TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG Péc ldp - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 41/2018/DS-PT.
Ngay: 13-11-2018
"VIV tranh chdp hop dong chuyén

nhirong quyén sir dung dat"

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH HAI DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir phiic thim gom co :

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ong Pham Vian Tuyén.

Cdc tham phan: Ong Nguyén Manh Cudng va ba Nguyén Thi Thu Hién.

- Thuw ky phién toa: Ong Nguyén Vian Cong — Thu ky Toa an nhan dan
tinh Ha1 Duong.

- Pqi dién Vién kiém sdt nhan dan tinh Hai Dwong tham gia phién toa:
Ba Pham Thi TH5 - Kiém sat vién.

Ngay 13 thang 11 nam 2018, tai tru s& Toa 4n nhan dan (Viét tat a TAND)
tinh Hai Duong xét xir phic tham cong khai vu an Dan sy thu 1y sb
27/2018/TLPT-DS ngay 26/6/2018 vé viéc “tranh chip hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat”. Do ban an Dan sy so tham sb 02/2018/DS-ST ngay 04/5/2018
cia TAND huyén Thanh Mién, tinh Hai Duong bi khang c4o. Theo Quyét dinh
dua vu an ra xét xtr phtic tham s6 27/2018/QDXX-PT ngay 14/9/2018, quyét dinh
hoan phién toa s6 12/2018/QD-PT ngay 03/10/2018, thong bao mé lai phién toa sb
12/2018/TB-TA ngay 29/10/2018 va quyét dinh hodn phién toa s6 16/2018/QD-
PT ngay 07/11/2018 giira:

1. Nguyén don: Ba Pang Thi C, sinh nam 1962; Dia chi: Thon H, xa Q,
huyén T, tinh Hai Duong. C6 mat.

2. Bi don: Ong Pang Vian HI (tén goi khac: Pang Qudc Hl), sinh nim
1960 va ba Nguyén Thi X1, sinh ndm 1965; Pia chi: Thon H, xa Q, huyén T,
tinh Hai Duong. Ong H1, ba X1 c6 mit.

3. Nguoi bdo vé quyén va lpi ich hop phdp ciia bi don: Ong Nguyén Manh
H2- Luat su Cong ty luat TNHH Thién Hung thudéc Poan luat su thanh phé Ha
Noi. Co mat.

4. Nguoi lam chirng:

- Ba Bang Thi L, sinh nam 1949; Pia chi: Thon P, xa L, huyén T, tinh Hai
Duong. Vang mat.



- Ba bang Thi X2, sinh nim 1955 va 6ng Nguyén Qué)c P; Dia chi: Thon
T, xa L, huyén Y, tinh Hung Yén. Ba X2 c¢6 mat, 6ng P Véng mat.

- Ba bBang Thi H3, sinh nam 1950; DPia chi: Thén B, X H, huyén T, tinh
Hai Duong. C6 mat.

- C)ng bang Van H4, sinh ndm 1966 va ba Bui Thi L2, sinh ndm 1973;
Dia chi: Thon H, xa Q, huyén T, tinh Hai Duong. Péu c6 mit.

5. Nguoi khang cdo: Bi don 0ng Ping Vin H1 va ba Nguyén Thi X1.

NOI DUNG VU AN:

Theo ban an Dan sy so tham sb 02/2018/DS-ST ngay 04/5/2018 cua
TAND huyén Thanh Mién, tinh Hai Duong, vu 4n c6 ndi dung tom tat nhu sau;

