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"Vi: Tranh chap vé yéu cau tuyén bé
giao dich chuyén nhwong quyén sw
dung dat va tai san gan lién voi dat vé
hiéu va gidi quyét hdu qua phdp Iy ciia
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giao dich dan su vo hiéu

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HUNG YEN
- Thanh phdn Héi dong xét xir phiic thdm gém cé:
Tham phén - Chii toa phién toa:  Ong Nguyén Duy Phuong

Cac Tham phan: Ba Nguyén Thi Thu Hién
Ong Truong Quang T4
- Thur ky phién toa: Ba Nguyén Thi Pong Ha - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh
Hung Yeén.

- Dai dién Vién kiém sdt nhdn din tinh Hung Yén tham gia phién téoa: Ba

Nguyén Thi Minh Hong - Kiém sat vién.

Ngay 15/5/2026, tai tru s¢ Toa an nhan dan tinh Hung Yén, Ho1 dong xét xtr
phtic tham tién hanh xét xtr cong khai vu an dan su thu 1y s6 39/2026/TLPT-DS
ngay 11/3/2026 vé viéc: “Tranh chap Vé yéu cau tuyén bo giao dich chuyén

nhuong quyeén st dung dat va tai san gan lién véi dat vo hiéu va giai quyet hau
qua phap 1y cia giao dich dan suw vo hiéu”. Do Ban an dan su so tham s

32/2025/DS-ST ngay 24/11/2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 7 — Hung Yén c6
khang cdo, khang nghi.

Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phic tham so6: 95/2026/QD-PT ngay 20
thang 4 nam 2026, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Poan Van D, sinh nim 1966 va ba Pham Thi P, sinh nim
1971; cung dia chi: thon C, xa T, tinh Hung Yén; déu c6 mat.

Nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Ding
T — Luat su Cong ty L1, thudc Doan luat su thanh phd H; ¢ mat.

2. Bi don: Ong Bui Trong N, sinh ndm 1964 va ba Pham Thi T1, sinh ndm
1965; cung dia chi: thon C, xa T, tinh Hung Yén ; c6 mat.

3. Nguoi ¢6 quyen lgi, nghia vu lién quan: Doanh nghiép tu nhan D; nguoi
dai dién theo phap luat: ba Pham Thi T1 — Giam doc ; co6 mat.

4. Nguwoi khang cao: Ba Pham Thi T1 va 6ng Bui Trong N.



5. Vién kiém sat khéng nghi: Vién kiém sat nhan dan khu vuc 7, tinh Hung
Yén.

NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién, cdc don bo sung, ban tu khai va qua trinh tham gia 16
tung, nguyén don ong Doan Van D va ba Pham Thi P trinh bay:

Vao khoang dau nam 2003, do c6 quan hé ho hang va tin tuéng, vo chong
ong Bui Trong N, ba Pham Thi T1 d3 chuyén nhuong cho vo chong ong, ba dién
tich khoang 800m? dat cuing nha xudng tai thon C, xa T, huyén T, tinh Thai Binh
(nay la thon C, xa T, tinh Hung Yén) véi gia 100.000.000 dong. Viéc chuyén
nhuong ban dau chi théa thuan bang 16i ndi, khong 1ap thanh vin ban; so tién
dugc thanh toan gom 70.000.000 dong trir vao khoan ng trude d6 va 30.000.000
dong tra bang tién mat vao cudi nam 2003.

Sau khi nhan chuyén nhuong, tir nim 2004, gia dinh nguyén don chuyén dén
sinh séng 6n dinh trén dién tich dat nay, st dung vao muc dich ¢, kinh doanh,
chan nuoi va trf‘)ng trot; co stra chira, cai tao nha & vao nam 2006 va xay dung lai
toan bo cong trinh vao nam 2012 do bi anh hudng boi thién tai.

Nguyén don cho rang khi chuyén nhuong, bi don cam két dat co giay to hop
phap va s& 1am thi tuc cap Giay chimg nhan quyén sir dung dat nhung khéong thuc
hién. Pén nam 2022, khi Nha nuéc thu hoi dat dé thuc hién du an Khu cong
nghiép L, nguyén don méi biét dién tich dat 3 nhan chuyén nhuong la dat Nha
nude cho Doanh nghiép D thué c6 thoi han dén nam 2010, khong duoc boi thuong
vé dat. Gia dinh nguyén don chi duoc ho tro 80% gia tri tai san trén dat vdi so tién
1.812.037.000 dong, phan con lai khong duoc boi thuong.

