
thao nhung 6ng T2 van khong tién hanh thu tuc sang tén GCNQSDD cho ong T.

Nhan thé‘iy viéc thuc hién hop df‘)ng mua ban viét tay da hoan thanh trén thuc
té, gia dinh ong T da chuyén tién cho dng T2 theo dung thoa thuan, da nhan ban
giao toan bd dién tich dat dé quan 1y str dung va cai tao lam gia tang gia tri cla
thira dat. Vi vay, mac du hop dong mua ban quyén su dung dat khong ding veé
mat hinh thirc tuy nhién da duoc thuc hién toan bo ndi dung cua hop déng. Do
vay, Nguyén don dé nghi Toa an cong nhan hop dong mua ban quyén st dung
dat duoc xac lap gitra 6ng Tran Van T va vo chong 6ng Tran Thé T2 — Vi Thi T3
ngay 27 thang 8 nam 2018 doi véi thira dat 08, to ban d6 23, dién tich 1.286m? tai
khu ph6 H, phuong P, thi xa Q, tinh Bac Ninh c6 hiéu luc phap luat. Budc 6ng
Tran Thé T2 va ba Vii Thi T3 lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dat néu
trén cho 6ng Tran Van T.

Bi don va ngueoi dai dién theo uy quyen ciia bi don trinh bay: Hop dong mua
ban quyén sir dung dat viét tay ghi ngay 27/8/2018 thuc chat la dé che giau viéc
vo chong 6ng T2 vay muon tién cua dng T. Khi vo chong 6ng T2 vay muon tién
ong T, dé bao dam viéc vo chong 6ng T2 c6 trach nhiém tra no nén ong T yéu cau
phai lam gidy viét tay ghi mua ban quyén st dung dat dé trong truong hop vo
chong 6ng T2 khong tra no duoc khoan vay nay thi vo chong 6ng T2 phai lam thu
tuc chuyén nhuong sang cho 6ng T. Nén hai bén khong viét giay vay muon tién,
chi viét gidy mua ban dat. Ong T viét hop dong va yéu cau ong T2 ky vao hop
dong.

Truéc d6 ngay 27/12/2017, vo chong 6ng T2 da thé chap thira dat trén cho
Ngan hang TMCP QI - chi nhanh B. Khi lam hop dong viét tay chuyén nhuong
néu trén thi thira dat van dang thé chap tai Ngan hang TMCP Q1 — chi nhanh B.

Sau khi viét hop dong mua ban dat, éng T c6 dua cho vo chong ong T2 so tién 1a



203.000.000 dong. Hai bén c6 thoa thuan 1ai suat miéng la 2.000 dong/1 triéu/1
ngay. Hai bén tinh luon la dén 5 nim sau so tién 1ai 1a 500.000.000 triéu dong.
Nén hai bén méi c6 thoa thuan vé viée dén ngay 27/8/2023, néu bén ban khong
giao GCNQSDD cho bén mua thi phai tra so tién la 500.000.000 dong va tién goc
1a 203.000.000 dong. Tong so6 tién phai tra 1a 703.000.000 dong. Thoi diem do,
cung vi tri gan d6, thi gia dat tai dia phuong la khoang 2.500.000 dong/m? nén
thtra dat c6 gia khoang tam hon 3 ty dong. Nén khong thé c6 chuyén véi thira dat
tri gia la 3 ty lai ban véi gia hon 200 triéu dong.

Sau khi ky hop dong thi cac bén chi ndi chuyén véi nhau va khong co viée
ban giao dat cho nhau. Hang nim vo chong 6ng T2 van la nguoi dong thué dat.
Pén nam 2020, vo chong dng T2 da nop tién dé xoa thé chap. Ong T2 tiép tuc vay
ong Tudng s6 tién 300.000.000 dong nén ong T gitt GCNQSDD cua 6ng T2. Lic
d6, ong T2 co6 bao voi ong T la dong ¥ ban dat cho ong T nhung véi gia thi
truong thi 6ng T khong dong ¥ nén cac bén khong thuc hién viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat theo quy dinh.

Do vay, d6i véi yéu cau khoi kién ctiia nguyén don thi bi don khong dong
va day la hop dong mua ban giay viét tay, khong duoc cong chirng chimg thuc
theo quy dinh cua phap luat. Vé nodi dung ctia hop dong: Cac diéu khoan trong
hop dong chua thé hién duoc quyén va nghia vu cia cac bén trong viéc chuyén
nhuong quyén st dung dat. Cac bén chi thoa thuan viéc giao GCNQSDD ma
khong thoa thuan viéc thuc hién ky hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat
tai co quan nha nudc c6 tham quyén hay thuc hién lai viéc chuyén nhuong quyén
sit dung dat theo quy dinh ctia phap luat vi hop dong viét tay chuyén nhuong ngay
27/8/2018 hoan toan khong dung theo hinh thirc va ndi dung ma phap luat quy
dinh d6i voi viée chuyén nhuong quyén su dung dat. Hop dong 1a hop dong gia
tao nham che giau viéc vay muon tién gitta cac bén véi nhau. Khong co viée cac
bén thuc hién viéc ban giao dat, bén mua chwa tirng st dung va quan 1y thira dat
néu trén. Hop dong mua ban dat khi thira dat dang duoc thé chap trong ngan hang,
do vay bi don dé nghi Toa 4n khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén
don, dong thoi, bi don ¢ yéu cau phan t6 nhu sau:

