TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Péc lap - Tw do - Hanh phiic

Ban 4n s6:11/2020/DS-PT
Ngay 25-3-2020
V/v tranh chap hop dong chuyén
nhwong quyén st dung dt

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI PHONG

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic tham gom cd:

Tham phén - Chii tog phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Thuy

Cdc Thdam phdn: Ba Tran Minh Phuong

Ong Lé Anh Son

Thuw ky phién toa: Ba Pham Thi Ngoc Nga - Thu ky Toa 4n nhan dan thanh phd
Hai Phong

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhén din thanh phé Hdii Phong tham gia phién toa:
Ba Pao Thi Hué - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 3 nam 2020 tai tru s& Toa an nhan dan thanh phé Hai Phong xét
xt phiic thAm cong khai vu 4n thu 1y s6 56/2020/DSPT-DS ngay 04 thang 12 nam
2019 vé tranh chap hop dong chuyén nhugng dat. Do Ban an dan su so thim sb
09/2019/DS-ST ngay 08 thang 10 nam 2019 cta Toa an nhan dan quan Hai An, thanh
ph6 Hai Phong bi khang cdo, khang nghi. Theo Quyét dinh dua vu 4n ra xét xir phiic
tham s6 07/2020/QP-PT ngay 04 thang 02 nam 2020, giita cac duong su:

- Nguyén don: Ong TN, noi cu tri: S6 4A A, phuong B, quan C, thanh phd Hai
Phong, ving mat.

Nguoi dai dién theo iy quyén ciia nguyén don: Ong D; noi PKNKTT: S6 4A A,
phuong B, quan C, thanh phé Hai Phong; noi tam tra: S6 52/B3 E, phuong F, quan G,
thanh phd Hai Phong, (Van ban iy quyén ngay 05/01/2019), ¢6 mit.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp cia nguyén don: Ong H va ba | - Luat
su cua Van phong Luat su J va cdng sy thuoc Poan Luat su thanh phé Hai Phong, c0
mat.

- Bi don: Ba BTC (tirc BTCC); noi PKNKTT: T4 15, phuong K, quan G, thanh
phé Hai Phong; noi tam tra: S6 nha 1206 Chung cu L, phuong L, quan G, thanh phd
Hai Phong, c6 mat.

- Nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan:



1. Ong NLQ1; noi cu tra: T6 5 M (Khu tai dinh cu N), phuong O, quan G, thanh
phé Hai Phong, vang mit.

2. NLQ2; dia chi: Puong P, T6 7, phuong O, quan G, thanh phd Hai Phong.

Nguoi dai dién theo iy quyén: Ba Q - Giam dc Chi nhanh Vian phong Pang ky
dat dai quan G (vin ban ty quyén sé 1636/GUQ-UBND ngay 09/8/2019 caa NLQ2),
vang mat.

3. NLQ3; dia chi: S6 51 phé R, phuong O, quan G, thanh phb Hai Phong.

Nguoi dai dién hop phap la: Ba S — Chu tich UBND phuong O, quan G, thanh
phé Hai Phong, vang mit.

Nguoi khang cao: Ba BTC (tuc BTCC).
Vién Kiém sat nhan dan quan Hai An, thanh phd Hai Phong khang nghi.
NOI DUNG VU AN:

Nguyén don trinh bay: Khoang cudi nim 2002, do c6 nhu cau mua dat & nén
anh TN di nho bd dé 1a ong D tim mua hg. Thoi diém d6 anh TN chua c6 vo va dang
& trong quan ngil nén 6ng D 1a ngudi truc tiép giao dich véi ngudi chuyén nhugng,
nhung tién chuyén nhuong dat 1a cia anh TN. Ong D d3a dén gap 6ng NLQ1 dé hoi
mua 04 16 dat, nhung sau 6ng D chi mua 02 16: 01 16 mang tén 6ng NLQ1 cho éng D
va 01 16 mang tén ba BTC (tac T) chi gai ctia dng NLQ1 cho anh TN. Dién tich mdi 16
1a 102m? tai khu vuc U, X6m 5, x4 O, huyén V (nay 1a phuong O, quin G), thanh phd
Hai Phong ma 6ng NLQ1 ba BTC dugc UBND x& O tam giao. Hai bén thoa thuén gia
chuyén nhuong 13 65.000.000 dong/16. Ong D di dit coc tién mua dat cho ong NLQ1
02 lan: Lan 1 vao ngay 13/11/2002 13 20.000.000 dong, lan 2 vao ngay 14/12/2002 1a
80.000.000 dong. ngay 20/12/2002 6ng D tra ndt 30.000.000 dong, tong cong la
130.000.000 dong. Cung ngay d6, ong NLQ1 da viét gidy uy quyén sir dung dat va
giao cac gidy to vé dat cho 6ng D va anh TN. C4c bén di nhén tién va giao dat cho
nhau xong, do chua c6 nhu cau xay nha ngay nén 6ng TN, dng D va mét s ho cing
mua dét lac do da thué ong NLQ1 rao coc tre va cho 6ng NLQ1 muon lai dé tréng hoa,
dua chuot.