Nguyén don xac dinh viéc chuyén nhuong giira cac bén la trai phap luat do
doi twong chuyén nhuong la dat thué ciia Nha nuéc, khong duoc phép chuyén
nhuong; bi don da che giau thong tin vé nguon goc dat, lam cho nguyén don hicu
sai ban chat phap 1y cua tai san. Cac gidy chuyén nhuong 1ap cac nam 2004, 2005
chi duoc 1ap nham hop thirc hoéa giao dich, khong phan anh dung thoi diém thuc
te.

Tt d6, nguyén don yéu cau: Tuyén bo giao dich chuyén nhuong nha, dat
gifra cac bén la vo hiéu; Budc bi don hoan tra s6 tién 100.000.000 df‘)ng; Budc bi
don tra tién 1ai twrong tmg khoang 185.000.000 dong; Budc bi don boi thuong chi
phi cai tao dat 40.000.000 df’Sng; Buoc bi don boi thuong thiét hai do khong dugc
boi thuong day du khi Nha nude thu hoi dat 1a 453.258.750 dong.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don thong nhat véi yéu
cau khoi kién, cho rang bi don 1a nguoi biet rdo nguon goc dat nhung khong thong
bao, lam cho nguyén don chiu toan bg rui ro.

Bi don ba Pham Thi T1 trinh bay:

Viéc chuyén nhuong nha xuéng va tai san trén dién tich khoang 800m? dat
cua Doanh nghi€p D cho nguyén don 1a cé that, duoc lap thanh van ban. Khi giao
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dich, bi don da cung cap day du thong tin vé ngudn goc dat la dat Nha nudce cho
thué c6 thoi han dén nam 2010; nguyén don biét rd nhung van tu nguyén nhan
chuyén nhuong.

Bi don khong thira nhan c6 viéc ltra doi, khong cam két lam Giay chirng
nhan quyén st dung dat; viéc nguyén don dau tu, st dung dat va huong loi trong
thot gian dai la do nguyén don tu quyét dinh va phai tw chiu rui ro.

Sau khi nhan chuyén nhuong, nguyén don di sir dung on dinh, kinh doanh,
chan nuoi, tao lap nhiéu tai san va da dugc Nha nudce ho tro khi thu hoi dat; viéc
boi thuong, ho tro 13 quan hé gitta ngudi sit dung dat véi Nha nudce, khong lién
quan dén bi don.

Bi don khong dong ¥ véi toan bo yéu cau khai kién; dong thoi cho rang can
xem x¢&t gia tri tai san va lgi1 ich ma nguyén don da huong trong qua trinh st dung
dat.

Ong Bui Trong N khong c¢6 v kién trinh bay.

Nguoi co6 quyén loi, nghia vu lién quan la Doanh nghiép P khong cé ¥ kién.

Oud trinh giGi quyét vu én, Toa én cdp so tham da xae minh, thu thap chimg
cir, thé hién:

Doanh nghiép P duoc Nha nuéc cho thué 1.320m? dat theo Quyét dinh so
1373/QD-UB ngay 29/10/2001, thoi han dén ngay 31/12/2010; trong thoi gian
thué khong duoc chuyén nhuong quyén st dung dat.

Nam 2005, doanh nghiép da chuyén giao khoang 800m? dat va tai san trén
dat cho gia dinh nguyén don st dung; viéc chuyen giao do cac bén tu thoa thuan,
khong duoc co quan ¢ tham quyén cho phép.

Sau khi nhan chuyén nhuong, nguyén don sit dung dat on dinh, xay dung,
kinh doanh cho dén khi Nha nude thu hoi; toan bd tai san trén dat dugce xac dinh
thudc sé hitu cia nguyén don khi kiém ké boi thuong.

Theo Quyét dinh s6 3545/Qb-UBND va 3547/Qb-UBND ngay 14/12/2023,
Nha nuée thu hoi dat va ho tro cho gia dinh nguyén don tong so6 tién 1.812.037.000
dong; nguyén don da nhan da va khong khiéu nai.

Do dat c6 nguon goc la dat thué cua Nha nude nén khong duoc boi thuong
vé dat, tai san trén dat chi duoc ho tro toi da 80% gia tri theo quy dinh phap luat.

Két qua xem X&t, tham dinh tai chd va dinh gia tai san xac dinh: hién trang
dat khong con, tai san khong con, khong du can cuir dé dinh gia.

