TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HUYEN TIEN LANG Poc lap - Tw do - Hanh phiic
THANH PHO HAI PHONG

Ban an so: 16/2024/DS-ST
Ngay 03-10-2024

V/v tranh cl}z’ip vé chuyép nhuong

quyén st dung dat

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN TIEN LANG, THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phin Héi dong xét xi¢ so' thdm gom cé:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Thanh Tung.

Cac Héi tham nhan dan:

Ong Nguyén Duy Vién;

Ong Pham Vin Tién.

- Thw ky phién toa: Ba Ng6 Thi Ngoc Anh - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Tién Lang, thanh pho Hai Phong.

- Dai dién Vién Kiém sat nhan dan huyén Tién Lang, thanh phé Hai
Phong tham gia phién toa: Ong Pham Van Nguyén - Ki€ém sat vién.

Ngay 03 thang 10 nam 2024, tai tru s¢ Toa an nhan dan huyén Tién Lang,
thanh pho Hai Phong xét x@ so tham cong khai vu an dan su thu Iy so6
19/2024/TLST-DS ngay 16 thang 4 nam 2024 vé viéc tranh chap vé chuyen
nhuong quyén st dung dat theo Quyet dinh dua vu 4n ra xét xu S0

17/2024/QDXXST-DS ngay 26 thang 8 nam 2024 va Quyét dinh hodn phién toa sb
09/2024/QDST-DS ngay 17 thang 9 nam 2024, gitta cac duong su:

1. Nguyén don: Chi Nguyén Thi H, sinh nim 1990; noi cu tra: Thon V, xa
D, huyén A, thanh pho Hai Phong; c6 mit.

2. Bi don: Ba Nguyén Thi M, sinh nim 1960; noi cu tra: Thon K, xi B,
huyén T, thanh pho Hai Phong; c6 mat.

3. Nguwoi cé quyen loi, nghia vu lién quan: Chi Luong Thi HI1, sinh nim
1984 va anh Luong Van V, sinh ndam 1990; cung noi cu tru: Thon K, xa B, huyén
T, thanh ph6 Hai Phong; anh V vang mat, chi H1 c6 don dé nghi xét xir vang mat.

4. Ngwoi lam chung: Ong Pham Htru K, ba Pham Thi T va ba Pham Thi T1;
déu co6 don dé nghi xét xtr ving mit; anh Luong Van H2 ving mit.

NOI DUNG VU AN:

Tai don khéi kién, loi khai trong qua trinh giGi quyét vu an va tai phién toa,
nguyén don la chi Nguyén Thi H trinh bay:



DPau thang 01/2022 chi Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi M thoa thuan véi
nhau vé viéc chi H nhan chuyén nhuong dién tich dat 315m? cua ba M tai thon K,
x3 B, huyén T, thanh pho Hai Phong. Theo thoa thuan, dién tich dat ba M chuyén
nhuong cho chi H 1a dat &, thudc thira dat co dién tich 668m?2, da duoc cé‘ip Giéy
chitng nhan quyén st dung dat (Giay ching nhan) cho ba M. Gia chuyén nhuong
1a 420.000.000 dong; chi H dat coc cho ba M 120.000.000 dong; ngay 18-01-2022
chi H tiép tuc thanh toan cho ba M 250.000.000 dong; con lai 50.000.000 dong,
cac bén thoa thuan s€ thanh toan khi hoan thanh thu tuc dang ky sang tén tai co
quan Nha nudc co tham quyén. Viéc thoa thuan chuyén nhuong va dit coc co su
chung kién cta ong Pham Htru K (chu ru¢t me dé chi H), anh Luong Van H2 (con
trai ba M), ba Pham Thi T1 (me chong chi H). Do tin tuong nén thoi diém thoa
thuan chuyen nhuong chi H va ba M khong lap giay to chuyén nhuong ma chi ghi
giay nhan tién coc.

Ngay 30-01-2022, chi Hva ba M thong nhat 1ap bién ban mua ban dat &
nham ghi nhan cu thé vé noi dung thoa thuan chuyén nhuong dat. Noi dung bién
ban: “Gia dinh ba M c6 manh dat so 110 to ban do s6 01 tai thon K, xa B, T, Hai
Phong, phia Dong g1ap dat canh tac, phia Nam giap dat ba S va ong N; phia Tay
giap ong Q; phia Bac giap ngd xom, tong dién tich 668m?. Nay ban cho ba Nguyén
Thi H & b, Hai Phong dién tich cu thé: Phia Bac giap ngd x6m 15m; phia Nam
giap ba S 15m; phia Pong giap dat canh tdc 21m; phia Tay giap dat ba M 21m;
tong dién tich 315m?2 véi tong so tien 420.000.000 dong. Tién giao cu thé ngay 30-
01-2022 1a 120.000.000 dong”. Bién ban co chit ky ciia ba M, chi H, cé su ching
kién cua 6ng K va ba Nguyén Thi M1 1a truéng thon K thoi diém do.

Cac bén da tién hanh do dac, xac dinh vi tri ph?;in dat chuyén nhuong (la
phan ao va mot phan vuon) nhu két qua Toa an xem xét, tham dinh tai cho. Do thoi
diem céac bén thoa thuan chuyén nhuong dang bung phat dich Covid 19 nén chi H
chua lam thi tuc chuyén quyén sir dung dat tai co quan Nha nudc cé tham quyén
ngay duoc. DPén ngay 21-4-2023 can bo Chi nhanh Vian phong Dang ky dat dai
huyén T dén do dac dé hoan thién thu tuc chuyén nhuong thi phat hién phé“m dién
tich dat ba M chi nhan chuyén nhuong cho chi khong nam trong thira dat s6 110, to
ban do so 01, loai dat ¢, da duoc cép Gié‘iy chiing nhan cho ba M nhu thoa thuan
chuyén nhuong cua cac bén ma la dién tich dat canh tac (dat nong nghiép). Sau do
chi da nhiéu lan gip, lién lac v6i ba M dé thong nhat phuong an giai quyét nhung
ba M khong hop tac, khong dong ¥ tra cho chi dién tich 315m? dat & nhu bién ban
thoa thuan chuyén nhuong.