Pén nam 2003, anh TN va 6ng D duoc biét 02 16 dat i mua cia ong NLQ1 va
ba BTC nam trong du 4n trung tim hanh chinh quin G. Vi thé ma Uy ban di khong
tién hanh giao dit cho tit ca cac truong hop duoc tam giao nita. Ngay 30/6/2014,
UBND quén G ra quyét dinh s6 1367/QD-UBND vé viéc phé duyét phuong an bdi
thuong, hd tro vé dat va cac khoan hd tro, thuc hién Dy an Trung tam hanh chinh quan
G tai phuong O (Khu F2), trong d6 c¢6 02 16 dat ma éng D va anh TN d3 nhan chuyén
nhuong ctia 6ng NLQ1 va ba BTC. Nhung 6ng D va anh TN khéng co tén trong danh
sach cac ho dugc nhan tién dén bu, hd trg ma lai x4c dinh ba Tran Thi Toan (ba Toan
la ngudi da ban cho 6ng NLQ1 360m? dit nong nghiép, sau d6 ong NLQ1 di giao lai
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toan bo dién tich dat da mua ctia ba Toan cho UBND x& O d¢ UBND xa O lam thu tyc
chuyén d6i muc dich st dung, tam giao lai cho 6ng NLQ1 va ba T dé lam nha 6). Anh
TN ciing dugc biét ba Toan da uy quyén cho 6ng NLQ1 nhan sd tién dén bu, hd tro 1a
140.043.000 d6ng. Anh TN Khong dwoc nhan bat ky khoan tién dén bu, hd trg
nao.Trong bang Téng hop kinh phi hd trg ngan sach phuong O dé thoai tra cho cac ho
dan do trudc ddy UBND x4 O da tam thu 18 phi cap dat va dong gdp ngan sach xi cta
UBND quén G kém theo quyét dinh s6 1367/QD-UBND ciing khong c6 tén nguyén
don. Trén d6 van ghi tén ctia ba BTC, duoc thoai tra sb tién 12 33.869.967 déng.

Anh TN da lam don khiéu nai va duoc Uy ban tra 10i bang Céng van sd
1102/UBND-TNMT ngay 29/9/2016. Do khong dong ¥ véi két qua tra 10i nay nén anh
TN da khoi kién vu an hanh chinh déi véi Cong van sd 1102 cia UBND quéan G. Tai
ban 4n hanh chinh so tham s6 29/2018/HC-ST ngay 23/11/2018 ctia TAND thanh phd
Hai Phong khong chip nhan yéu cau khai kién cta nguoi khoi kién va tuyén “Nguoi
khéi kién c6 quyén khoi kién vu dn ddn sw dé giai quyét tranh chdp trong giao dich,
mua ban chuyén nhwong ddt véi nguoi cé lién quan theo thi tuc t6 tung dan sw”. Vi
vay, yéu cau khoi kién cua nguyén don anh TN cu thé nhu sau:

1. Hay Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta nguyén don va ba
BTCC. Tuyén bd hop dong d6 vo hiéu va xtr Iy hau qua ctua hop dong vo hiéu nhu
Sau.

2. Yéu cau ba BTCC hoan tré lai cho nguyén don sb tién 65.000.000 ddng ma
nguyén don dd mua manh dit 102 m? ndm trong dién tich dit ma Uy ban nhan dan
quan G da thu hdi, vi ba T khong du didu kién dé chuyén nhuong 102m? dit néu trén.

3. Yéu cau ba BTCC phai boi thuong cho nguyén don toan bo nhitng thiét hai
do 13i caa ba T gy nén gdm tién 1ai duoc tinh tir thang 3/2002 dén thang 12/2018 1a
132.000.000 dong (tinh theo 14i suat ngan hang 1a 10%/nam) do viéc chuyén nhuong
dat khong theo dung quy dinh cua phap luat.Tong cong 1a 197.000.000 dong (mot
tram chin muoi bay triéu dong).

Bi don la ba BTC (tirc T) trinh bay: Trudc day, ba la cong nhan Nong truong
K, gia dinh ba khong c6 nha & ma phai thué gian nha tap thé ciia Nong truong K dé
sinh séng. Nam 2001 ba da 1am don dén UBND x4 O, huyén V 13 noi ba sinh ra dé xin
cap dat. Bé dugc cap dat &, ba BTC di phai giao ndp lai cho UBND x& O mot phan
dién tich dit nong nghiép ma ba cing em rudt 1a 6ng NLQ1 mua lai ctia ba Tran Thi
Toan (viéc mua dit ctia ba Toan do mot minh 6ng NLQ1 dung ra giao dich) va nop
mdt khoan 18 phi cho dia phuong, 6ng NLQ1 ciing 14 nguoi thay ba ndp tién nay cho
UBND x& O, nhung do thoi gian di 1au nén ba khong nhd sé tién di ndp 1a bao nhiéu.
Sau khi xac minh, dén thang 8/2001, ba duoc UBND x& O, huyén V (nay 1a UBND
phudng O, quan G), thanh phd Hai Phong tam giao cho dién tich dat 1a 102m? tai khu
vuc U, X6m 5, x3 O, huyén V, thanh ph6 Hai Phong (c6 bién ban tam giao dét cho
cong dan 1am nha &). Do khong c6 tién dé xay nha nén ba d uy quyén bang miéng cho
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6ng NLQ1 chuyén nhuong dién tich dat noi trén ho ba cho ngudi khac tir nam 2002.
Vi thé, ba khong biét 6ng NLQ1 da chuyén nhuong 16 dat cia ba cho ai, vdi gid bao
nhiéu tién va moi gidy to lién quan dén viéc chuyén nhuong déu 1a do ong NLQ1 tu ky
thay ba. Sau khi chuyén nhuong xong, 6ng NLQ1 di dua lai tién chuyén nhuong 16 dat
nay cho ba, nhung do thoi gian di 1au nén ba khong nhd cu thé sb tién 6ng NLQ1 da
dua (ba chi nhd khoang may chuc triéu dong gi d6).

Quan diém ctia ba BTC: Viéc mua ban dién tich dét trén da xong tir 1au, dén nay
ba khong con lién quan gi dén 16 dat nay; s6 tién chuyén nhuong dat ba da chi phi cho
cac con an hoc hét. Mat khac, hoan canh ba hién nay rat kho khan, 1a cong nhan nghi
huu, thudng xuyén 6m dau nén ba khong c6 tién dé tra lai cho ngudi mua. Hon nira ba
cling khong nhan dugc bat ky khoan tién boi thuong hd tro nao khi nha nudc thu hoi
dién tich dat ma ba da dugc UBND x4 O tam giao ndm 2001. Vi vay, ba khong dong ¥
d6i voi yéu cau cua nguyén don.