- Bé nghi Toa 4n tuyén bb hop dong mua ban quyén str dung ngay 27/8/2018
vO hiéu.

- Yéu cau 6ng Tran Van T phai thdo do ngoi nha quay ton ma ong T xay dung
trai phép trén dat cua bi don.

- Yéu cau ong T phai tra lai ban goc GCNQSDD hién 6ng T dang giir cia bi

don.



Nhitng ngueoi c6 quyeén loi va nghia vu lién quan éng Lé Van L trinh bay: Ong
c6 cho anh T2 vay s6 tién 1a 3.000.000.000 dong, do 6ng T2 hira hen nhung nhiéu
lan khong tra, nén ong da khoi kién ong T2 ra Toa 4n nhan dan thi xa Qué V.
Ngay 07/6/2023, Toa 4n nhan dan thi xi Qué Vo da ban hanh Quyét dinh cong
nhan su thoa thuan cua cac duong su s6: 30/2023/QDST-DS, theo do ong T2 co
nghia vu phai tra cho 6ng so tién vay no la 3.000.000.000 dong. Sau do, ong co
lam don dé nghi thi hanh an. Ngay 04/7/2023, Chi cuc Thi hanh an dan sy thi xa
Qué Vo dara quyét dinh thi hanh an theo yéu cau sé: 70/QD.TD-CCTHADS.
Tuy nhién, 6ng T2 van khong thuc hién. Do d6, ngay 03/8/2023, Chi cuc thi hanh
an dan su thi xa Qué Vo da ra Quyét dinh vé viéc cudng ché, ké bién, xtr 1y tai san
s6: 29/Qb-CCTHADS dé ngay 03/8/2023, theo d6, Chi cuc thi hanh 4n dan su thi
xa Qué Vo quyét dinh ké bién xtr 1y tai san cta 6ng T2, cu thé tai san ké bién xur 1y
gom: “Toan bd quyén st dung dat va tai san khac gan lién trén dat tai thira dat s6
01, to ban do... Dién tich 1289 m? (nim 2003 duoc xac dinh la thira dat so 8, to
ban d6 s6 25, dién tich 1244 m?), dia chi thon H, xa P, huyén Q, tinh Bac Ninh (nay
la khu pho H, phuong P, thi xa Q, tinh Bac Ninh) theo GCNQSDD s6 5895954,
vao s6 cap GCN 00131QSDD/355/QD-H do Uy ban nhan dan huyén Q, tinh Bic
Ninh cap ngay 06/11/2000 mang tén ho dng Tran Thé H. Ngay 18/01/2017, chi
nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Q da thuc hién dang ky bién dong thira
ké toan bod quyén str dung dat trén cho ong Tran Thé T2.

Ngay 24/8/2023, Chi cuc thi hanh an dan su thi xd Qué Vo tién hanh xéc
minh va lap bién ban gial dé nghi Chi cuc thi hanh an dan su thi xa Q xu ly theo
ding quy dinh cua phap luat, dong thoi ong T2 trinh bay ban than cé vay no sb
tien la 203.000.000 dong cua ong T va ong Tran Van T6 (bo cua ong T) va bi 6ng
T6 va ong T bat viét gidy mua ban quyén stir dung dat doi voi thira dat néu trén. Tai
thoi diém ky giay hop dong mua ban quyén st dung dat dé ngay 27/8/2018 giira
ong T2 va ong T, GCNQSDD d6i véi thira dat néu trén dang duoc thé chap tai
ngan hang dé dam bao khoan vay cua 6ng T2. Can cr theo Diéu 320 Bo luat dan
su 2015 vi quyén st dung dat dang thé chap nén viéc thuc hién quyen cua chu su
dung dat bi han ché; chu st dung dat khong c6 quyén chuyén nhuwong quyeén sur
dung dat do, trir truong hop duoc ngan hang dong .