Dé dam bao quyén loi cuia minh, chi H yéu cau Toa an: Tuyén b giao dich
chuyén nhuong (Bién ban mua ban dat & viét tay dé ngay 30-01-2022) quyén sur
dung dién tich 315m? dat, thudc thira dat 110, to ban d6 01; dia chi: Thon K, xa B,
huyén T gitta chi Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi M v6 hiéu; giai quyét hau qua
cua hop dong vo hiéu; budc ba M phai tra cho chiso tién chuyén nhuong dat
370.000.000 dong va boi thuong cho chi theo quy dinh phép luat.

Tai loi khai trong qua trinh giai quyét vu én va tai phién toa, bi don la ba
Nguyén Thi M trinh bay:



Nhitng no1 dung chi H trinh bay vé viéc ba va chi H thoéa thuan chuyén
nhuong dat v6i nhau 1a dung. Ba két hon véi ong Luong Vian M2 nam 1980 va
duoc bbd chf‘mg la cu Luong Van C chia cho thira dat tai thén K, x3 B, huyén T co
phia Pong giap dat ong Luong Vian H3, phia Bac giap ngd xom, phia Tay giap dat
ong Luong Vin Q, phia Nam giap dat ba Vi1 Thi S va 6ng Vi Quang N. Vo chong
ba st dung dat on dinh dén nam 2001 thi ba va éng M2 ly hon, ba duoc chia st
dung toan bo thira dat trén, khong c6 tranh chap gi. Nam 2006 thira dat cia gia
dinh ba duoc cap Giay ching nhan nhung ciing khong biét rd phan dat ba duogc cap
giéy chiing nhan cu thé nhu thé nao. Khi chi H dén dit van dé thoa thuan mua dat,
ba da chi nhan thira dat cuia minh nhu trén, tu chi H 1a nguoi chon mua ph?m dat ao
nhu Toa an d3 xem xét, tham dinh. Viéc thoa thuan mua ban la cong khai, cac bén
da do dac xac dinh phr’:in dat chuyén nhuong vdi nhau; ba da nhan du sO tién
370.000.000 dong cua phia chi H, d3 sit dung dé xay dung nha & va chi tiéu hét.
Cac con cua ba déu biét vé viéc chuyen nhuong dat cho chi H, khong c6 ¥ kién gi
vi déu xac dinh day 1a dat cua ba nén ba cé toan quyén quan 1y, dinh doat.

Sau khi ba va chi H théa thuan chuyén nhuong, giao tién cho nhau, ba da
giao Gidy chirng nhan cho chi H dé hoan thién cac thu tuc chuyén nhuong, sang
tén tai co quan Nha nuéc c6 tham quyén. Thoi diém do6 chi H cling khong c6 ¥
kién gi, dén hon mot nam sau chi H méi dua nguoi dén do dac va noi rang phan
dat ba va chi H thoa thuan chuyén nhuong khong nam trong dién tich dat & da
duogc cap Giay ching nhan cho ba. Ban than ba cho rang ban dat cong khai, cac
bén déu duoc xem xét, biét rd phan dat nhan chuyén nhuong va khong c6 ¥ kién gi
nén viéc phan dat chuyen nhuong khong nam trong dién tich dat & da duoc cap
Giay ching nhan khong phai 1a 16i ctia ba vi ba ciing khong biét phan dat nay
khong nam trong Giay chirng nhan. Sau dé ba da dé nghi véi chi H 1a ba s& chuyén
nhuong cho chi H phan dat c6 chiéu dai giap duong Sm chay doc dén hét phia Tay
thira dat nam trong thira dat & da duoc cap Giay chung nhan véi gia 800.000.000
dong nhung chi H khong dong y. Nay chi H khéoi kién, ba van giit nguyén quan
diém nay; truong hop chi H khong dong ¥ v6i dé nghi trén thi ba sé tra lai cho chi
Hang s6 tién 370.000.000 dong nhung do ba di tiéu hét so tién nay nén khi nao ban
duoc dat, co tién thi ba sé tra cho chi H.

Tai loi khai trong qud trinh gidi quyét vu dn nguoi cé quyen loi, nghia vu
lién quan la chi Lwong Thi HI trinh bay: Chi va anh Luong Van V la con cua ba
Nguyén Thi M; c6 biét viéc ba M chuyén nhuong dat cho chi H va viéc chi H kién
doi tién tai Toa an. Thira dat tranh chap la ctia ba M, khong lién quan gi dén cac
con; viéc quan 1y, st dung, dinh doat d6i véi thira dat nay cling nhu viéc giai quyét
tranh chap hién nay hoan toan do ba M quyét dinh. Chi va anh V d3 uy quyén cho
ba M tham gia t6 tung va dé nghi Toa 4n giai quyét vu 4n vang mit theo quy dinh
phap luat.