Nguoi cé quyén loi nghia vu lién quan la:

+ Ong NLQ1 trinh bay: Ong NLQ1 va ba T 1a chi em ruot. Ngay 01/8/2001, 6ng
va ba T dugc UBND x4 O tam giao cho mdi nguoi dién tich 102m? dét tai khu vuc U,
Xbém 5, x& O, huyén V, thanh phé Hai Phong. bé dugc tam giao dién tich dat nay, ong
NLQ1 va ba T di phai ban giao lai cho Uy ban x3 01 sao (360m?) dat nong nghiép ma
6ng NLQ1 va ba T d3 mua lai caa ba Tran Thi Toan va ndp vao ngan sach xa sb tién 1a
11.000.000 ddong. Sau do, ba T da nho 6ng NLQ1 chuyén nhuong ho 16 dat ma ba T
duogc tam giao. Vi thé, ong NLQ1 di chuyén nhuong 16 dit ctia ba T cho anh TN théng
qua bd dé ciia anh TN 1a dng D véi gia 1a 65.000.000 dong, nhung hai bén khong lam
hop ddng chuyén nhuong ma chi viét gidy uy quyén st dung dat. Chir ky trong cac
gidy t lién quan dén viéc chuyén nhugng 16 dat cta ba T déu 1a do 6ng NLQ1 ky. Sau
d6, 6ng NLQ1 di ban giao lai ngay cho ba T s6 tién 65.000.000 dong va ban giao dat
cung cac gidy to dat cho anh TN théng qua 6ng D tir nim 2002 dén nay di 17 nam.
Nay anh TN méi khai kién doi hity hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat nén
thoi hiéu khai kién trong truong hop nay da hét. Vi vay, dng NLQ1 khong nhat tri voi
cac y kién, yéu cau khoi kién ctia anh TN. Ong NLQ1 thira nhan khi nha nuée thu hoi
d6i véi dién tich dit ma ba T dd chuyén nhuong cho anh TN, 6ng NLQ1 1a nguoi da
nhan tién dén bu hd trg va ban giao lai dién tich dat d6 cho nha nuéc 1 boi vi trong
danh sach nguoi dugc nhan tién dén bu hd trg ddi véi dién tich dat nay van mang tén
ba Toan, ba Toan di ban dién tich dat nay cho ong NLQ1 nén ba Toan ty quyén dé
6ng NLQ1 nhan sb tién dén bu hd tro 1a 140.043.000 ddong. SO tién ndy dng NLQ1
hién dang quan 1y.

+ Quan diém ciia NLQ3:

Ngudn gdc dit ma UBND x& O tam giao cho ba T lam nha & nam 2001 13 mot

phan dién tich dit nong nghiép ctia ba Tran Thi Toan. Khi xét tam thu tién, giao dét

cho ba T nam 2001, UBND x& O thuong yéu cau ngudi duoc xét tam giao dat phai co
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van ban tu bo dat nong nghiép hodc tu thoa thuan giai phong mat bang dé duge giao
dat. Nhung, hién nay UBND phuong khong tim thay tai liéu trén nén khéng c6 hd so
ban giao tai liéu d6 cho Toa an. Pé dugc tam giao dat lam nha &, 6ng NLQ1 va ba T
da phai giao lai cho UBND x& O mdt phan dién tich dat nong nghiép 1a phu hop voi
yéu cau cia UBND x4 lac do.

- Khi thu hoi dat: Xét thay, viéc giao dat cia UBND x4 O trude diy 1a trai quy
dinh. UBND quan G da dua toan bg dién tich dat tam cép vé chu st dung ban dau 1a ba
Toan. Tién dén bu hd trg, ba Toan uy quyén cho 6ng NLQ1 nhan tién. Dbi véi khoan
tién ba T d3 ndp vao ngan sach xa, theo quyét dinh s6 1367/QD-UB ngay 30/6/2014 ba
T duoc thoai tra 33.869.967 déng chua c6 ai nhéan; chu dau tu cling nhu Trung tam
phat trién quy dat quan G ciing chua chuyén tra vé UBND phuong. UBND phudng
khéng c6 ¥ kién gi vé yéu cau khai kién ctia anh TN.

+ Quan diém ciia NLQ2:

Dién tich dit ma ba T chuyén nhuong cho ong TN 1a mot phan cua Thira dat sd
328 T& ban do sd 6. Ban dau dat nay ba Tran Thi Toan dugc giao canh tac, sau do ba
Toan chuyén nhuong cho 6ng NLQ1. UBND x4 O thyc hién viéc giao dat khong ding
tham quyén cho mot s6 ho dan, trong d6 c6 truong hop ba T, co Bién ban tam giao dat
cho cong dan lam nha & ngay 01/8/2001 ba T. Viéc chuyén nhuong dat tir ba Toan va
6ng NLQ1 khéng dugc cong nhan. Viée giao dit cua xi O trudc day 1a khong ding
tham quyén.