Theo ba C, b me ba sinh dugce 6 nguoi con 13 Pang Thi L, Pang Thi X2,
bang Thi H3, Bang Van H1, Bang Thi C va Pang Van H4. Do ba va vgo chéng
em trai 1a Pidng Vin H4 & cing vé6i nhau tai nha ciia bé me va xay ra mau thuin
nén ba da mua dat cua vo chong 6ng H1 ba X1 dé ra ¢ riéng. Cu thé, vao thang
8/2000, tai nha 6ng Pang Vian H4, 6ng H1 va ba X1 da dong y ban cho ba dién
tich dat dé lam nha o, dién tich dat nay nam trong thira dat cia gia dinh 6ng H1
d3 duoc cp gidy ching nhan quyén sir dung dat (viét tit 1a GCNQSDD) voi gia
700.000 dong. Viéc thoa thuan mua ban c6 sy ching kién ciia cic anh em trong
gia dinh 1a ba L, ba X2, 6ng P, ba H3, 6ng H4, ba L2. S6 tién 700.000 dong 1a
ctia ba X2, dng P cho ba vay dé tra tién dat cho 6ng H1. Viéc mua ban chi dugc
thoa thuin bang 15i noi, hai bén khong do dac cu thé dién tich dat nhung ngay
sau d6 6ng H1 ra chi ranh gi6i dat, 6ng H1 chi dén dau ba xay dung dén do,
dung nhu dién tich nha dat hién nay ba dang str dung. Nam 2011, ba dugc Nha
nuéc hd trg dé xay dung nha ¢ theo dién ho ngheo, ba da pha dd nha cii dé xay
dung lai nha méi. Khi xdy dung, 6ng H1 khong c6 y kién gi. Ba da nhiéu lan dé
nghi 6ng H1 1am thu tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba nhung ong
H1 khong dong y va noi chi cho ¢ dén hét doi, néu ba C khéi kién thi 6ng H1
duoi khong cho sir dung dét nira vi GCNQSDP mang tén 6ng H1. Hién nay, ba
phai di & nho. Ba khong con chd ¢ nao khac nén dé nghi Toa an cong nhan giao
dich hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giita ba va ong H1, ba X1.

Theo 6ng H1 va ba X1 thi, gia dinh 6ng duoc Uy ban nhan dan (viét tat 1a
UBND) huyén Ninh Thanh, tinh Hai Hung cip GCNQSDD vao ngiy
15/02/1996 mang tén Ping Van H1, tai thira dat s6 04 to ban do sé 13, dién tich
270m? dat ao, thira dét s6 06 dién tich 300m? dat ¢ va 60m? dét vuon, thoi han st
dung lau dai, tai xd Hong Quang, huyén Ninh Thanh, tinh Hai Hung. Nguon gbc
thira dat theo S6 dang ky quyén st dung dat 1ap nam 1985 14 cua gia dinh ong
Nguyén Pinh Vian ding ky s dung 360m? dat thd cu. Khoang tir nim 1986-
1989, 6ng Van chuyén nhuong lai cho dng ba st dung. Sau d6, 6ng mua thém
270m? dat ao cua Hop tic x4 Hong Quang bén canh thia dat va duoc cip



GCNQSDBD tong dién tich 1a 630m2 Vao khoang thang 8/2000, ba C va 6ng H4
song chung trén nha dat ciia bd me dé lai va c6 mau thuin. Vi thé ong P c6 dat
van dé vai ong ba 1a cho ba C ra & nhd trén dat cia ong ba, khi nao ba C di lay
chdng thi tra lai dat, con néu khong di 1ay chdng thi & nhd dén luc chét thi tra lai
dat. Vi tinh cam anh em va ciing khong muébn ba C, dng H4 xay ra mau thuin
nén 6ng ba ddng ¥ cho ba C ¢ nhd mot phan dién tich dit cua gia dinh dang sir
dung. Viéc thoéa thuan dién ra tai gia dinh dng ba, c6 mit ba C, ba L, ong P, ba
X2, ba H3 cing hop ban. Ong P néi 1 thém vao véi vo chong ong H1 sb tién
700.000 dé)ng va cho ba C ¢ nho mot phﬁn dién tich dat. Hai bén chi thoa thuan
bang 161 néi, khong do dac cu thé. S tién 700.000 dong nhéan cua ba C, 6ng ba
da dung dé chi phi hét cho viéc an uéng, sinh hoat cho thg xay nha cho ba C vao
nim 2000. Nam 2011, ba C duoc Nha nuéc hd tro kinh phi dé xay dung nha &
theo dién ho ngheo, 6ng ba dong y cho ba C xay nha trén dat nhu thoa thuan
trude. Tuy nhién, ba C khoi kién yéu cau cong nhan giao dich chuyén nhugng
quyén str dung dat, 6ng ba khéng dong ¥ vi khong ban dat cho ba C ma chi cho
ba C ¢ nho. Tién thué str dung dat hang nim ong ba déu thuc hién day du, ong
ba khong yéu cau ba C phai hoan tra sd tién nay.