Loi khai trong qua trinh giai quyét vu én nguoi lam chimg: Ba Pham Thi T
va ba Pham Thi T1 théng nhat trinh bay: Ba T la me d¢, ba T1 me chSng chi H.
Khoang thang 10-2021, ba T ¢6 gitip ba M lam phuc gia tién (boc bat huong) nén
biét viéc ba M ¢6 y dinh ban dat nén ba T d3 dan chi H vao lam thu tuc chuyén
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nhuong. Ngay 30-01-2022, chi H va ba M di lap Bién ban mua ban dat & co chir
ky cua ba M, chi H, 6ng K va ba Nguyén Thi M1 (truéng thon K thoi diem do).
Nguoi viét bién ban 1a 6ng K. Ba Pham Thi T1 ciling c6 mit, nhung khong ky bién
ban; anh Luong Van H2 c6 mat khong thi cac ba khong nhd. Mac du gitra ba M va
chi H khong dung vat gi dé cam moc gisi dat trén thuc dia; nhung chi H, ba M va
nhitng nguoi chimg kién déu thong nhat phan dat chi H nhan chuyén nhuong la
phan dat @3 duoc cap bia d6. Ba M ciing da cho chi H, 6ng K va chung t6i xem
Giay chting nhan cua gia dinh ba va khang dinh phan dat chuyén nhuong cho chi H
la phan dat d3 duoc cap bia d6. Ba M dung 370.000.000 dong cua chi H dé xay
dung ngdi nha dang ¢. Tién chuyén nhuong dat 1a cua ca nhan chi H, khong lién
quan dén cac ba hay ai khac.

Ong Pham Hiru K trinh bay: Ong la cht rudt ba Pham Thi T. Ong truc tiép
viét Bién ban mua ban dat & dé ngay 30-01-2022. Theo bién ban nay va khing dinh
cua ba M khi giao nhan dat trén thuc té thi phan dat ba M chuyén nhuong cho chi
H la phan dat & da duoc cap bia d6 cho ba M, khong phai phan dat nong nghiép.
Qua trinh chi H giao dich chuyén nhuong va giao tién cho ba M thi dng déu ching
kién. Nay, can ctr vao két qua thu thap, tai liéu chimg ctr cia Toa 4an xac dinh dién
tich dat chi H nhan chuyén nhu'(mg cua ba M phan 16n dién tichla dat nong
nghlep Nhu vay, ba M da co dau hiéu cung cap thong tin khong trung thuec, glan
doi ... dé chuyén nhuong dat nong nghiép cho chi H nén dé nghi Toa an giai quyét
Vu an theo quy dinh phap luat, dam bao quyén loi cho chi H.

Ong Vil Xuan C1, truéng thon K, xd B trinh bay: Ong 1a ngudi sinh ra va
16n 1én & thon K nén biét vé ngudn goc dién tich dat 1a d6i twong cua hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat gitra chi H va ba M. Theo d6, toan bo phan dat
ba M dang quan 1y, sit dung (bao gom ca phan dat chuyén nhuong cho chi H va
phan dat hién ba M dang xay nha, sir dung) déu c6 nguon goc la ciia cu Luong Van
C (12 bd chong ba M). Khi ba M va 6ng Luong Vian M2 két hon, duoc cu C cho sir
dung toan bo dién tich dat trén tir khoang nam 1980. Khi ba M va 6ng M2 ly hon,
ba M duoc st dung toan bo phan dat nay. Hién trang phan dat ba M chuyén
nhuong cho chi H tir trude dén nay 1a ao, do gia dinh ba M st dung, khong co
tranh chap véi ai va nam trong khudn vién chung vdi ca thira dat hién ba M da
duogc cap Giay chirng nhan. Gia dinh ba M da xay tuong bao dé xac dinh ranh giéi
toan bo thtra dat véi gia dinh 6ng Luwong Vian H3 tir khoang nhitng nim 1981-
1982.

Ho so dia chinh do UBND xé B quan Ly, thé hién: Hién nay UBND xa chi co
Ban d6 giai thira do dac nam 1999 kém theo s6 muc ké, ngoai ra khong co tai liéu
gi khac. Theo Ban do6 giai thira, phan dién tich dat la doi twong cua hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat gitra chi H va ba M la thira dat 109, to ban do
01, dia chi thon K, xa B. S6 muc ké kém theo ban do ghi thong tin dién tich thira
dat 1a 279m?, loai dat 2 lta. Tai muc tén chu st dung dat c6 ghi thong tin nhung da
bi stra, khong xac dinh dugc tén chu st dung dat; khong biét ai 1a nguoi stra thong
tin va thoi diém, Iy do, muc dich viéc sira thong tin tén chu st dung dat nay. Thuc
té dién tich dat canh tac nay do ba M quan 1y, st dung, khong co tranh chap; xung
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quanh ba M d3 xay dung tudng bao lam ranh gidi véi cac chu sir dung dat lién ke.
Tai liéu quan 1y dat nong nghiép thé hién ho gia dinh ba M duoc giao dién tich dat
nong nghiép & vi tri khac; khong co thong tin giao dat ndong nghiép doi véi dién
tich dat nay.

Lién ké thtra 109 1a thira 110. S6 muc ké ghi thong tin thtra dat 13 668m?2,
loai dat thd cw, muc tén chu st dung dat la Lwong Van M2 (ch("‘)ng cli ba M). Tai
trang chinh 1y s6 81 da chinh Iy thong tin chu st dung dat la Nguyén Thi M. Thira
dat nay hién da duoc cap Giay ching nhan cho ho ba M.

Thoi diem ba M va chi H giao dich chuyén nhuong dién tich dat tranh chap
thi UBND xi khong chtng kién, khong cong chirng, chimg thuc viéc chuyén
nhuong. Chi dén khi cong chirc dia chinh xa phoi hop véi Van phong P Chi nhanh
huyén T tién hanh viéc do dac dé tach thira theo yéu cau cua chi H thi x3 mdi biét
gitta ba M va chi H chuyén nhuong phan dat tranh chap cho nhau; dong thoi phat
hién phan dat cac bén chuyén nhuong khong phai 13 phan dat & nam trong thira dat
s6 110 d3 cap Giay chig nhan cho ho ba M ma 1a loai dat nong nghiép thudc thira
109 nhu trén.