Trude khi 14p phuong an bdi thudng, thu hdi dat ciia cac ho dan, UBND quén G
d3 cong khai thong tin dé tim kiém nhimg ngudi 6 lién quan dén Thira dat sb 328, TO
ban dd sb 6, nhung khong co bat ky mot to chire, ca nhan nao dén khai bao. Theo hd so
quan 1y dat dai, thira dat néu trén c6 dién tich 647m’ (gdm 360m’ dat nong nghiép 03
va 287m?* dat nong nghiép cong ich) 1a dat giao theo tiéu chudn cho hd ba Toan nén da
phé duyét phuong 4n boi thuong dbi véi ngudi s dung dat 14 ba Toan. Ba Toan uy
quyén cho ong NLQI nhén sb tién bdi thuong thong qua gidy Uy quyén ngiy
25/12/2014, dng NLQ1 dd nhan du sd tién bdi thuong 1a 140.043.000 dong ngay
26/12/2014 (trong d6: dén bu hd tro d6i voi 360m® dat nong nghiép (03) la
130.572.000 ddng; ddi voi 287m? 1a dat nong nghiép cong ich 1a 9.471.000 dong). S6
tién 406.439.607 dong dugc UBND quan phé duyét dé UBND phuong O thodi tra cho
12 trudng hop (mdi truong hop duge nhan 33.869.967 dong), trong d6 c6 ba T, hién
ba T chwa nhén s tién nay.

Theo so d6 cia UBND quan G, thi vi tri dat ba T chuyén nhuong cho 6ng TN
(hién d4 bi nha nudc thu hdi) 1a mot phan dién tich cia Thira dat s6 328, To ban d6 s6
06 nam trén Tryuc ngang Ha Liing. Néu day 1a dt & bi nha nudc thu hoi vao thoi diém
nay, thi viéc bodi thuong hd trg phai cin ctr vao Quyét dinh sé 01/2017/QD-UBND
ngdy 16/6/2017 cia UBND thanh phd Hai Phong dé xac dinh gia dat, vi tri dat trén
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duogc xac dinh 13 vi tri 4 cia Poan dudng tir Miéu gbc da (TT day nghé) dén hét duong
nén co gia dat ¢ 1a 1.350.000 dong/m”.

UBND quan G nhan théy day la vu ki¢n tranh chép dan sy gitra hai bén, viéc
mua ban khong dung quy dinh cta Phap luat.

Tai Ban an s6 09/2019/DS-ST ngay 08/10/2019 TAND quan G di can cr vao
khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Piéu 39, khoan 1 Piéu 147, Piéu 186, Diéu 228, Diéu 271
va biéu 273 cua Bo luat TS tung dan sy; khoan 1 Diéu 30, khoan 2 Piéu 31 cua
Luat DAt dai nam 1993; Piéu 130, Diéu 131, Diéu 139, Diéu 145, Diéu 146 va Diéu
707 cta Bo luat Dan sy nam 1995; Piéu 357 va khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su
nam 2015; xur:

1. Chip nhén yéu cau khoi kién cia 6ng TN vé viéc tuyén bd hop dong chuyén
nhugng quyén st dung dién tich 102m? dat tai khu vuc U, Xém 5, xa O, huyén V,
thanh phé Hai Phong giita 6ng TN va ba BTCC ngay 20/12/2002 (dugc thuc hién
théng qua 6ng D va 6ng NLQ1) v6 hiéu.

2. NLQ2 phéi co trach nhiém chuyén s tién thoai tra ciia ba BTCC la
33.869.967 dong cho NLQ3 dé NLQ3 tra cho 6ng TN.

3. Ba BTCC phai tra tiép cho 6ng TN s tién 1a 74.750.033 dong (bay muoi
tu triéu, bay trdm nim muoi nghin, khong trim ba muoi ba dong).

Ngoai ra ban an con tuyén nghia vu ndp an phi, quyén khang cdo doi voi céac
duong su.

Ngay 28/10/2019, bi don ba BTC khang céo dé nghi huy ban an so tham, véi ly
do tén ba 12 BTC, ba khdng c6 tén 1a BTCC; ba khéng dugc UBND x3 O giao dat va
khong c6 hanh vi chuyén nhuong quyén sir dung dat voi anh TN, khong nhan sd tién
65 triéu dong cua anh TN; khong ty quyén cho 6ng NLQ1 chuyén nhuong dat; yéu
cau nguyén don bo sung chimg cit ¢ lién quan néu trén dé xét xtr khach quan ding
ban chét su viéc.

Ngay 24/10/2019 VKSND quan Hai An khang nghi véi ndi dung: Ban an so
tham xac dinh 16i cua cac bén 1a chua chinh x4c vi ong NLQ1 (dai dién cho ba
BTC) khi chuyén nhuong dat khong c6 su gian dbi vé ngudn gdc dat va khong co
hanh vi ¢é 6ng D nham tudng 1a dat ¢. Vi 6ng NLQ1 da dua toan bd gidy to noi
dung bién ban tam giao c¢6 ghi “Chi ¢é gid tri tam thoi trong khi cho quyét dinh
chinh thirc ciia UBND thanh phé vé viéc cdp dat lam nha ¢ cho c¢éng dan” Nhu vay
anh TN biét dat chi duoc tam giao nhung van déng ¥ giao dich nhan chuyén nhuong
nén can phai xac dinh 13i cia cac bén 1a ngang nhau, con viéc UBND xa tam giao
cho dng NLQ1 dat dé 1am nha & 1a do 16i cia UBND x4; Bén an can ct 10i trinh bay
ciia anh TN, nhin dinh dt chuyén nhuong cho nhau 1a dat & gia tri boi thuong cua
Nha nude 1a 1.350.000d/m? dé xac dinh thiét hai khoan tién chénh léch 1a khong

dam bao quyén lgi cho bi don, vi dat cac bén chuyén nhuong cho nhau 1a dit nong
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nghiép, gia dat dén bu chi 66.000d/m*; tuyén UBND quin G chuyén sd tién thoai
tra cua ba BTC cho UBND phu’ong O dé UBND phuong O tra cho ong TN 1a khong
dam bao hiéu luc cua Quyét dinh sd 1367 cia UBND quéin G la vuot qué yéu cau
khai kién. Dé nghi sira ban an so tham theo huéng néu trén.

Tai phién toa phic tham: Nguyén don giit nguyén yéu cau khai kién, bi don
gilt nguyén ndi dung khang cdo.