Tai ban an so tham s6 02/2018/DS-ST ngay 04/5/2018, TAND huyén
Thanh Mién da quyét dinh: Ap dung Piéu 38 Luat dat dai naim 1993; cac dicu
133, 690, 691, 705, 711, 713 B9 luat dan sy (Viét tat 1a BLDS) nam 1995; Piéu
129 BLDS ndm 2015, khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, Diéu 147 Bo
luat t6 tung dan su (Viét tit 1a BLTTDS); nghi quyét s 02/2004/NQ-HPTP
ngay 10/8/2004 cua Hoi dong tham phan TAND tbi cao. Chap nhan yéu cau khoi
kién ctia ba Pang Thi C, cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
(thoa thudn bang 1oi no6i) giita ba C va 6ng H1, ba X1 dugc xac 1ap vao thang
8/2000. Giao cho ba C duoc quyén st dung 65m? dat va cong trinh xay dung
trén dat nam trong thira dat s6 06, to ban do sd 13, tai Thén H, xa Q, huyén T,
tinh Hai Duong. Ngoai ra ban 4n con tuyén vé an phi, quyén khang cio theo quy
dinh.

Ngay 17/5/2018, dng H1, ba X1 khang c4o toan bd ban an so tham.

Tai phién toa phuc thim:

- Ong H1, ba X1 giir nguyén yéu cau khang cdo xac dinh khong chuyén
nhuong dat cho ba C ma chi cho ba C & nho, dé nghi Toa an khong chap nhan
yéu cau khai kién cta ba C.

- Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cho éng H1 va ba X1 cho rang,
ban an so tham xac dinh quan hé phap luat khong dang, giao dich dan sy giita ba
C va 0ong H1, ba X1 chi xac thuc dugc nguoi tham gia quan hé dan su va cac bén
c6 giao nhan khoan tién 700.000 dong ma khong xac dinh chinh xac ndi dung
giao dich, dia diém giao dich, nguoi dua tién cho 6ng H1, dién tich cta thira dat
dugc giao dich nén khong thé goi day 1a hop dong chuyén nhuong quyén sir



dung dat. Vé gia tri thira dét theo nhan dinh cta ban an so thim chi 1a 700.000
ddng 14 vo 1y vi thoi diém nam 2000 gia dat tuy ré nhung ciing khong thé c6 viée
mot thira dat rong 60 — 65m? lai ¢6 gia ré nhu vay duge. Mit khac céc nhan
ching trong vu an dugc ban an so tham nhan dinh 1a khong c6 mau thuan véi
6ng H1, ba X1 nhung tir 1au trong dai gia dinh d3 ton tai mau thudn, ngay ca dén
ngay 18, gid, tét, dng H1 to chuc riéng, 6ng H4 va cac chi em to churc riéng. Nhu
vay, khong ¢ co so xac dinh day 1a giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat
nhu trinh bay cia ba C va nhan dinh cua ban an so tham va thuc té, tir khi ba C
ra & trén khu dit nay, 6ng H1 va ba X1 vén 13 ngudi thuc hién ddy du nghia vu
dong thué st dung dat. Bé nghi HDXX xem xét nhitng mau thudn trong 101 khai
ctia ba C va nhimg nguoi lam chimg vé dia diém giao dich, vé nguoi dua tién
cho 6ng H1, xem xét Bién ban lay 10i khai ciia ba L vao ngay 21/21/2017 (BL
73) 14 vi pham t6 tung vi Tham phan ghi 16i khai khong ky tén nhung van duoc
dong dau. Vi vay, dé nghi cap phuc thdm bac yéu cau cta ba C va tra lai dat cho
6ng H1, ba X1. Trudng hop van thira nhan giao dich gitta ba C va 6ng H1, ba X1
1a hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat thi phai ap dung dung tinh than
ciia nghi quyét 02/2004/NQ-HDTP 1a “Néu bén nhdn chuyén nhwong chi lam
nha trén mét phan dat thi Toa dn c¢éng nhdn phan hop dong chuyén nhwong
quyén sir dung dat déi véi phan nha & va hity phan hop dong déi véi dién tich
dat con lai, bén nhdn chuyén nhwong giao trda phdn dat dé cho bén chuyén
nhuwong”.