Ngay 27/8/2018, ong T2 va ong T chi viét tay hop dong mua ban quyén st
dung dat va khong co6 su dong ¥ cia ngan hang, hon nira, 6ng T2 da trinh bay rang
viéc viét gidy mua ban nay la bi ép budc, do 6ng T2 vay tién cua dng T. Khi 6ng
T biét duoc 16 dat trén dang bi Chi cuc thi hanh an dan su thi xa Qué Vo cudng
ché ké bién, xtr Iy tai san, nén dén ngay 25/9/2023, 6ng T mdéi tu ¥ xdy mot ngoi



nha tam quay ton trén phén dién tich dat néu trén nham muc dich thé hién viéc cé
xay dung cong trinh trén ph.";in dién tich dat nay, phuc vu cho viéc khot kién cua
ong T. Tai bién ban veé viéc giai quyét viéc thi hanh an ngay 24/8/2023 cuia Chi
cuc thi hanh 4an dan su thi xa Qué V& cling da thé hién rd nodi dung, hién trang
d6i véi thira dat néu trén: khong c6 phan nha tam nao nam trén dat, khong cé cay
c6i JAm mdc va tuong rao bao quanh. Nhitng noi dung trong don khoi kién cua
ong T la hoan toan khong dung su that. Do vay, ong L yéu cau Toa 4n nhan dan thi
xa Qué Vo, tinh Bac Ninh bac yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dat cia nguyén don.

Chi cuc THADS thi xa QO do ong Cung Van 135 la nguot dai dién theo phap
luat trinh bay: Theo Quyét dinh cong nhan su thoa thuan cua duong su sO:
30/2023/QDST-DS ngay 07/6/2023 cua Toa an nhan dan thi xa Qué Vo, quyét
dinh “Ong Tran Thé T2 c6 nghia vu tra 6ng Lé Vian L s tién vay no la 3.000.000.000
(Ba ty) dong”. Sau khi Quyét dinh c6 hiéu luc, dng Lé Van L c6 don yéu cau thi
hanh an. Chi cuc THADS thi xa Q da tién hanh don doc viéc thi hanh doi véi ong
Tran Thé T2 nhung khong thi hanh duoc. Chap hanh vién da tién hanh x4c minh
tai dia phuong, 6ng Tran Thé T2 la nguoi phai thi hanh an c6 tai san la quyén su
dung dat theo gidy ching nhan quyén st dung dat so S 895954, so vao so cap
GCNQSDD so 00131/QSDD/335/QP-H tai thira dat s6 01, dién tich 1.289m?
(nay la thira dat s6 08, to ban do s6 25, dién tich 1.244m?) do UBND huyén Q cap
ngay 06/11/2000 mang tén ho gia dinh 6ng Tran Thé H, dia chi thon H, xi P, huyén
Q, Tinh Bac Ninh. Bién dong ngay 18/01/2017 thira ké quyén st dung dat cho
ong Tran Thé T2, sinh nam 1987. Ngay 03/8/2023, Chap hanh vién di ra Quyét
dinh vé viéc cudng ché ké bién, xir Iy tai san doi voi quyén sir dung dat tai thira
dat s6 08, to ban do so 25, dién tich 1.244 m cua 6ng Tran Thé T2.

Tuy nhién, Ong Tran Thé T2 c6 trinh bay, 6ng T2 ¢6 vay tién ctia ong Tran Van
T va bi 6ng T 1a Tran Van T6, s6 tién la 203 triéu dong nén bo con 6ng T yéu cau
ong T2 viét giay mua ban dat cho ong T. Hién bo con ong T la nguoi giir
GCNQSDD. Chap hanh vién da ra thong bao yéu cau 6ng Tran Van T cung cap
GCNQSDD. Sau d6, ong Tran Van T c6 don yéu cau ding thi hanh 4n va khiéu nai
quyét dinh cudng ché thi hanh an cta Chi cuc THADS thi x4 Q. Péi vi khiéu nai
cua 6ng Tran Van T, Chi cuc THADS thi xa Q da giai quyét theo quy dinh. Chap
hanh vién cling da ra thong bao cho nguo1 phai thi hanh an, nguoi duoc thi hanh
an va Nguoi c6 quyen loi, nghia vu lién quan c6 quyén khoi kién tai Toa an veé
viéc x4c dinh quyén s hiru tai san, phan quyén sir dung dat. Sau khi nhan duoc
Thong bao thu Iy vu an s6: 34/TB-TLVA ngay 27/10/2023 cua Toa an nhan dan



tht xa Qué Vo, Ché‘ip hanh vién da ra QD tam hoan thi hanh an. Dbi véi viée ong
Tran Van T khai kién yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung
dat doi voi thira dat s6 01, dién tich 1.289 m? tai khu pho H, phudng P, thi x3 Q,
tinh Bac Ninh thi dé nghi Toa an giai quyét vu an theo quy dinh cta phap luat.