Tai ban an dan su so tham so 32/2025/DS-ST ngay 24/11/2025, Toa an nhan
dan khu vuc 7 — Hung Yén da: Tuyén bo cac hop dong chuyén nhuong nha, dat
gifra cac bén la vo hi¢éu; Buoc ba Pham Thi T1 va 6ng Bui Trong N hoan tra cho
nguyén don so tien 100.000.000 dong; Khong chap nhan cac yéu cau ve tién lai,
chi phi cai tao dat va khoan thiét hai 453.258.750 dong.

Sau khi xét xir so tham: Bi don ba Pham Thi T1 va 6ng Bui Trong N ¢6 khang
cdo, khong dong ¥ véi viéc Toa an cap so tham budc phai hoan tra sb tién
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100.000.000 dong cho nguyén don, cho ring ban an chua xem xét day du gia tri
tai san va loi ich phat sinh tir viéc st dung nha, dat trong thoi gian dai.

Vién kiém sat nhan dan khu vuc 7 — Hung Yén ban hanh quyét dinh khang
nghi, xac dinh viéc Toa an cap so tham tuyén bd giao dich chuyén nhuong vo
hiéu 1a c6 can cu; tuy nhién, viéc giai quyét hau qua phap 1y cia giao dich dan su
vO hi€u chua bao dam cong bf?mg, do chi budc bi don hoan tra so tién da nhan ma
chua xem xét viéc hoan tra gia tri tai san ma bén nhan chuyén nhuong da st dung.

Trén co s& do, Vién kiém sat dé nghi Toa an cap phtc tham sira ban an so
tham theo hudng giai quyét hau qua phap Iy cua giao dich dan su v hiéu bao
dam nguyén tac cac bén hoan tra cho nhau nhitng gi dd nhan, xem xét dén gia tri
tai san gan lién voi dat va loi ich phat sinh trong qua trinh sir dung.

Tai phién toa phic tham:

Cac du’(mg su gitlr nguyeén quan diém, yéu cau nhu d3 trinh bay trong qua
trinh giai quyét vu an; khong bo sung tai liéu, chirng ¢t méi. Pai dién bi don g1u:
nguyeén noi dung khang c4o, dé nghi xem xét lai nghia vu hoan tra tién va cac van
dé lién quan dén gia tri tai san, loi ich phat sinh trong qua trinh st dung.

Nguyén don giit nguyén yéu cau, dé nghi gitt nguyén ban 4n so tham.
Dai dién Vién kiém sat giit nguyén noi dung khang nghi, dé nghi Hoi dong
xét X1t phuic tham Xem xét stra ban an so tham theo quy dinh phap luat.

Cac duong su khong thoa thuin duoc véi nhau vé viée giai quyét vu an.
NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ciru ho so vu én, can cit két qua tranh tung tai phién toa phiic
tham va noi dung khang cao, khang nghi, Hoi dong xeét xur nhan thay:

[1] Vé to tung

Vu 4n c6 quan hé phap luat tranh chap vé “Yéu cau tuyén bo giao dich chuyén
nhuong nha, dat vo hiéu va giai quyet hau qua phap 1y cua giao dich dan su vo
hi¢u”; Toa an cap so tham thu ly, giai quyet la ding tham quyén theo khoan 3
Diéu 26, diém a khoan 1 Dicéu 39 B luat To tung dan su.

Qua trinh giai quyét vu an, Toa an cap so tham da thuc hién dung quy dinh
ve triéu tap duong su va xét xur vang mat theo cac Dieu 227, 228 B0 luat To tung
dan su; khong ¢6 vi pham nghiém trong thu tuc to tung.

DPon khang c4o cta bi don va quyét dinh khang nghi ctia Vién kiém sat duoc
thuc hién dung quy dinh tai cac Diéu 271, 273 va 278 B0 luat To tung dan sy nén
dugc xem xét theo thu tuc phuc tham.

[2] Vé hiéu luc cta giao dich chuyén nhuong nha, dat

Cian cr Quyét dinh s6 1373/QD-UB ngay 29/10/2001 ctia Uy ban nhan dan
tinh T va Hop dong thué dat ngay 12/12/2001, dién tich dat tranh chap la dat Nha
nuée cho Doanh nghiép D thué co6 thoi han dén ngay 31/12/2010; bén thué khong
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dugc chuyén nhuong quyén sir dung dat khi chua duoc co quan c6 tham quyén
cho phép.