- Anh H5 va anh H6 dé nghi duoc tham gia vu 4n véi tu cach 13 ngudi co
quyén loi va nghia vu L quan vi dng H1, ba X1 déu da hira s& giao lai quyén sir
dung toan bd thira dat dang sir dung cho hai anh va x4c dinh thoi diém xay ra
giao dich gifta ba C va 6ng H1, ba X1 dién ra tai nha 6ng H1, hai anh ciing duogc
chtng kién nhung ban 4n so tham khong dua hai anh tham gia vu 4n 1a thiéu sot.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Hai Duong phat biéu ¥ kién: Toa
an cap phuc tham da thyuc hién dang cac quy dinh ctua Bo ludt to tung dan su tir
khi thy 1y dén khi xét xtr; dé nghi Hoi dong xét xir (Viét tat 1a HDXX) khong
chap nhan khang cdo ctia ong H1, ba X1 va gilr nguyén ban an so tham.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u co trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién tod va cin ¢t vao két qua tranh luan tai phién tdoa, HDXX nhén dinh:

[1] V& ap dung phép luat: Thoi diém giao dich giita ba Pang Thi C va 6ng
Ping Van H1, ba Nguyén Thi X1 1a naim 2000, do vy can ap dung Bo luat dan
su nam 1995 va Luat dat dai naim 1993 d¢ giai quyét.

[2] Vé tu cach tham gia to tung trong vu 4n cta anh Pang Québc H5 va anh
Ping Qudc H6 (1a con ciia 6ng Pang Van H1 va ba Nguyén Thi X1): Quyén sir
dung dét tai thira s6 6, to ban d6 s6 13 tai Thon H, xd Q, huyén T, tinh Hai



Duong dugc UBND huyén Ninh Thanh, tinh Hai Hung cdp GCNQSDD vao
ngay 15/02/1996 mang tén 6ng Pang Van H1. Anh H5, anh H6 trinh bay s€ duoc
bd me sang tén cho thira dit trén nhung thuc té hién nay thira dat nay van mang
tén dng H1 nén khong c6 co sd chip nhin dwa anh H5 va anh H6 tham gia vu 4n
vé6i tu cach 1a ngudi o quyén loi va nghia vu L quan.

[3] Mot sb sai sot trong bién ban ldy 101 khai ctia ba L ngay 21/12/2017
(BL 73) ma luit su bao vé quyén loi cho 6ng H1 chi ra, HDXX di kiém tra va
thiy rang day 1a sai s6t vé hanh chinh tu phép, can kiém diém va rat kinh nghiém
sdu sic ddi voi cap so tham; do co sai sét ndy nén 101 khai cua ba L tai bién ban
nay s& khong duoc st dung 1am chimg ctr trong qua trinh giai quyét vu an.