Xac minh tai Cong an huyén 1, thanh phoi Hai Phong thé hién: Thoi diém
ngay 26-12-2006 ho ba M gom 03 khau la: Nguyén Thi M (chu ho), Luwong Thi H1
(con), Luwong Van V (con).

Két qua xem Xxét, tham dinh tai ché va dinh gia tai san thé hién (kém so do
hien trang sur dung dat va phwong an tinh gia tri quyéen sur dung dat, tai san trén

dat):

Gia tri phan dat ¢ la 2.000.000 dong/m?; dat canh tac la 72.000 dong/m?.
Trén phan dat tranh chap c6 tai san la: Tuwong gach chi, chuong lon va mot so cay
trong (dira, cau, chudi, me, 6i, sung, voi) co tong gia tri 13 9.529.249 dong.

Cac duong su thong nhat: Phan dat tranh chap gitta chi H va ba M c6 dién
tich 315m? (gém cac moc 3-1, 3, 4, 4-1, 4-2, 4-3 trong so do hién trang). Trong do
phan dat d3 dugc cap Giay chirng nhan cho ho ba M c6 dién tich 88,82m?; phan dat
nong nghiép c6 dién tich 226,18m?2. Toan bd tai san trén dién tich dat tranh chap
déu la cua gia dinh ba M, khong lién quan dén nguoi nao khac.

Cac duong su thong nhat: Ngay 30-01-2022 ba M va chi H 1ap giay chuyén
nhuong dién tich 315m? dat tai thon K, xa B, huyén T, thanh ph6 Hai Phong véi
gia 420.000.000 dong; ba M da nhan va dong ¥ tra lai cho chi H 370.000.000 dong.

Cac duong su khong co y kién gi vé két qua va chi phi xem xét, tham dinh
tai cho, dinh gia tai san; dé nghi Toa an giai quyét theo quy dinh cua phap luat.

Dai dién Vién Kiém Dsét nhan dan huyén Tién Lang, thanh phé Hai Phong
tham gia phién toa phat biéu y kién:

Vé to tung: Trong qua trinh giai quyét vu an va tai phién toa, nhitng nguoi
tién hanh t6 tung; nguyén don va bi don da chap hanh ding cac quy dinh cua Bo
luat T6 tung dan su. Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan da vang mat nhiéu lan
khong co6 1y do nén da khong chap hanh cac diéu 70, 72, 73 cta Bo luat T6 tung
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dan su. Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a, ¢ khoan 1 Diéu
39 ctia Bo luat To tung dan su, Toa an da thu Iy ding tham quyén va xac dinh ding
quan hé phap luat tranh chap cua vu an la vé chuyén nhuong quyén str dung dat.

Vé nodi dung: Trén co s& cac tai lidu, chimg cit co trong ho so vu an va ket
qua tranh tung tai phién toa dé nghi Hoi dong xét xir cin cir vao khoan 1 Diéu 165,
khoan 1 Diéu 166, khoan 1 Diéu 147, khoan 1 Diéu 157, khoan 2 Diéu 227, Dicu
228, khoan 2 Diéu 229 cua Bo luat T6 tung dan su; Piéu 116, Diéu 117, Diéu 119,
Piéu 122, Piéu 126, Piéu 129, Piéu 131, Piéu 500, Piéu 501, Piéu 502, Piéu 503
cua BO luat Dan su; Dicu 166, Dicu 167, Dicu 170, Diéu 171, Diéu 188 va Dicu
203 ctia Luat Dat dai 2013; diém d khoan 1 Dieu 12, khoan 2, 4 Dicu 26, diém b
khoan 3 Diéu 27 cua Nghi quyét so 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua
Uy ban thuong vu Quoc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va
st dung an phi va I€ phi Toa an. Tuyén xu:

- Chap nhan yéu cau khoi kién cia nguyén don la chi Nguyén Thi H. Tuyén
bo giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat (Bién ban mua ban dat ¢) ky ngay
30-01-2022 gitta ba Nguyén Thi M va chi Nguyén Thi H d6i véi dién tich dat
315m? (gom cac moc 3-1, 3, 4, 4-1, 4-2, 4-3 trong so @6 hién trang), thudc thira dat
109 va 110, to ban d6 01; dia chi: Thon K, xa B, huyén T v hiéu.

Budc béNNguyén Thi M phai thanh toan cho chi Nguyén Thi Hang S1 tién da
nhan va 50% 16i d6i véi phén gia tri lam cho giao dich vo6 hi¢u.

- V& an phi: Mién an phi dan su so tham cho ba Nguyén Thi M.

- V& chi phi t6 tung: Budc ba Nguyén Thi M phai thanh toan cho chi Nguyén
Thi Héng S1 tién chi phi xem x¢ét, tham dinh tai ch6 va dinh gi4 tai san.

- Vé quyen khang céo: Cac duong su co6 quyén khang céo ban an theo quy
dinh cua phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu, ching ctr da duoc xem xét tai phién toa va
can cu vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi dong xét x1r nhan dinh:

- Vé té tung:

[1] Vé quan hé tranh chap va tham quyén giai quyét: Nguyén don la chi
Nguyén Thi H khoi kién yéu cau giai quyét tranh chap vé chuyén nhuong quyén st
dung dat; bi don 1a ba Nguyén Thi M va tai san tranh chap déu & xa B, huyén T.
Pay 1a vu an dan su tranh chap vé chuyén nhuong quyén st dung dat va thudc
tham quyén giai quyét cia Toa an nhin dan huyén Tién Ling, thanh phé Hai
Phong theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35; diém a, ¢ khoan
1 Piéu 39 cta Bo luat T6 tung dan su. Cac hanh vi, quyét dinh ctia co quan, nguoi
c6 tham quyén tién hanh t6 tung da thuc hién déu hop phap; cac duong su, nguoi
tham gia t6 tung khac déu khong c6 ¥ kién hoac khiéu nai.