Quan diém ciia nguoi bdo vé quyén va loi ich hop phdp cho nguyén don: Can
ctr vao don khoi kién ctia nguyén don, ban tu khai ctuia bi don, bién ban hoa giai, noi
cu tra cia bi don, ban an so thadm xac dinh ba BTC (tac T) la ¢6 can cu. Giao dich
chuyén nhuong quyén sir dung dat giita anh TN va ba BTC théng qua 6ng NLQ1 va
6ng D, 6ng NLQ1 da cam két khong c6 su gian doi trong cac gidy to giao cho éng
D nén dng D da tin tudng nhan chuyén nhuong dién tich dat tranh chip. Viéc xac
dinh ba BTC c¢6 18i nhiéu hon 6ng D 1a dting; tai thoi diém hai bén giao dich chuyén
nhuong dat theo gia dat & do vay khi xac dinh boi thudng thiét hai phai tinh gia dat
& 13 ¢ co s0; Viée tuyén UBND phuong O tra s tién thoai tra truc tiép cho éng D
dé dam bao thi hanh an. Dé nghi HDXX khong chdp nhan khang nghi cia VKSND
quan Hai An va khang cdo cta bi don, gilt nguyén ban 4n so tham.

Phdt biéu ciia Vién kiém sat nhén dan thanh phé Hai Phong:

Trong qua trinh thy 1y giai quyét vu an, Tham phan, Hoi dong xét xtr di chap
hanh ding cac quy dinh cuia Bo luat T tung dan su.

V& noi dung khang cao ctia bi don va khang nghi cia VKSND quéan Hai An:
Ban 4n so thim d3 xac dinh quan hé tranh chép va tham quyén giai quyét; ho tén bi
don 1a BTC (tac BTCC) va viéc thay doi Kiém Sat vién tham gia phién toa 1a dung
cac quy dinh ctia B luat Té tung dan sy. Ba BTC 1a nguoi duge UBND x3 tam giao
102m? dt tai khu U, X6m 5, x4 O dé 1am nha &; c6 viée giao dich chuyén nhuong
102m? dat néu trén giita bi don 1a ba BTC véi nguyén don 1a ong TN théng qua ngudi
dai dién theo iy quyén la ong NLQ1 va 6ng D, viéc chuyén nhuong quyén sir dung
dat khong lap thanh vin ban ma chi théng qua Gidy Uy quyén st dung dat duogc lap
ngay 20/12/2002 gitta ba BTC va 6ng TN.

Xac dinh 16i ctia cac bén ngang nhau khi giao dich dan sy vo hiéu anh TN chiu
50%, ba BTC chiu 50% thiét hai xay ra; tinh gia dit nong nghiép dé dén bu
66.000d/m?, gia dat nong nghiép duoc nha nudc bdi thuong hd tro trong khu dan cu
bang 20% gia dat trung binh cua khu vuc va hd tro bd sung bang 20% gia dat néng
nghiép. Cu thé tong cac khoan bdi thuong hd trg va thoai tra 1a 23.760.000 +
106.812.000 ddng) : 360 x 103m2 + 33.869.967 = 70.864.967 dong —
65.000.000d0ng = 5.864.967 ddng 6ng NLQ1 phai tra cho 6ng D sb tién 2.932.483
ddng; quyét dinh vé s tién 33.869.967 thoai tra 1a khong dung anh hudéng dén Quyét



dinh s6 1367/QD-UBND ngay 30.6.2014 cia UBND quin G va vuot qua yéu ciu
khoi kién.

Pé nghi Hoi dong xét xir can ctr khoan 2 Piéu 308 Bo luat T tung dan su,
chap nhan mot phan Quyét dinh khang nghi s6 04/QPKNPT VVKS-DS cua Vién
kiém sat nhan dan quan Hai An, khong chdp nhan khang céo cua bi don ba BTC, sira
ban an so thim ciia TAND quén Hai An theo hudng phan tich trén.

NHAN PINH CUA TOA AN:
- Vé t tung:

[1] Pay 1a vu an tranh chap vé giao dich dan sy vé chuyén nhuong quyén sir
dung dat, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 39 Bo luat TH
tung dan su Toa an nhan dan quan Hai An, thanh phd Hai Phong thu 1y giai quyét 1a
dung tham quyén.

[2] Vé thoi hiéu khoi kién: D6i v6i viée tuyén b giao dich dan su vo hiéu vi
pham diéu cAm ctia luat thi khong han ché vé thoi hiéu khoi kién, theo quy dinh tai
Piéu 137, khoan 2 Piéu 145 B6 luat Dan sy nam 1995.

[3] Nhirng ngudi ¢6 quyén loi nghia vu lién quan d3 duoc triéu tap hop 18 1an
2 nhung vang mit tai phién toa. Do vdy, Hoi dong xét xir tién hanh xét xir vang mit
nhitng ngudi ¢ quyén loi nghia vu lién quan theo quy dinh tai Dicu 227, Piéu 228
BO luat TS tung dan su.