[4] Xét khang cao cua 6ng H1 va ba X1.:

HPXX thiy rang, mic du con chua théng nhat vé dia diém giao dich, vé
nguoi tryc tiép dua tién nhung ca ba C, 6ng H1 va ba X1 déu thira nhan: Vao
thang 8/2000, ba C va 6ng H1, ba X1 c6 thoa thuan bang 10i ndi vé viéc 6ng H1,
ba X1 dong ¥ dé ba C xay dung nha & trén mot phan dién tich dat ciia 6ng H1 ba
X1 tai thira s6 06, to ban do sb 13, x4 Héng Quang, huyén Ninh Thanh, tinh Hai
Hung (nay la huyén Thanh Mién, tinh Hai Duong) va ong H1 c0 nhan cua ba C
700.000 dong (ba C vay tién ciia vo chong ong P ba X2), viéc thoa thuan co su
chtng kién ctia anh em trong gia dinh gom ba Ping Thi L, ba Pang Thi X2, ba
Ping Thi H3, ong Pang Vin H4, ba Bui Thi L2 va ong Nguyén Qubc P. Ngay
sau khi thoa thuan, giao nhan tién, 6ng H1 da giao dat, ba C di xay nha cap 4 dé
sir dung cho dén nam 2011 thi ba C dugc nha nuéce hd trg kinh phi xay dung nha
& nén ba da phd nha cii va xay dung nha mai, viéc xay nha moi cling duogc su
dong v cua 6ng H1. Ba C cho rang 6ng H1 da ban dat cho ba con 6ng H1 xac
dinh chi cho ba C & nho. Theo phia bi don, viéc cép so tham xac dinh quan hé
phap luat 1a Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a khong dung vi thoa
thuan trén khong du diéu kién dé xac dinh 1a hop déng chuyén nhuong theo quy
dinh tai Biéu 708 BLDS nam 1995, cu thé: dién tich dat ba C duoc sir dung theo
thoa thuan con mau thuan, co lic ba C khai 1a 60m?, c6 lic khai 1a 65m?; dia
diém dién ra viéc giao dich chua dugc 1am rd tai nha 6ng H1 hay tai nha ong H4;
gia tri cua thira dat chi co gia 700.000 dong 1a qua thap so véi thuc té va thuc té
thi 6ng H1, ba X1 van 1a ngudi thyc hién nghia vu dong thué dbi voi toan bo
thira dat tr nam 2000 dén nay. Tuy nhién, 6ng H1, ba X1 khong dua ra duoc
chtng ctr x4c thyc ndo ching minh viéc chi cho ba C ¢ nho trén thira dat cling
nhu khéng 1y giai dugc viée nhan s tién 700.000 dong cua ba C. Trong khi do,
ba C va nhimg ngudi 1am ching trong vu an déu xac dinh ong H1, ba X1 da
chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ba C theo thoa thuan bang 1oi néi, hai bén
da thanh toan xong, ba C da nhan dat va xay nha kién cd, st dung on dinh tir
nam 2000 dén nay. Trén co s& danh gia ching ct, 101 khai cua cac duong su va
nhimg nguoi lam ching ciing nhu xem Xét qua trinh s dung dat cua ba C tir



thang 8/2000 dén nay, ba C da 2 1an x4y dung nha & trén dat nhung 6ng H1, ba
X1 déu khong c6 ¥ kién phan ddi nén cip so tham xac dinh viéc ba C sir dung
dat ciia 6ng H1, ba X1 1a theo giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dit, dong
thoi di 4p dung huéng dan tai tiéu muc b3, muc 2.3, phan II nghi quyét sb
02/2004/NQ-HDTP ngay 10 thang 8 nim 2004 cua Hoi dong thim phan TAND
t6i cao cong nhan giao dich chuyén quyén st dung dat giita ba C va 6ng H1, ba
X1 c6 hi¢u luc phap luat 1a c6 can cu.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don dé nghi néu Toa an
cong nhan hop ddéng chuyén nhuong néu trén thi chi cong nhan mot phan hop
ddng d6i voi phan dat c6 nha kién cd (khoang 26m?) va tra phan con lai cho dng
H1, ba X1 1a khong c6 co 8. Vi thuc té, ba C di va dang sir dung toan bo thua
dat. Cac cong trinh ba C di xay dung trén toan bo phan dat 65 m?, 6ng H1, ba X1
déu khong c6 y kién phan d6i; Ngoai nha & thi cac cong trinh xay dung trén dat
déu 1a cong trinh thiét yéu phuc vu cho sinh hoat nhu bép, khu vé sinh, bé nuéc,
nha ban mai nén HDXX khong chap nhan yéu cau ciia bi don.