Tuy nhién, trong cac nam 2004, 2005, ba Pham Thi T1 d3 lap gidy chuyén
nhuong nha va dat cho ong Poan Van D, ba Pham Thi P, bao gém ca dién tich dat
thué néu trén. Mic du trong giay chuyén nhuong c6 thé hién ngudn goc dat la dat
thué dén nam 2010 nhung cac bén van thuc hién viéc chuyén giao quyén sir dung
dat khi chua duoc co quan c6 tham quyén cho phép.

Theo quy dinh cta phap luat dat dai tai thoi diém giao dich va Hop dong
thué dat, bén thué dat khong c6 quyén chuyén nhuong quyén st dung dat thué khi
chua duoc co quan c6 tham quyén cho phép; do @9, viéc chuyén nhuong quyén
sir dung dat giira cac bén 1a trai quy dinh phap luat..

Mait khéc, cac bén xac lap giao dich thong nhat doi véi ca nha xudng va
quyén st dung dat, khong tach bach tai san trén dat véi quyén st dung dat thug;
do d6 khi phan giao dich vé quyén sir dung dat vo hiéu thi toan bd giao dich khong
thé tach roi cling vo hiéu.

Ngoai ra, cac gidy chuyén nhuwong déu la giay viét tay, khong duoc cong
chitng, chimg thuc theo quy dinh cia phap luat dat dai tai thoi diem giao dich.

Vi vay, Toa an cap so tham tuyén bo giao dich chuyén nhuong nha, dat gitra
cac bén vo hiéu la co can cu.
[3] Vé hau qua phap 1y cia giao dich dan su vo hiéu

Do giao dich giita cac bén vo hiéu nén hau qua phap 1y duoc giai quyét theo
Piéu 131 BO luat Dan su nam 2015, theo d6 cac bén phai hoan tra cho nhau nhitng
gi da nhan.

Trong vu an nay, bi don da nhan cia nguyén don so6 tién 100.000.000 dong;
nguoc lai, sau khi nhan chuyén nhuong, nguyén don da truc tiép quan 1y, st dung
nha, dat trong thoi gian dai va khi Nha nudc thu hoi dat da duoc nhan khoan tién
ho tro theo quy dinh.

Nguyén don cho rang 16i hoan toan thudc bi don nén bi don phai hoan tra
tién va boi thuong thiét hai. Tuy nhién, nguyén don la nguoi truc tiép nhan chuyén
nhuong, sir dung dat trong thoi gian dai, c6 diéu kién biét rd tinh trang phap 1y
cua thira dat nhung van tiép tuc dau tu, xay dung nén nguyén don ciing c6 10i
trong viéc xac lap va thuc hién giao dich trai phap luat.

Tai phién toa phuc tham, bi don dé nghi sira ban an so tham theo huéng bac
toan bg yéu cau khoi kién cua nguyén don; dai dién Vién kiém sat dé nghi chép
nhan khang céo cia bi don va chap nhan khang nghi theo hudng xem xét day du
nghia vu hoan tra gitra cac bén trén co so doi trir loi ich da nhan.

Ho1 di“mg XEt XU thé‘iy rﬁing cac bén déu da nhan loi ich tir giao dich vo hi¢u;
tuy nhién, tai san hién khong con hién hitu, khong thé dinh gia; cac bén ciing
khong cung cap duoc tai liéu, chimg cir hop phap dé xac dinh cu thé gia tri tai san
va lo1 ich phat sinh. Khoan tién ho tro nguyén don nhan dugc la tir chinh sach cua
Nha nuéc d6i véi nguoi truc tiép quan 1y, sit dung tai san, khong phai tai san bi
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don giao cho nguyén don. Do d6, khong cé cin cir xac dinh nghia vu bang tién cu
thé dé budc cac bén thuc hién thanh toan riéng ré cho nhau.

Trong truong hop nay, viéc xac dinh nghia vu gitra cac bén da duoc bu true
trén co s& cac o1 ich thuc t€ ma moi bén da nhan 1a phu hop véi nguyén tac quy
dinh tai Diéu 131 B6 luat Dan su, bao dam tinh cong bang va kha thi trong thi
hanh an.