- V& noi dung: Xét yéu ciu khang cao cua bi don ba BTC (tac BTCC) va
khang nghi ctia Vién Kiém sat nhan dan quan Hai An, thanh phd Hai Phong:

Bi don ba BTC cho rang tén cua ba la BTC, ba khong c6 tén 1a BTCC; ba
khong dugc UBND xi O giao dat va khéng c6 hanh vi chuyén nhuong dat voi anh TN,
khong nhan s tién 65 triéu dong cua anh TN; khong iy quyén cho 6ng NLQ1 chuyén
nhuong quyén st dung dat nén dé nghi hay ban an so tham. Pai dién Vién Kiém sat
nhan dan thanh phd Hai Phong: D& nghi stra ban an so thAm ctia TAND quan Hai An,
theo huéng: Xéac dinh cic bén co 16i ngang nhau khi giao dich chuyén nhugng quyén
sir dung dat vo hiéu; gia tri bdi thuong thiét hai phai tinh theo gia nong nghiép dén bu
tinh trén tong gia tri va cac khoan boi thudng hd trg, thoai tra. Hoi dong xét xir danh
gi& nhu sau:

[4] Cac ban khai va Bién ban phién hop kiém tra viéc giao ndp, tiép can, cong
khai chtng ctr va hoa giai tai Toa an cap so tham, ba BTC khai, ky tén va tu ghi
BTC (ttc BTCC). Nhu vay, ba BTC di tuy nguyén khai va tu viét ten cua minh,
khéng co su ép budc, pht hop véi cac chimg khac trong hd so vu 4n, xac dinh ho
tén cta bj don 1a: BTC (tirc BTCC) nhu ban 4an so thAm d4 x4c dinh 1a ¢ can cu.

[5] Theo 10i khai ctia ba BTC: Qua trinh ndp hd so xin cip dit dé 1am nha o,
dén thang 8/2001, ba dugc UBND xa O, huyén V tam giao cho dién tich dat 1a 102m?
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tai khu vuc U, Xém 5, xa O, huyén V, thé hién tai “Bién ban tam giao dat cho cong
dan lam nha ¢ va Phiéu thu tién 1¢ phi cap dat va tién dong gop vao ngan séch do ba
BTC ndp. Do ba khong co tién dé xay nha nén ba di ty quyén bang miéng cho 6ng
NLQ1 (1a em rudt) chuyén nhugng dién tich dat ho ba cho ngudi khac tir ndm 2002 va
6ng NLQ1 di dua cho ba sb tién chuyén nhuong ba chi nhd 6ng NLQ1 dwa cho ba
may chuc triéu gi d6. Loi khai ctia ba BTC phu hop voi 10i khai ctia ong NLQ1 va
nhimg ngudi cé quyén loi nghia vu lién quan khéc. Do vay Hoi dong xét xir du co so
xac dinh: Ba BTC ( tirc T) la nguoi dugc UBND x8 O giao dién tich 102m? tai khu
vuc U, X6m 5, x3 O, huyén An Duong, ba BTC di ty quyén bang miéng cho 6ng
NLQ1 lam thu tuc chuyén nhuong quyén st dung dién tich dat nay va thuc té ong
NLQ1 di chuyén nhugng cho anh TN théng qua 6ng D nim 2002, cic bén da giao dat,
nhan tién va 6ng NLQ1 d chuyén sb tién 65.000.000 dong cho ba BTC, ba BTC da
nhan va tir 46 cho dén khi 6ng TN khoi kién ba BTC khong c6 y kién gi. Hanh vi
chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia 6ng NLQ1 chinh 13 hanh vi chuyén nhugng
quyén sir dung dat ctia ba BTC. Vi vay noi dung khang cao ctia bi don 1a khong c6 cin
ctr chap nhan.

[6] X¢ét thdy: Giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giita cac bén khong
duoc 1ap hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat, ma chi thé hién bang “Gidy
iy quyén sir dung ddt” dugc 1ap ngay 20/12/2002. Viéc chuyén nhuong quyén sir
dung dat khong duoc phép cuia co quan nha nudc c6 tham quyén, UBND x3 O
khong co tham quyén giao dét, do vay giao dich chuén nhuong dét gitra ba BTC va
anh TN (théng qua 6ng NLQ1 va 6ng D) bi vé hiéu ca vé hinh thirc va ndi dung vi
khong cong chung, chung thuc va vi pham diéu cAm cua luat, theo khoan 1 Piéu 30,
khodn 2 Diéu 31 Luat Dét dai ndm 1993 va Diéu 137, Diéu 707 B luat Dan sy nim
1995 nén khong 1am phat sinh quyén va nghia vu cua cic bén tir thoi diém xac 1ap.
Hau qua cua giao dich vo hi¢u cac bén khoi phuc lai tinh trang ban dau, tra cho nhau
nhimg gi d3 nhan va bén c6 161 gy thiét hai phai boi thuong.

[7] Xac dinh 15i cua cac bén khi giao dich chuyén quyén st dung dit bj vo
hiéu: Theo hudéng dan tai diém a va diém b tiéu muc 2.4 Phan 1 cia Nghi quyét so
01/2003/NQ-HDTP ngay 19/4/2003 ctia Hoi dong tham phan Toda 4n nhén tdi cao
Trong trudng hop nay cac bén déu c6 161 khi tham gia giao dich chuyén nhuong quyén
str dung dat. Ong NLQ1 ( dai dién cho ba BTC) va 6ng D (dai dién cho anh TN) déu
tu nguyén thoa thuén vé dién tich dat va gia tién chuyén nhuong, cac bén di thuc hién
tra tién va giao dit cho nhau, dong thoi ong NLQ1 di giao cho dng D gidy to vé dat
chuyén nhuong nhu “Bién ban tam giao ddt cho céng ddn lam nha ¢ trong d6 cO
ghi “Bién ban nay chi c6 gid tri tam thoi trong khi cho quyét dinh chinh thirc cia
UBND thanh phé vé viéc cdp dat lam nha & cho céng dan”. Co xac nhan cia UBND
x4 O, 6ng D va anh TN ciing thira nhan viéc nay. Nhu vay ba BTC biét duoc dat cua
ba chi 13 tam thdi dugce giao dé 1am nha ¢ nhung van chuyén nhuong cho anh TN, con
anh TN d2 biét dat chi tam giao dé 1am nha ¢ nhung van d6ng ¥ nhan chuyén nhugng.
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Song xét thiy ba BTC la nguoi dugc giao dat nén la nguoi chu dong va hiéu rd ban
chat 1a UBND x4 O di xét don yéu cau caa ba nén tam giao dat cho ba lam nha &, muc
dich giai quyét nhu cau cho cong dan c6 noi ¢ tam thoi 6n dinh trong luc chd quyét
dinh chinh thirc cia UBND thanh phé Hai Phong nhung thyuc té ba khong ¢, ma lai uy
quyén cho 6ng NLQ1 chuyén nhuong dat cho anh TN. Déi vai anh TN muc dich nhan
chuyén nhuong dé 1am nha ¢ va tin tudng vao bién ban tam giao dat da duoc xac nhan
clia co quan nha nudc c6 tham quyén thi sau ndy s& duoc cap gidy ching nhan quyén
str dung dat; tir khi nhan chuyén nhuong dat tir nim 2002 cho dén nay gia dat c6 nhiéu
bién dong trén thi trudng. nén ngudi nhan chuyén nhuong 1a anh TN ¢6 phan thiét hon.
Do vay, cap so tham da xac dinh 16i ba BTC chiu 3/5, anh TN chiu 2/5 14 hop 1y, hop
tinh.