[2] Vé viéc ap dung phap luat va thoi hi€éu khoi kién: Giao dich chuyén
quyén st dung dat gitta chi Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi M3 xac lap tir nim
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2021 nén ap dung Bo luat dan sy nam 2015 va Luat Dat dai nam 2013 de giai
quyét. Cac duong su khong yéu cau ap dung thoi hiéu khéi kién nén can cr vao
khoan 2 Piéu 184 ctua Bo luat T tung dan su, Toa an khong ap dung thoi hi¢u
khoi kién doi voi cac yéu cau nay.

[3] V& viéc vang mit cta nhitng ngudi tham gia to tung: Ngudi c6 quyén loi,
nghia vu lién quan la chi Luwong Thi HI va nguoi [am ching la 6ng Pham Hiu K,
ba Pham Thi T, ba Pham Thi T1 déu c6 don dé nghi xét xur Véng mat; anh Luong
Vian V, anh Luong Van H2 vang mat khong vi su kién bat kha khang hodc tré ngai
khach quan, mac du da duoc téng dat hop 1¢. Can ctr vao khoan 2 Piéu 227, Piéu
228, khoan 2 Diéu 229 cua Bo luat T6 tung dan su, Toa 4an tién hanh xét xir vang
mat nhitng nguo1 nay.

- Vé noi dung vu an:

[4] Cac duong su thong nhat xac dinh phan dat tranh chap c6 dién tich
315m? (gf‘)m cac moc 3-1, 3, 4, 4-1, 4-2, 4-3 trong so do hién trang); trong do phé“m
dat da duoc cap Giay chung nhan 13 88,82m?; phan dat nong nghiép 1a 226,18m?;
dia chi: Thon K, xa B, huyén T, thanh pho Hai Phong. Tai san trén dat déu la cua
gia dinh ba M3, khong lién quan dén nguoi nao khac.

Vé nodi dung cua giao dich: Ngay 30-01-2022, chi Nguyén Thi H va ba
Nguyén Thi M lap Bién ban mua ban dat & véi ndi dung “Gia dinh ba Nguyén Thi
M c6 manh dat s6 110, to ban d6 s6 01, tai thon K, xa B, T, Hai Phong. Phia Dong
glap dat canh tac, phia Nam giap ba S va 6ng N; phia Tay giap ong Q; phia Bic
giap ngd xom; tong dién tich 668m?2. Nay ban cho ba Nguyén Thi H & D, Hai
Phong. Dién tich cu thé: Phia Bac giap ngd x6m 15m; phia Nam giap ba S 15m;
phia Dong glap dat canh tac 21m; phia Tay giap dat ba M 21m; tong dién tich
315m?; manh dat nam phia Dong ba Nguyen Thi M véi tong sO tién 420.000.000
dong. Ba M phai co trach nhiém cung cap toan bd hd so vé dat va két hop voi
ngudi mua dé lam so do cua thira dat. Ba Nguyén Thi H thanh toan toan b so tién
sau khi hoan thién s6 do cua thira dat mua”. Bién ban mua ban dat & khong duoc
cong ching, chung thuc theo quy dinh phéap luat nhung c6 chit ky cua ba M, chi H,
c6 sur ching kién cta ong K va ba Nguyén Thi M1 1a truéng thon K thoi diém do.

Vé doi twong giao dich: Can cr vao tai liéu quan Iy dat dai cuia dia phuong,
két qua xem Xét, tham dinh tai chd cé co s& xac dinh dién tich dat tranh chép
315m? néu trén gom hai phan: Dién tich 226,18m?, thudc thtra dat 109, to ban do
01, loai dat 2 lua (dat nong nghiép) va dién tich 88,82m?, thudc thira dat 110, to
ban do 01, loai dat tho cu, dd duoc cap Giay chirng nhan quyén str dung dat cho ho
ba Nguyén Thi M. Tranh chap phat sinh do d6i tuong giao dich trén thuc té khong
ding véi d6i twong giao dich ma cac duong su hudng dén khi giao két hop dong
lam cho bén nhan chuyén nhuong khong dat dugc muc dich cua viéc xac lap giao
dich.

Vé hinh thirc cia giao dich: Bién ban mua ban dat & khong tuan thu ding
theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 502 cia Bo luat Dan su 2015: “Hop dong vé quyén
stt dung dat phai duoc lap thanh van ban theo hinh thirc phu hop véi quy dinh cua
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Bo luat nay, phap luat vé dat dai va quy dinh khac cta phap luat co6 lién quan”.
Diém a khoan 3 Diéu 167 cta Luat DPat dai nam 2013 quy dinh: “Hop dong chuyén
nhuong, ting cho, thé chap, gop von bang quyén sir dung dat, quyén st dung dat
va tai san gan lién voi dat phai duoc cong chimg hodc ching thue, trir truong hop
kinh doanh bat dong san quy dinh tai diém b khoan nay”.

Vé chu thé tham gia giao dich: Tai thoi diem giao dich, trong ho khau gia
dinh ba M ¢6 03 nhén khéu la ba M, chi H1 va anh V. Bién ban mua ban dat ¢ chi
c6 ba M ky, khong duoc tat ca cac thanh vién c6 di nang luc hanh vi dan su trong
ho gia dinh ba M thong nhat va ky tén hodc c6 van ban uy quyén theo huéng dan
tai khoan 2 Diéu 146 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29-10-2004 ctia Chinh Phu
vé thi hanh Luat Dat dai.

Vé viéc thuc hién giao dich: Can cr cac van ban dat coc, 101 khai cua cac
duong su xac dinh chi Nguyén Thi H da giao va ba Nguyén Thi M d3 nhan du
370.000.000 dong, so tién 50.000.000 dong con lai cac bén thoa thuin sé& giao sau
khi hoan thanh thu tuc chuyén quyén st dung dat. Cac bén chua thuc hién do dac,
cam moc, ban giao dat trén thuc té. Tir khi giao két hop dong dén nay, ba M van
quan 1y, sir dung dién tich dat chuyén nhuong.