Tir nhitng phan tich ¢ trén, HDXX thay rang, khang céo ciia 6ng H1, ba
X1 khong ¢6 co sd chap nhan nén gilt nguyén ban an so tham.

[5] Theo thim dinh cia cip so thAm, mdt phan mong nha cua ba C bi gia
dinh 6ng H1 xay dé 1én v6i chiéu dai khoang 1,7m, tuy nhién, gia dinh ong H1
va nha ciia ba C dang str dung 6n dinh, ba C chap nhéan hién trang, khdng c6 yéu
cau xem xét nén HDXX khong giai quyét.

[6] Vé an phi: Ong H1, ba X1 khang cdo khong duoc chap nhan nén phai
chiu 4n phi dan su phuc tham.

Vi cac lé trén;

Can cir khodan 1 Piéu 308 Bé ludt to tung dan su;

QUYET PINH:

Khong chap nhan khang cdo cta ong Pang Vian H1 va ba Nguyén Thi X1,
giit nguyén ban an so tham s6 02/2018/DS-ST ngay 04/5/2018 ciia Toa 4n nhan
dan huyén Thanh Mién, tinh Hai Duong.

Ap dung Diéu 38 Luat Dat dai nam 1993; cac Piéu 133, 690, 691, 705,
711, 713 Luat Dan sy nim 1995; Diéu 148 Bo luat t6 tung dan su; Nghi quyét sb
02/2004/NQ-HDTP ngay 10 thang 8 nam 2004 cua Hoi dong tham phan TAND
t6i cao; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban tH4
vu Quéc hoi.

1. Xir: Chap nhan yéu cau khai kién cia nguyén don ba Pang Thi C. Cong
nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat (thoa thuan bang 10i noi) giita
ba Pang Thi C véi ong Pang Vian H1 (tén goi khac: Pang Qubc H1), ba Nguyén
Thi X1 duoc xac 1ap vao thang 8/2000 co6 hi¢u lyc phép luat.



Giao cho ba Pang Thi C quyén sir dung 65m? dat va cong trinh xay dung
trén dat, nam trong thira dat sb 06, to ban d6 sé 13, Thon H, x4 Q, huyén T, tinh
Hai Duong, c6 kich thudc nhu sau: phia Pong giap duong xa 6,9m, phia Tay
giap dat ong Vii Ba Sinh 2,8m, phia Tay- Béc giap dat va cong trinh xdy dung
cta gia dinh 6ng H1 gém cac doan 0,6m va 10,2m, phia Nam giap dudng x6m
gé)m cac doan 4,2m + 3,6m + 3,9m, theo hinh v€ ABCDEF (c6 so dd kém theo).

Ba C va dng H1, ba X1 c6 trach nhiém L hé voi co quan c6 thim quyén dé
lam thu tuc xin cip Gidy ching nhan quyén st dung dat va chinh 1y lai Gidy
chtng nhan quyén sir dung dit theo quy dinh.

2. V& an phi:

Hoan tra ba Pang Thi C 300.000 dong tam tng 4n phi so tham da ndp theo
bién lai s6 AB/2014/0003997 ngay 10/10/2017 tai Chi cuc thi hanh an déan su
huyén Thanh Mién.

Ong Pang Van HI va ba Nguyén Thi X1 phai chiu 300.000 dong 4n phi
dan sy so tham va 300.000 dong an phi dan sy phuc tham, dugc trir vao 300.000
dong tam (mg an phi phiic thim da nop.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an (13/11/2018).

Noi nhin: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh Hai Duong; Tham phan - Chii toa phién toa
- TAND huyén Thanh Mién,
- VKSND huyén Thanh Mién;
- Chi cuc THA huyén Thanh Mién;
- Cac dwong su;
- Luu HS; lwu toa.
Pham Viin Tuyén