[8] Xac dinh thiét hai xay ra:

Theo Huéng dan tai diém c.3 tiéu muc 2.3 muc 2 Phan II cia Nghi quyét sb
02/2004/NQ-HDTP ngay 10/8/2004 ciia Hoi dong Tham phan Toa 4n nhan dén tdi cao
trong truong hop nay thiét hai duoc xac dinh nhu sau: Khi nhan chuyén nhuong dat
xong nguyén don khong xay dung cong trinh, tai san, cdy lau nim... trén dat. Khi
chuyén nhuong quyén st dung dat hai bén khong c6 thoa thuan khac vé viéc ap dung
bién phéap phat vi pham hop ddng va bdi thudng thiét hai nén thiét hai dugc xac dinh
1a khoan tién chénh 1éch gia tri quyén st dung dat do cac bén thoa thuan véi gia tri
quyén st dung dat tai thoi diém xét xir so tham. Nhung dién tich dat chuyén nhuong
hién d3 bi Nha nuéc thu hdi nén khong thé tién hanh dinh gia dé xac dinh gi tri
quyén sir dung dat tai thoi diém xét xir so tham. Do cac duong sy khong thoa thuan
duogc vé gia tri quyén st dung dat va gia trj thiét hai nén Toa an cip so tham da can cur
vao gia ma nha nudc chi tra dén bu cho ngudi bi thu hoi dat tai thoi diém xét xir so
tham dé xac dinh gia tri quyén st dung dat. Mic do UBND x3 O khéng c6 quyén giao
dat cho céng dan lam nha & va chua duoc co quan c6 thAm quyén cong nhan 13 dat o
nhung khi x4c dinh bdi thuong thiét hai phai can cir vao thoi diém cac bén giao dich
chuyén nhuong quyén str dung 1 dat o thé hién tai bién ban giao dat cia UBND xa O
“Tam giao ddt cho cong dan dé lam nha ¢ phu hop véi sb tién ong D tra tién nhan
chuyén nhuong dat cho dng NLQ1 13 65.000.000d 1a gia dat ¢ tai thoi diém chuyén
nhuong nhu vy méi bao dam dugc quyén va loi ich hop phép cho bén nhan chuyén
nhuong. Theo Quyét dinh s6 01/2017/QD-UBND ngay 16/6/2017 cia UBND thanh
phé Hai Phong gia dat ¢ cua vi tri dat nay 1a 1.350.000 ddng/m®. Dién tich dit cac bén
chuyén nhuong cho nhau 1a 102m® nén gia tri quyén st dung dat la: 1.350.000
doéng/m? x 102m? = 137.700.000 dong. Vi vdy, cap so thAm di xac dinh ap dung sb
tién boi thuong thiét hai 13 ¢ co so.

Nhu vy, thiét hai trong truong hop ndy 13 khoan tién chénh léch giira gid tri
quyén st dung dat do cac bén thoa thudn tai thoi diém chuyén nhuong véi gia tri
quyén st dung dat tai thoi diém xét xtr so tham 1a: 137.700.000 dong — 65.000.000
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doéng (tién ba BTC da nhan cta anh TN thong qua 6ng NLQ1 )= 72.700.000 ddng.
Can ctr vao muc do 16i cia mdi bén nhu di phan tich & trén, cac bén dugc huong
khoan tién chénh léch, Ba BTC: 29.080. 000, dong; anh TN: 43.620.000 dong; Bi don
ba BTC 1a ngudi dd nhan sd tién chuyén nhuong quyén st dung dat tir nim 2002
duoc hudng loi nhuan phat sinh tir s6 tién 65.000.000 déng cho dén nay nén ba BTC
phai c6 nghia vu thanh toan cho anh TN sé tién boi thuong thiét hai 1a 43.620.000.
Nhu vay, tong cong sé tién ba BTC phai tra cho anh TN Ia: 65.000.000d +
43.620.000 dong = 108.620.000 ddng.