[5] Tur nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xir xét thay giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat gitta chi Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi M d3 vi
pham vé mat hinh thirc, doi twong, cling nhu chu thé tham gia giao dich. Do vay,
can cit vao Diéu 126, 129, khoan 1 Piéu 502 cua Bo luat Dan su 2015; diém a
khoan 3 Piéu 167 cua Luat Dat dai nam 2013; ché‘ip nhan yéu cau khoi kién cua chi
H, tuyén bo giao dich chuyén nhuong (Bién ban mua ban dat & ngay 30-01-2022)
gitra chi Nguyén Thi H va ba Nguyén Thi M vo hiéu.

[6] Giai quyét hau qua cua hop dong vo hiéu:

Vé xac dinh thiét hai: Day la khoan tién chénh léch gia tri quyén st dung dat
do cac bén thoa thuan vdi gia tri quyén str dung dat tai thoi diém xét xt so tham.
Xét thay, tai thoi diem chuyén nhuong quyen stir dung dat giira ba M va chi H thoa
thuan gia tri dién tich dat 315m? 1a 420.000.000 dong (khoang 1.300.000d¢/m?). Do
chi H da tra va ba M da nhan 370.000.000 dong, twong dwong véi dién tich dat
285m? (370.000.0004 : 1.300.0004).

Theo Bién ban dinh gia tai san ngay 24-5-2024, gia tri quyén st dung dat
tranh chap 1a 570.000 dong (2.000.000d x 285m?). Nhu vy, phan thiét hai do giao
dich bi vo hiéu la 200.000.000 dong (570.0004d - 370.000.0004).

Vé trach nhiém boi thuong: Tai liéu, chirng cir trong ho so vu an va két qua
tranh tung tai phién toa c6 can cu xac dinh chi H va ba M da théng nhat thoa thuan
chi H nhan chuyén nhuong cua ba M dién tich dat 315m? (thudc thira dat 110, to
ban d6 01, da duoc cap Giay chimg nhan cho ho ba M). Tuy nhién, phan dat duoc
cap Giay chirng nhan cho ho ba M chi c6 88.82m?; phan dat con lai 226,18m? 1a
dat nong nghiép. Xét thay, ba M c6 16i chinh lam cho giao dich v6 hiéu vi dién tich
dat gia dinh ba M str dung tir nhitng nam 1980, da duoc cap Giay ching nhan nim
2006; da xay dung nha &, tuong bao lam ranh giéi véi cac chu str dung dat lien ke
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nén ba M budc phai biét dién tich dat d3 duoc cap Giay ching nhan cho gia dinh
ba 1a bao nhiéu m?, ranh gi6i dén dau; viéc nay phu hop véi Bién ban mua ban dat
& gitta ba M va chi H cling d3 xac dinh rd vi tri, t cAn cia phan dat chuyén
nhuong. Chi H cling phai chiu mot phan 16i vi khi giao dich khong tim hiéu k¥
nguon goc dat, khong lap hop dong chuyen nhuong quyén st dung dat theo quy
dinh phap luat. Vi vay, can xac dinh 16i 1am cho giao dich vo hiéu cua ba M 1a 70%
= 140.000.000 dong (200.000.000d x 70%); chi H 1a 30% = 60.000.000 dong
(200.000.000d x 30%) la phu hop.

DPiéu 131 cta B6 luat Dan su 2015 quy dinh “2. Khi giao dich dan su vo
hiéu thi cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, hoan tra cho nhau nhitng gi da
nhan. Truong hop khong thé hoan tra duoc bﬁng hién vat thi tr1 gia thanh tién dé
hoan tra. 3. Bén c6 16i gay thiét hai thi phai boi thuong”. Chi H di giao cho ba M
s6 tién 370.000.000 df‘mg nhung chua dugc nhan dat nén xac dinh nguoi chiu thiét
hai la chi H. Nhu vay, ba M phai c6 nghia vu hoan tra cho chi H%mg s6 tién d3 nhan
370.000.000 dong va phai boi thuong cho chi H 140.000.000 dong. Tong so tién ba
M phai thanh toan cho chi H 1a 510.000.000 dong (370.000.000d + 140.000.0004).

[7] Vé an phi: Can cit vao diém d khoan 1 Diéu 12, khoan 2, 4 Diéu 26,
diém b khoan 3 Diéu 27 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHQH14 ngay 30-12-
2016 cia Uy ban Thuong vu Quoc hoi quy dinh vé an phi, 1é phi Toa an: Yéu cau
kho1t kién cua nguyén don dugc chﬁp nhan nén bi don phai chiu an phi dan su so
tham va phai chiu an phi d6i véi nghia vu boi thuong thiét hai. Do bi don 1a nguoi
cao tudi nén duoc mién an phi dan su so tham.

[8] Vé chi phi t6 tung: Chi phi xem xét, tham dinh tai cho va dinh gia tai san
nguyén don d3 nop tam tng 1a 9.900.000 dong va da chi phi hét. Can ctr khoan 1
Piéu 158, khoan 1 Diéu 165, khoan 1 Diéu 166 ctia Bo luat T6 tung dan su, yéu
cau khai kién cia nguyén don dugc chap nhan nén bi don phai chiu chi phi xem
xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san 1a 9.900.000 dong.

[9] Vé quyén khang cdo: Cac duong su c6 quyén khang cido ban an theo
Diéu 271 va Diéu 273 cua Bo luat T6 tung dan su.