Anh Tran Thé T7 va chi Tran Thi T8 trinh bay: Do anh trai anh, chi 1a ong
Tran Thé T2 can tién dé san xuat kinh doanh, nén 6ng T2 da lién hé véi 6ng Tran
Van T va ong Tran Van T6 (la bd cua 6ng Tran Van T) la nguoi cung qué, cung tai
dia chi: Khu pho H, phuong P, thi xa Q, tinh Bac Ninh dé vay muon tién. Sau d6
ong T2 duoc 6ng T va 6ng T6 cho vay muon tong so tién la: 203.000.000 VND
(hai tram linh ba triéu dong). Tuy nhién, ong T2 va dng T, ong T6 khong viét giay
vay muon tién ma ong T va ong T6 bit vo chong ong T2 phai viét giay “Hop
dong mua ban quyén st dung dat” véi noi dung la vo chong ong T2 dong ¥ ban
thira dat tai dia chi thudc Xém N trong thon H, xa P, huyén Q, tinh Bic Ninh (nay
la thi xa Q) véi tong dién tich la 1268 m2. Phia Pong giap dat 6ng Tran Van K,
phia tay gidp dat ong T9, phia Nam giap dat ong D va duong di, phia Bac giap
dat ong Quan D, hién trang khuon dat: Bo hoang. Gia mua ban toan bd dién tich
dat ké trén duoc hai bén thoa thuan 1a: 203.000.000 déng (Hai tram linh ba triéu
dong). Ngoai ra con c6 ndi dung la trong thoi han 05 nam, dén ngay 27/8/2023 vo
chong o6ng T2 phai ban giao GCNQSDD cho d6ng T, néu qua thoi han trén vo
chong ong T2 phai hoan tra lai cho dng Tudéng so tién la 500.000.000 dong, néu
vo chong 6ng T2 don phuong pha hop dong thi phai boi thuong cho 6ng Tudng
sO tién 1a 500.000.000 dong va tra lai cho éng Tudng so tién 203.000.000 dong.
Tai thoi diém 6ng T2 va ong T vay muon tién va phai ky hop dong mua ban quyén
su dung dat néu trén cé su ching kién cua chi T8 va anh T7. Viéc phai viét “Hop
dong mua ban quyeén st dung dat” 1a hoan toan do vo chong 6ng T2 bi ép budc
viét do 6ng T2 vay so tién 203.000.000 dong cta ong T va ong T10, khong hé cé
su thoa thuan va dong ¥ mua ban quyén su dung dat gitra vo chong 6ng T2 va ong
T. Day chi la Hop dong gia tao, vo chong ong T2 bi ong T ép phai viét gidy mua
ban quyén st dung dat sau khi vay muon so tién 203.000.000 dong diing bang s6
tien ghi trong hop dong mua ban quyén sir dung dat.

Nhu d3 trinh bay & trén, hop dong mua ban quyén st dung dat nay chi la hop
dong gia tao, nham che giau viéc dng T va dng T6 cho ong T11 vay tién, vi vay
thuc té, sau khi ky hop dong ngay 27/8/2018, ong T khong hé xay dung hay cai
tao bat ky cong trinh hay tién hanh xay dung bat ky cong viéc gi trén phan dat cua
vo chong ong T11. Thue té day van la phan dat cia vo chong 6ng T11, vo chong

6ng T2 van quan 1y va st dung manh dat va dong thué day du hang nam. Viéc ong



T khai nhan xay twong bao va nha ¢ tam trén thura dat trén la hoan toan sai su that.
Sau d6 ong T biét dugc thira dat cia vo chong ong T2 bi ké bién, nén dén ngay
25/9/2023 6ng T méi tur ¥ xay mot ngdi nha tam quay ton trén phan dién tich dat
nay. Nham muc dich thé hién viéc ¢co xay dung cong trinh trén dat, phuc vu cho
viéc khaoi kién cua ong T, toan bd ndi dung trong don khoi kién cua ong T khong
dung su that.

Ong Tran Van T6 trinh bay: Ong va ong Tran Thé H 1a bd ctia dng T2 1a ban
cung hoc véi nhau. Gia dinh hai bén & cing mot lang nén quen biét nhau tir nho.
D6i vé6i viée con trai 6ng 1a T mua thira dat s6 08, to ban do s6 25, dién tich 1.268
m? cta dng T2 thi khi 6ng T mua dat c6 vé néi chuyén véi ong. Ong c6 dua tién
cho dng T dé tra tién cho ong T2. Khi mua ban thi ¢6 cac anh chi em cta ong T2
chimg kién. Moi thu tuc mua ban do éng T thuc hién nén ong ciing tham gia.
Khoéng co viéc bo con dng cho dng T2 vay tién.