Doi véi cac yéu cau boi thuong thiét hai, chi phi ton tao, cai tao dat va yéu
cau tra lai cua nguyén don, Toa an cap so tham khong chap nhan la c6 can cu.
Nguyén don khong khang cao do1 véi phan ban an nay; tuy nhién, viéc stra phan
nghia vu hoan tra so tién 100.000.000 dong c6 lién quan truc ti€p deén viéc giai
quyét toan bo hau qua phap 1y cua giao dich dan sy v hiéu nén Hoi dong xét xur
Xem X€t trong cung quan hé phap luat tranh chap.

Vi vay, can stra ban 4n so tham theo huéng xac dinh nghia vu gitta cac bén
da dugc bu trur, cac bén khong con nghia vu thanh toan cho nhau do1 vdi khoan
tién va loi ich da giao nhan tir giao dich.

[4] Vé an phi

Do stta ban 4n so tham theo huéng khong chap nhan yéu cau budc bi don
hoan tra so tien 100.000.000 dong nén nguyén don phai chiu an phi dan su so
tham cé gia ngach doi véi toan bd yéu cau veé tai san khong dugc chap nhan theo
quy dinh.

Pbi vai yéu cau tuyén bo giao dich vo hi¢u, do dugc ché‘ip nhan nén bi don
phai chiu an phi dan su so tham khong c6 gia ngach.

Do khang céo ciia bi don duoc chap nhan nén bi don khong phai chiu 4n phi
dan su phuc tham; dugc hoan tra tién tam ng an phi phuc tham da nop.

Nguyén don khong phai chiu 4n phi dan sy phuc tham.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH

Cian ctr khoan 2 Diéu 308 va Diéu 309 Bo luat T6 tung dan sy nim 2015;
Can ct Diéu 131 va khoan 1 Diéu 688 Bo luat Dan su nam 2015;
Cian ctr Diéu 147, 148 Bo luat T6 tung dan su ndm 2015;

Cian ctt Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi;

1. Chép nhan mot ph%‘m khang céao cua bi don ba Pham Thi T1; ché‘ip nhan mot
phan khang nghi cua Vién kiém sat nhan dan khu vuc 7 - Hung Yén.

Stra Ban an dan sy so tham so6 32/2025/DS-ST ngay 24/11/2025 cta Toa an
nhan dan khu vuc 7 — Hung Yén.



2. Tuyén bo giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san gan lién
voi dat gitta ong Doan Van D, ba Pham Thi P véi ba Pham Thi T1 va 6ng Bui Trong
Nghia L vo hiéu.

3. V& hau qua phap 1y cta giao dich dan su vo hiéu: Xac dinh nghia vu hoan
tra gitra cac bén da duoc bu trir; ong Poan Van D, ba Pham Thi P va ba Pham Thi T1,
ong Bui Trong N khong con nghia vu thanh toan cho nhau doi véi khoan tién va
lo1 ich da giao nhan tir giao dich.

4. Khong chap nhan cac yéu cau cia nguyén don ve: Boi thuong thiét hai so
tién 453.258.750 dong; chi phi ton tao, cai tao dat sb tién 40.000.000 dong; yéu
cau tra 1ai 185.000.000 dong doi véi so tién giao dich 100.000.000 dong.

5. V& an phi:

Ong Poan Vin D va ba Pham Thi P phai chiu 35.130.350 dong an phi dan su
so tham co6 gia ngach. Puoc d6i trir so tién tam tng an phi d3 ndp la 12.052.000
dong theo Bién lai thu tién tam ung an phi, 1& phi Toa an s6 0004202 ngay
08/7/2024 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Thai Thuy, tinh Thai Binh (nay
la Thi hanh an dan su khu vuc 7 - Hung Yén). Ong Doan Van D va ba Pham Thi
P con phai nop 23.078.350 dong.

Ba Pham Thi T1 va ong Bui Trong N phai chiu 300.000 dong 4n phi dan su
so tham khong c6 gia ngach.

Ba Pham Thi T1 khong phai chiu an phi dan sy phuc tham. Hoan tra ba Pham
Thi T1 s6 tien 300.000 dong tam tng an phi dan su phiic tham theo Bién lai thu
s6 0004357 ngay 26/12/2025 cua Thi hanh an dan su tinh Hung Yén.

6. Cac quyét dinh khac cta ban an so tham khong c6 khang cdo, khang nghi
coO hiéu luc phap luat ké tir ngay het thoi han khang cao, khang nghi.

7. Ban an phuc tham c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngay tuyén an.

THANH VIEN HOI PONG XET XU THAM PHAN - CHU TOA PHIEN TOA
Nguyén Thi Thu Hien  Trwong Quang Nguyén Duy Phwong
Ta