Vi cac I€ trén,
QUYET PINH:

Can ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a, ¢ khoan 1
Piéu 39, khoan 1 Piéu 158, khoan 1 Piéu 165, khoan 1 Piéu 166, khoan 1 Piéu
147, khoan 1 Diéu 157, khoan 2 Piéu 227, Piéu 228, khoan 2 Diéu 229, Piéu 271
va khoan 1 Diéu 273 cua Bo luat T6 tung dan su;

Can ct vao Piéu 116, biéu 117, Piéu 119, Piéu 122, Piéu 126, Piéu 129,
Piéu 131, Piéu 500, Piéu 501, Piéu 502, Piéu 503 cua Bo luat Dan su;

Can ctt vao Diéu 166, Piéu 167, Piéu 170, Piéu 171, Piéu 188 va Diéu 203
cua Luat Pat dai 2013;



Can ctr vao diém d khoan 1 Piéu 12, khoan 2, 4 Piéu 26, diém b khoan 3
Diéu 27 cia Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cia Uy ban
thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va s
dung an phi va I¢ phi Toa an,

Tuyén xu:
1. Chéap nhan yéu cau khéi kién cua nguyén don la chi Nguyén Thi H.

Tuyén bd giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat (Bién ban mua ban
dat &) ky ngay 30-01-2022 giita ba Nguyén Thi M va chi Nguyén Thi H doi véi
dién tich dat 315m? (gom cac moc 3-1, 3, 4, 4-1, 4-2, 4-3 trong so do hién trang),
thudc thira dat 109 va 110, to ban @6 01; dia chi: Thon K, x4 B, huyén T, thanh pho
Hai Phong vo hiéu.

(Vi tri, moc gidi co so d6 kém theo)

2. Buoc ba Nguyén Thi M phai thanh toan cho chi Nguyén Thi H
510.000.000 (Nam traim muoi triéu) dong.

3. Vé an phi: Mién an phi dan su so tham cho ba Nguyén Thi M.

Tra lai cho chi Nguyén Thi H 300.000 (Ba trim nghin) dong tam tng 4n phi
dan su so tham d3 nop theo Bién lai thu tam Ung an phi, 1é phi Toa an so 0008990
ngay 12-4-2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan su huyén Tién Lang, thanh pho Hai
Phong.

4. Vé chi phi to tung: Buodc ba Ngu;i'én Thi M phai thanh toan cho chi
Nguyén Thi Hang S1 tién chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san la
9.900.000 (Chin triéu chin tram nghin) dong.

Ké tir ngay c6 don yéu cau thi hanh 4an cia nguoi dwoc thi hanh an, néu
ngudi phai thi hanh an khong chiu thi hanh khoan tién trén thi phai chiu l3i, theo
murc 13i suat quy dinh tai khoan 2 DPiéu 357 ctia Bo luat Dan su twong ting véi thoi
gian va so tién con phai thi hanh an.

5. Vé quyén khang cdo: Cac duong su c6 mit tai phién toa c6 quyén khang
cdo trong thoi han 15 ngay, ké tir ngdy tuyén an. Cac duong su vang mit tai phién
tda c6 quyén khang cdo trong thoi han 15 ngay, ké tir ngay nhan duoc ban an hoic
ban 4n duogc niém yét theo quy dinh ctia phap luat.

6. Truong hop quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cta Luat
Thi hanh an dan su thi nguo1 dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan
su ¢ quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hoac bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va 9 ctia Luat
Thi hanh an dan su, thot hiéu thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 30
cua Luat Thi hanh an dan su.
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THANH VIEN HOI PONG XET XU  THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Nguyén Duy Vién Pham Vin Tién Nguyén Thanh Tung
Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU SO THAM
- Duong su; THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

- TAND thanh ph6 Hai Phong;

- VKSND thanh phé Hai Phong;

- VKSND huyén Tién Lang;

- Chi cuc THADS huyén Tién Lang;
- Lwu: H6 so vu an, HCTP.

Nguyén Thanh Tung
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THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA

Nguyén Thanh Tung
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Nhu vay, viéc ong H4, dng HS cho rang ba K da hién ting phan dién tich dat
tranh chap dé cac ong xay dung nha tir duong, cong, trong bao, sin, vurdn véi muc
dich lam nha tir duong tho cing la khong di co s& dé chap nhan. Dién tich dat
218,5m? tranh chap néu trén van la tai san hop phap cia ba K.
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[5] Viéc ong H4, ong HS cho rang nam 2016 thuc hién nguyén vong cua
chong ba K 1a 6ng H6 trude khi chét, an hem dng H4 da ban bac v6i me con ba K
vé viéc 6ong H4 cong duc tién, ba K hién tang dat dé xay dung nha tir duong; dén
nam 2019 cac 6ng xay dung cong, tuong bao, san vuon véi muc dich 1a dé 1am noi
thd cling cac cu, bd me 6ng H4 va chong ba K; do ba K dang sinh song véi cac con
& ndi thanh Hai Phong nén khi vé qué c6 thé & tai nha tir dudng, sau nay ba K chét
néu cac con ba K cé vé & trén thira dat thi phai xay nha riéng dé sinh song, ngoi
nha tr duong xay dung chi phuc vu viée tho cung; trong qua trinh xay dung me
con ba K déu biét va c6 mong mudn déng gop tién vao viéc xay dung nha tir
duong nhung 6ng H4 khong nhan; do ong H4 da cong duc cho chi ho nén ong
khong dong ¥ nhan lai gia tri cac tai san ma dng d3 dau tu, xay dung trén dién tich
dat tranh chap.