Sau d6, dén thang 9 nam 2020, khi dén han phai tra tién ngan hang, do ong
T2 khong c6 tién tra nén c6 néi voi ong la dua cho 300.000.000 dong dé rut so.
Ong va éng T2 da 1én ngan hang trén thanh phé B, t6i nop ho 6ng T2 sd tién 300
triéu dong 1a tién cua 6ng dé lay so do cua ong T2 ra va thuc hién xo4 thé chap,
ong cam giay hen va sau do, 6ng 1én lay so do va giir s6 do cua ong T2 tir d6 dén
nay. Ngay sau khi lay duoc so do, ong va ong T2 dén UBND phuong P céc thu tuc
dé sang tén cho con trai ong, luc d6 da tién hanh do dac dé tach thua, ong T2 yéu
cau phai tra lai cho ong T2 300m? dat. Do 6ng T khong nhat tri véi yéu cau cua
ong T2 nén khong thuc hién duoc viée chuyén nhuong. Quan diém cua ong la
khong cho ong T2 vay muon tién ma la tra tién mua dat. Ong dong v 1a éng T sé&
tra lai ong T2 300m? dat va hai bén lam thu tuc chuyén nhuong dat vdi dién tich
dat con lai. Con d6i véi so tién 300 triéu ong tra tién ngan hang cho 6ng T2, la
viéc riéng cia dng véi T2, khong lién quan dén vu 4n nay.

Chi Tran Thi K1 trinh bay: Viao ngay ky hop dong mua ban dat véi ong T2
thi 6ng T co6 thong bao véi chi vé viéc s& mua thira dat nha 6ng T2. Tuy nhién, do
chi di lam cong ty, khong c6 & nha nén viéc ky hop dong dién ra thé nao thi chi
cling khong duoc ching kién va tham gia.

Lam viéc v6i ong Nguyén Dinh D1 — dia chinh phuong P: Gia tri dat tai thoi
diém 2018 khoang 1.000.000d/m2. Viéc 6ng T2 va 6ng T lap hop dong mua ban
dat dia phuong khong biét. Thoi diém chi cuc thi hanh an ké bién thi thira dat
khong c6 tai san gi, sau do ong T méi xay nha tam trén dat. Thira dat ong T2 1a

ngudi déng thué.



Lam viéc véi ong Q — trudng khu phd: Viée mua ban gitra 6ng T véi ong T2
nhu thé nao ong khong biét vi khong ai thong bao gi cho chinh quyén dia
phuong.

Toa an da tién thanh tham dinh nhu sau: Thira dat 08 to ban do 25 dién tich
1268 m tai khu phé H, phuong P, thi xa Q, Tinh Bac Ninh mang tén 6ng Tran Thé
T2 theo hién trang va ho so dia chinh 1a 1244m2. Phia tay cua thua dat co 01
ngdi nha quay ton xay tam ngay 25/9/2023. Phia dong giap thira dat cia nha 6ng
Tran Van T12, phia tay giap thia dat nha 6ng Tran Thé T13, phia nam giap
duong giao thong (161 di ctia x6m) va phia bac giap thira dat nha ong Tran Vian X.
Phia tay thira dat c6 01 birc twong x4y bang gach cay cuia nha 6ng Tran Thé T13
ngan cach hai thira dat. Hién trang thua dat 1a nai da 16i 10m, chua san li—‘ip mat
bang toan bo.

Cac duong su thong nhat thoa thuan gia cuia tai san tranh chap co gia la
2.300.000dong/m?: Tri gia thwra dat 1a 2.300.000 dong/m?x 1244m? =
2.861.200.000 dong. Tai san trén dat la ngoi nha quay ton khong yéu cau dinh
gia.

Tt nhitng noi dung trén Toa an nhan dan thi xa Qué V& da can ctr Diéu 26,
35, 39, 147, 157, 158, 227, 228 Bo luat to tung dan su; Piéu 117, 118, 119, 120,
122, 123, 124, 131, 132, 320, 321, 407 Bo luat dan su; Piéu 160, 167, 170, 179
va 203 Luat dat dai nam 2013; Nghi quyét s6 326/2016/NQ-UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua ij ban thuong vu Quéc hoi, Luat Thi hanh an dan su. Tuyén xu:

- Tuyén bd hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat viét tay ngay
27/8/2018 giita 6ng Tran Van T véi 6ng Tran The T2 va ba Vii Thi T3 v6 hiéu.

- Bac toan bo yéu cau khéi kién cua ong Tran Van T vé viéc cong nhan hop
dong chuyén nhuong quyén st dung dat dé ngay 27/8/2018 gitra ong T voi ong
Tran Thé T2, ba Vi1 Thi T3 ¢6 hiéu luc phap luat va budc vo chf‘)ng ong T2 phai
thuc hién céc thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat néu trén.