[9] Pdi v6i sb tién thoai tra 33.869.967 ddng: Theo Tong hop kinh phi hd tro
ngan sach phuong O dé thoai tra cho cac hd dan do trudc day do UBND xa O di
tam thu 1¢ phi cdp dit va dong gop vao ngin sach x4, trong d6 c6 ba BTC duogc
nhan tong s tién 13 33.869.967déng (kém theo Quyét dinh sé 1367/QD-UBND
ngay 30/6/2014 caa UBND quan G). Xét thiy dé dugce cip 102m? dat tai khu vuc U,
X6m 5, x4 O ba BTC d4 phai ndp 10.000.000d 1& phi cip dat va 1.000.000 dong la
tién hd tro ngan sach xa (con lai 1a tién 14i phat sinh) nén day 1a tién ba BTC duogc
tra lai. Ban 4n so thim da tuyén UBND quan G chuyén sb tién nay cho UBND
phuong O truc tiép tra cho anh TN dé trir di sd tién 108.620.000 dong ma ba chinh
phai tra cho anh TN theo ban &n da tuyén la da lam thay co quan thi hanh an, day la
tham quyén cta co quan Thi hanh an khi cac duong su c¢6 don yéu cau thi hanh én,
khéng lién quan dén yéu cau khai kién ctia nguyén don. Song nhu phan tich néu
trén s6 tién nay 1a ctia ba BTC dugc nhan, hién UBND quan G dang quan ly. Do
vay Hoi dong xét xir chip nhan phan khang nghi ndy cia VKSND quan Hai An, stra
ban an so thadm theo hudng dé& nghi UBND quan G tam giit sb tién 33.869.967 dong
dé dam thi hanh an va khong mat di hiéu luc cta Quyét dinh s6 1367/QD-UBND
ngay 30/6/2014 cia UBND quan G.

Tt nhitng phan tich néu trén Hoi dong xét xir chap nhan mot phan khang nghi
cia VKSND quan Hai An, thanh phé Hai Phong; khong chap nhan khang céo ciia bi
don, sira ban an so thdm vé cach tuyén tai muc 2.3 cua phan quyét dinh cua ban an
so tham.

[10] V& an phi phuc thAm: Do ban an so thdm bi stra va ba BTC 13 nguoi gia
nén khong phai nop an phi phic tham.

Cac quyét dinh khac cta ban an so thim khong bi khang céo, khang nghi co
hi¢u luc phap luat.

Vi cac lé trén,
QUYET PINH:

Can ctt khoan 2 Piéu 308, Piéu 309 Bo luat T tung dan su:
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Chéap nhan mot phan khang nghi ciia Vién trudong Vién Kiém sat nhan dan quan
Hai An, thanh phé Hai Phong; khong chp nhan khang céo cia bi don ba BTC (tuc
BTCC); stra Ban an s6 09/2019/DS-ST ngay 08/10/2019 ctia Toa an nhan din quin
Hai An, thanh phd Hai Phong;

Can ct khoan 3 Diéu 26, Diéu 35, Diéu 39, khoan 1 Diéu 147, Diéu 186, Diéu
228, Piéu 271 va Diéu 273 ctia Bo luat T6 tung dan su;

Can ctr khoan 1 Diéu 30, khoan 2 Piéu 31 cua Lut Dat dai nam 1993;

Can cu Diéu 130, Diéu 131, 137 Diéu 139, khoan 2 Diéu 145, Diéu 146, Diéu
707 cua B0 luat Dan sy nam 1995;

Can ctr Diu 357 va khoan 2 DPiéu 468 B luat Dan sy nam 2015;

Xut:

1. Chap nhan yéu cau khoi kién ¢ ta nguyén don anh TN vé viéc tuyén bd giao
dich chuyén nhugng quyén sir dung dién tich 102m? dit tai khu vuc U, X6m 5, x4 O,
huyén V, thanh phé Hai Phong gitra anh TN véi ba BTC (tre BTCC) théng qua dng D
va 6ng NLQ1 ngay 20/12/2002 v6 hiéu.

2. B4 BTC (tic BTCC) phai tra cho 6ng TN s6 tién 1a 108.620.000 déng (Mot
trim linh tdm triéu sau trim hai muoi nghin déng. (Trong d6 65.000.000d tién anh
TN da chuyén nhuong, 43.620.000 déng tién boi thuong thiét hai do giao dich dan su
vO hiéu).

3. Ké tr ngay c6 don yéu cau thi hanh an cua nguoi dugc thi hanh an cho dén
khi thi hanh an xong tat ca cac khoan tién, hang thang ngudi phai thi hanh an phai chiu

khoan tién 14i ctia so tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh tai khoan 2
Diéu 468 Bo luat Dan sy nam 2015.

4. Pé nghi Uy ban nhan dan Quan G, thanh phé Hai Phong tam giit so tién
33.869.967 dong theo Tong hop kinh phi hd trg ngan sach phuong O dé thoai tra
cho cac ho dan do truéc diy do Uy ban nhan dan xd O da tam thu 18 phi cip dat va
dong gop vao ngan sach xa kém theo Quyét dinh sd 1367/QD- UBND ngay
30/6/2014 ciia Uy ban nhan dan quan G dé dam bao thi hanh an.

5. Vé an phi:

- An phi dan sy so tham: Ba BTC (trc BTCC) duoc mién toan bd an phi dan so
tham; 6ng TN phai nop 4.419.000 dong (BN triéu bdén trim mudi chin nghin dong)
dugc trir vao sb tién 3.300.000 (ba triéu ba trim nghin) dong theo bién lai thu tién s6
5027 ngay 16 thang 5 nam 2019 tai Chi cyc Thi hanh an dan sy quan Hai An, thanh
ph6 Hai Phong. Ong TN con phai ngp 1.119.000 dong (mot triéu mot tram muoi chin
nghin dong).

- An phi phuc tham: Bi don dugc mién tién 4n phi phic thim. Nguyén don
khong phai ndp an phi phuc tham.
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6. Ban an phiic thim c6 hiéu lyc phap luat ké tir ngdy tuyén an.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat Thi
hanh an dan sy thi nguoi duoc thi hanh 4n c6 quyén dé nghi thi hanh an déan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh 4n hoic bi
cuong ché thi hanh theo quy dinh tai céac diéu 6,7, 7a va 9 Luat Thi hanh 4n Dan su
thoi hi€u thi hanh an dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat Thi hanh 4n Dan
su./

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND TP Hai Phong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND quan Hai An;
- Chi cuc THADS quén Hai An;
- Céc duong sy (dé thi hanh);
- Luu: HS, HCTP.

Nguyen Thi Thu Thuy

13