[5] Ba K ciing thira nhan viéc dong ¥ dé 6ng H4 cong durc tién xay dung
ngdi nha trén dién tich dat tranh chap nhung gia dinh ba khong thoa thuan viéc
hién dat d¢é xay nha tir duong. Vi thoi diém nam 2016, Nha nude lap kénh, mé
dudng giap véi thira dat cia gia dinh ba; do ngdi nha cii d3 xudng cap nén me con
ba c6 mong muodn xay dung ngdi nha méi dé & va tho ciing cac cu duoc khang
tranh hon; biét duoc ¥ dinh nay 6ng H4 d3 cong dire tién dé xay dung va ngdi nha
hién nay duoc xdy dung trén nén mong ngdi nha cii, st dung lai vi kéo nha cii cua
gia dinh ba. Nam 2019, ba ra & v6i cac con ngoai ndi thanh Hai Phong dé trong
chau, loi dung dich Covid nén 6ng H4, 6ng HS di x4y cong, san, vuon trén phan
dat cua gia dinh ba; viéc nay gia dinh ba khong duogc ban bac, thong nhat nhung
sau khi biét su viéc thi gia dinh ba ciing khong c6 ¥ kién gi.

[5] Mic du ong H4, déng H5 cung cap tai lidu, chirng ctr 1a khi khanh thanh
nha méi ¢ lam ¢6 moi ho hang, ban be 6ng H4 dén du; tai buodi khanh thanh ong
H4 con doc 101 khanh thanh nha tir duong, lam 1é cung an vi to tién, dua ca bdo me
cac ong lén tho cing tai nha tir dwong. Tuy nhién, nhu 6ng H4, 6ng HS va nhitng
ngudi lam ching déu da thira nhan do van dé tdm linh nén gitta 6ng H4, ong HS va
me con ba K chi thoa thuan bang 1oi noi, khong lap vin ban, khong 1am hop dong
tang cho, chuyén quyén sir dung dat va tai san trén dat theo quy dinh.

Gitra ba K va ong H4 c6 thoa thuan bang 1oi néi vé viéc ong H4 cong duc
tién dé xay dung nha trén dién tich dat cua gia dinh ba K nhung hai bén khong thoa
thuan cu thé vé ranh gidi, moc gidi, dién tich phan dat dé xay nha, cong, san, vuon

. 1a phan dat nao; khong thoa thuan cu thé vé muc dich xay dung ngdi nha méi dé
lam gi va sau khi xay dung xong thi ai 1a ngudi c6 quyén quan Iy, sit dung ngdi
nha nay. Ong H4, ong HS khong cung cap duoc tai liéu, chimg ctr vé viée ba K da
hién tang phan dat tranh chap; cling nhu viéc dng H4 da hién tang tién xay nha cho
chi ho. Thuc té la sau khi xay dung ngoi nha méi, mac du ba K & ngoai nd1 thanh
Hai Phong véi cac con nhung ba K van la nguoi truc tiép quan 1y, st dung ngoi
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nha nay va gia dinh ba van thudng xuyén vé nha vao cac ngay gio, tét ... ; viéc tho
cing dng ba, to tién tir trudc dén nay déu duoc vo chong ba K thuc hién tai ngdi
nha cii cua gia dinh ba va sau nay la ngo6i nha méi; chi chuyén vé tho cling tai nha
ong HS trong khoang thoi gian ngan khi pha d& ngdi nha cii va xdy dung ngdi nha
moi.

Diéu 459 cia Bo luat Dan su quy dinh “1. Tang cho bat dong san phai dugc
lap thanh vin c6 cong chung, chimg thuc hoic phai dang ky, néu bat dong san phai
diang ky quyén sé hitu theo quy dinh cua luat. 2. Hop dong tang cho bat dong san
c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky; néu bat dong san khong phai dang ky quyén
so hiru thi hop dong ting cho c6 hiéu luc ké tir thoi diém chuyén giao tai san”.

Diém a khoan 3 Diéu 167 va khoan 3 Diéu 188 cua Luat Dat dai quy dinh
“Hop dong chuyén nhuong, ting cho, thira ké, thé chap, gop von bang quyén six
dung dat, quyén st dung dat va tai san gan lién véi dat phai duoc cong chimg hoic
chung thuc; phai dang ky tai co quan diang ky dat dai va cé hiéu luc ké tir thoi
diém dang ky vao so6 dia chinh”.

Chinh quyén dia phuong ciing d3 xac nhan tir truéc dén nay khong cong
chimg, ching thuc céc giao dich chuyén nhuong, ting cho, chuyén doi, hién ting
dat doi vé6i dién tich dat tranh chap; chwa nhan duogc bat ky thong tin gi vé viéc
dang ky bién dong thay doi chu str dung dat d6i vé6i dién tich dat dang tranh chap;
toan bo thira dat s6 41, dién tich 930m? hién van dung tén ba Pham Thi K1.

Nhu vay, viéc ong H4, ong H5 cho rang me con ba K1 di hién ting phan
dién tich dat tranh chap dé cac 6ng xay dung nha tir duong, cong, san, vuon la
khong c6 co sd dé chap nhan.

15



16



[6] X4ac minh tai UBND huyén T thé hién: Giay ching nhan cap cho hd ong
U, ba Y d6i véi thira dat s6 89, to ban dd sb 02, dién tich 201m? 1a dung véi thong
tin, tai liéu trong ho so cap gidy chirng nhan va diing véi thuc té st dung dat va tai
san trén dat cua gia dinh 6ng U, ba Y. Tuy nhién, so d6 thira dat trong Gidy ching
nhan cé ghi sai thong tin vé kich thudc so véi ho so nén thudc trudng hop dinh
chinh Giay chting nhan theo quy dinh tai diém b khoan 1 DPiéu 106 ctia Luat Dat
dai, Diéu 86 Nghi dinh 43/2014/NDCP ngay 15-5-2014 cua Chinh phu. UBND xi
B va Vian phong P Chi nhanh huyén T di thong bao cho ong U, ba Y thuc hién
dinh chinh theo quy dinh phap luat nhung ong U, ba Y khong thuc hién.
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