- Chap nhan yéu cau phan to cua bi don. Budc éng Tran Van T phai thao do
va di doi toan bo tai san da xay dung trén thtra dat s6 08 to ban d6 25 dién tich
1244m? mang tén o6ng Tran Thé T2 tai khu ph6 H, phuong P, thi xd Q, Tinh Bac
Ninh va budc 6ng Tran Van T phai tra cho 6ng Tran Thé T2 01 gidy chtrng nhan
quyén sir dung dat s6 S 895954, vao so6 cap giay chirng nhan quyén str dung dat so
00131 QSDD/QD-H do UBND huyén Q cap ngay 06/11/2000, thira dat so 01,
dién tich 1289m? tai thon H, xa P, thi xa Q, Tinh Bic Ninh mang tén ho ong Tran
Thé H; bién dong ngay 18/01/2017 thira ké quyén st dung dat cho ong Tran Thé
T2, sinh nam 198&7.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, 1é phi Toa an, nghia vu thi

hanh an va quyén khang cao cua cac duong su.



Ngay 19 thang 6 nam 2024, nguyén don 6ng Tran Van T khang cdo ban an so
tham. Ong dé nghi cép phic thim chip nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don
va khong chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don.

Tai phién toa phtic tham, nguyén don gitr nguyén yéu cau khai kién, bi don
gitt nguyén yéu cau phan t6, nguoi dai dién theo iy quyén cia nguyén don ¢ mit
gitr nguyén yéu cau khang céo. Cac duong su khong thoa thuan duoc véi nhau vé
viéc giai quyét vu 4n.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bic Ninh phat biéu quan diém vé viéc
tuan theo phap luat cia Tham phan, Hoi dong xét xur, Thu ky phién toa trong qua
trinh giai quyét vu an ké tir khi thu 1y cho dén trude thoi diém Hoi dong xét xur
nghi an la ding véi quy dinh cua phap luat. Cac duong su da thuc hién day du
quyén va nghia vu cua minh. Vé duong 161 giai quyét vu an, dé nghi Hoi dong xét
xtt khong chap nhan yéu cau khang cao cia o6ng Tran Vian T, gitr nguyén quyét dinh

cta ban an so tham.
NHAN DINH CUA TOA AN

Can ct vao tai liéu, chirng ctr da dugc xem xét, két qua tranh tung tai phién
toa, Hoi dong xét xir xét thay:

[1] Vé thu tuc t6 tung: Pon khang céo cua dng Tran Van T ndp trong thoi han
luat dinh va da thuc hién de"iy du nghia vu la khang cao hop 1én nén dugc xem xét
theo thu tuc phuc tham.

[2] Xét yéu cau khang cdo cia nguyén don ong Tran Van T,

Thr nhat, d6i véi “Hop dong mua ban quyén st dung dat” lap ngay
27/8/2018 bén A la bén ban gdm c6 dng Tran Thé T2 va vo la ba Vi Thi T3, bén
mua gom c6 dng Tran Van T va vo 1a ba Tran Thi K1.

- Vé chu thé giao két hop dong: Theo noi dung hop dong, bén A 1a bén ban
gom c6 6ng Tran Thé T2 va vo la ba Vil Thi T3, bén mua gom c6 6ng Tran Van T va
vo 1a ba Tran Thi K1. Tuy nhién, theo trinh bay cua cac bén khi giao két hop
dong ngay 27/8/2018 thi ca ba T3 va ba K1 déu khong c6 mat. Ba K1 trinh bay la
ong T co6 noi véi ba K1 vé viéc mua dat cia 6ng T2, ba K1 khong tham gia thoa
thuan va khong ky vao hop dong. Con doi véi ba T3, cac bén déu thira nhan ba T3
khong c6 mat vao thoi diém ky két. Sau do, ong T2 dua cho ba T3 ky, ba T3 trinh
bay do vay muon tién cua 6ng T nén dng tuéng yéu cau ky vao hop dong mua ban
dat nén phai ky. Mic du, bi don 1a éng T2 va ba T3 cho ring bi ép budc ky vao
“hop dong mua ban quyén st dung dat” lap ngay 27/8/2018, nhung dng T2 ba ba
T3 khong dua ra duoc cin cir chimg minh vé viée cac bén khong tw nguyén khi ky
két hop dong. Khi giao két hop dong, cic bén déu co day du nang luc hanh vi dan
su. Do d6, can xac dinh chu thé tham gia giao két hop dong gom vo chong ong
T2, ba T3 véiong T.



- Vé hinh thuc cua hop dong: Theo ndi dung cua hop dong, thé hién viéc
mua ban chuyén nhuong quyén st dung dat giira cac bén. Do d6, theo quy dinh
cua phap luat “Hop dong mua ban quyén sir dung dat” gitra cac bén phai duoc
cong chung, chimg thuc theo quy dinh. Tuy nhién “Hop dong mua ban quyen st
dung dat” ngay 27/8/2018 duoc cac bén tham gia lap thanh van ban, nhung la ban
viét tay khong duoc cong chung, ching thuc theo quy dinh. Do d6, “Hop dong
mua ban quyén st dung dat” gitta cac bén da vi pham vé hinh thirc khi khong
duoc cong chirng, chung thuc theo quy dinh tai Diéu 167 Luat dat dai 2013.

- Vé d6i twong cua hop dong: Theo hop dong, cac bén thoa thuan mua ban,
chuyén nhuong quyén st dung, s& hitu hop phap d6i voi thia dat dién tich
1268m? mang tén 6ng Tran Thé T2 tai thon H, xa P, huyén Q. Theo tai liéu co
trong ho so vu an thi, ngay 18/01/2017 éng T2 dwoc nhan thira ké quyén sir dung
thira dat s6 01, dién tich 1289m? tai thon H, xa P, huyén Q. Ngay 27/12/2017, thira
dat duoc thé chap tai Ngan hang TMCP Q1 chi nhanh B, dén ngay 24/9/2020 thira
dat duoc xo6a thé chap. Cac duong su thira nhan, thoi diém ky két hop dong thira
dat dang duoc thé chap tai Ngan hang TMCP Q1 chi nhanh B dé dam bao cho
khoan vay ctia éng T2. Tuy nhién, khoan 8 Diéu 320 Bo luat dan su quy dinh vé
nghia vu cua bén thé chép la “Khong duwoc ban, thay thé, trao doi. tang cho tai
san thé chap...”. Do d6, tai thoi diém cac bén giao két hop dong véi ndi dung
mua ban, chuyén nhuong quyén str dung dat dang duoc thé chap da vi pham diéu
cam cua phap luat.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don cho rang, “Hop
dong mua ban quyén str dung dat” ngay 27/8/2018 giira cac bén la hop dong co
diéu kién. Vi quyén sur dung thira dat dang duoc thé chap tai Ngan hang nén hai
bén da thoa thuan Bén ban phai ban giao GCNQSDD cho bén mua (tuc la da xoa
thé chap tai ngan hang), thi hai bén lam thu tuc sang tén theo quy dinh. Sau khi
x6a thé chap, ong T2 da giao GCNQSDD cho 6ng T. Khi d6 diéu kién cua hop
dong da hoan thanh, d6i tuong chuyén nhuong khong vi pham diéu cam cua phap
luat. Ngoai ra, hop déng mua ban d3 duoc hoan thanh trén thuc té, bén mua da
giao day du so tién theo thoa thuan va nhan ban giao thira dat dé quan Iy str dung
on dinh cho dén nay. Do d6, hop dong viét tay ngay 27/8/2018 gitta anh Tran Vin
T va ong Tran Thé T2 dam bao diéu kién ¢c6 hiéu luc theo quy dinh ta1 Piéu 117,
129 B0 luat Dan su.

Hop dong mua ban dat giita cac bén khong duoc cong chimg chimg thuc
theo quy dinh. Mac du nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho nguyén don

cho ring sau khi x6a thé chap xong thi hop dong khong vi pham diéu cam vé doi



twong giao dich. Nhung hop dong gitta cac bén van vi pham quy dinh vé hinh
thirc ctia hop dong khi khong duoc cong ching, chirng thuc theo quy dinh.

Tai cac ban tu khai cling nhu tai phién toa, nguyén don déu trinh bay sau khi
thoa thuan mua ban quyeén st dung dat ngay 27/8/2018, nguyén don da quan 1y
thira dat, cai tao, san lép mat bﬁng. Qua tham dinh, thi hién trang thua dat van con
nhiéu khu vuc chua dugc san lap, trén dat khong cé cay coi, hoa mau. Trén thira
dat chi c6 duy nhat mot ngdi nha quay ton dién tich 18m?2, khong co cira so, ctra ra
vao, khong c6 nén nha, khong thé hién c6 ngudi sinh song. Theo bién ban vé viée
xac minh diéu kién thi hanh an cua Chép hanh vién — Chi cuc THADS thi xa Q
ngay 26/7/2023 véi Can bo dia chinh phuong P xac dinh “Hién trén dat chi cay
coi moc dai”. Pén ngay 17/10/2023, dai dién Chi cuc THADS thi xa Q va UBND
phuong P c6 1ap bién ban vé viéc tai thira dat cua 6ng Tran Thé T2 “c6 01 ngdi
nha tam khung sit quay ton xung quanh, khong cé ctra (t6n mau xanh) méi duoc
lam sau khi c6 quyét dinh ké bién tai san cia Chi cuc THA. Chinh quyén cung
cap, ngdi nha tam trén la do 6ng Tran Van T6 bo dé ong Tran Van T dung 1én.
Ngoai tai san xay dung trén dat phat sinh néu trén tai thoi diém xac minh chua
phat sinh tai san nao khac”. Do vay, viéc dng T va nguoi bao vé quyén va loi ich
hop phap cho rang bén mua da giao day du so6 tién theo thoa thuan va nhan ban
giao thira dat dé quan 1y str dung 6n dinh, hop dong mua ban da duoc hoan thanh
trén thuc té 1a khong co can cu.

Thir hai, Ban an so tham nhan dinh cac bén di thoa thuan gia chuyén
nhuong la 203.000.000 df‘)ng, bén mua di nhan du dé xac dinh cac bén da thuc
hién xong day du nghia vu theo hop dong la khong co6 can ctr, khong phu hop voi
cac tinh tiét khach quan cua vu an. Béi 18, ngoai viéc giao nhan so tién chuyén
nhuong, trong hop dong con quy dinh vé quyén va nghia vu khéac cia cac bén
nhu: Nghia vu vé viéc giao GCNQSDD va cac thu tuc do phap luat quy dinh;
nghia vu vé boi thuong khi khong thuc hién hop dong (pha hop dong)... Mat khac,
doi véi cac giao dich vé bat dong san phap luat quy dinh cac bén phai thuc hién
viéc dang ky quyeén so hiru, quyén sir dung theo quy dinh. Cho dén thoi diém hién
tai, phia bi don 1a 6ng T2 khong dong ¥ viéc chuyén nhuong quyén st dung dat
cho 6ng T. Do d6, ban an so tham va nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cho
nguyén don xac dinh cac bén da thuc hién xong day du nghia vu va hop dong da
hoan thanh theo Piéu 129 B0 luat dan su 1a khong c6 can cu.

T nhitng can ¢t trén cho thay ban an so tham tuyén bd hop dong chuyén
nhuong quyén str dung dat viét tay ngay 27/8/2018 gitta ong Tran Van T véi ong
Tran Thé T2 va ba Vi Thi T3 v6 hiéu; Béac toan bd yéu cau khai kién cua ong Tran

Van T va chap nhan yéu cau phan t6 cua bi don 6ng Tran The T2 la c¢6 can cu, can



duoc gitt nguyén. Khang cao cua éng Tran Van T 1a khong ¢6 can ctr nén khong
duoc chﬁp nhan.

Thit ba, dbi véi hau qua cua hop déng v0 hiéu, vé viéc xac dinh vi pham va
trach nhiém boi thuong: Theo hop dong cac bén co6 thoa thuan, trudong hop ong
T2 don phuong khong thuc hién hop dong (phé hop dong) thi ong T ¢ quyén yéu
cau boi thuong do dng Tinh vi p hop dong. Tuy nhién, tai cap so tham Toa an da
da giai thich cho cac duwong sw nhung khong ai yéu cau xem xét doi voi hau qua
cua hop dong vo hiéu nén Hoi dong xét xir khong xem xét giai quyét la phu hop.

[3] Cac quyét dinh khéac cta ban 4n dan su so tham s6 30/2024/DSST ngay
05/6/2024 cta Toa 4n nhan dan thi xd Qué Vo khong c6 khang cao, khang nghi co
hi¢u luc phap luat.

[4] Vé an phi dan su phuc tham: Do khang céo cta 6ng Tran Van T khong
duoc chap nhan nén 6ng T phai chiu an phi dan su phuc tham theo quy dinh.

Vi cac [é trén,

QUYET PINH

Cian ctr khoan 1 Diéu 308, Diéu 148 Bo Luat T6 tung dan su, Nghi quyét so
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 vé quy dinh mirc thu, mién, giam, thu,
nop, quan 1y va st dung an phi va I¢ phi Toa an, xu:

1. Khong chap nhan yéu cau khang cdo cua ong Tran Van T, giit nguyén
quyét dinh ban an so tham s6 30/2024/DSST ngay 05/6/2024 ctua Toa 4n nhan
dan thi xd Qué Vo, tinh Bac Ninh.

2. Cac quyet dinh khac cua ban 4n dan su so tham s6 30/2024/DSST ngay
05/6/2024 cta Toa 4n nhan dan thi xi Qué Vo khong co6 khang céo, khang nghi co
hi¢u luc phap luat.

3. Vé an phi dan su phuc thaim: Ong Tran Van T phai chiu 300.000 dong an
phi dan sy phuc tham nhung duoc trir s6 tién 300.000 dong tam tng an phi theo
bién lai thu s6 0002051 ngay 19/6/2024 tai Chi cuc Thi hanh 4n dan su thi xa Qué
Vo, tinh Béc Ninh.

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén 4n./.

Noi nhin: T/M. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Bac Ninh: Tham phan - Chii toa phién toa
- TAND thi xa Que Vo,

- Chi cuc THADS thi x3 Qué Vo,
- Cac duong su:

- Luu ho so vu an.

Nguyén Thanh Binh






