TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHQ HAI DUONG D(’jc ];.'ip — T[.r do — Hanh phﬁc
TINH HAI DUONG

Ban 4n s6: 05/2023/DS-ST
Ngay: 07/3/2023.

“Vé tranh chdp hop dong chuyén
nhwong nha dat”.

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI DUONG, TINH HAI DUONG

- Thanh phan Hpi dong xét xir so thdm gom co:

Thiam phéan- Chii toa phién toa: Ba Quach Thi Phuong Thuy.

Cdc Hoi tham nhan dan: Ong Nguyén Minh Tan, ba Nguyén Thi Thuy Liéu.

- Thur ky phién toa: Ong Nguyén Quang Diing- Thu ky Toa an nhan dan
thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong.

- Pai dién Vign kiém sdt nhin din thanh phé Hai Dwong, tinh Haii
Duwong tham gia phién toa: Ba P Van Anh- Kiém sat vién.

Ngay 07 thang 3 nam 2023, tai tru s& Toa an nhan dan thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong xét xir so tham cong khai vu an dan sy thy 1y sb
54/2022/TLST-DS ngay 25/10/2022 vé tranh chip giao dich chuyén nhuong nha
dat theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xtr s6 02/2023/QDXXST-DS ngay
16/01/2023 va Quyét dinh hodn phién toa sé 10/2023/QDST-DS ngay
15/02/2023 giira cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Kiém H, sinh nim 1955.

Dia chi: Thon C, xa V, huyén T, tinh Hai Duong.

- Bi don: Ong Nguyén Viin B, sinh nam 1955.

Pia chi: S6 27/99 N, phudng P, thanh phd H, tinh Hai Duong.

- Nguoi co quyén loi, nghia vy lién quan: Ba Nguyén Thi T, sinh nim 1960.

Dia chi: Thon C, xa V, huyén T, tinh Hai Duong.

- Nguoi 1am ching: Ong Pham Van Q, sinh ndm 1955.

Dia chi: S6 6/99 Nguyén Luong Bang, phudng Pham Ngii Lio, thanh phd
Hai Duong, tinh Hai Duong.

Tai phién toa c6 mat dng H, ba T, vang mdt 6ng B, ng Q.

NOI DUNG VU AN



Tai don khoi kién va qua trinh lam viéc voi Toa dan, nguyén don 1a 0ng
Nguyén Kiém H trinh bay: Trén co s& tu nguyén thoa thuan, 6ng Nguyén Vin B
d6ng ¥ chuyén nhuong cho dng dién tich 31,5m2 dat ¢ thudc thira dat sd 71, to
ban do s6 37 va ngdi nha céap 4 trén dat, dia chi nha dat: s6 35/99 Nguyén Luong
Bang, phuong Pham Ngii Lio, thanh phé Hai Duong, tinh Hai Duong véi gia
270.000.000d. Ong d3 thanh toan tong so tién nhan chuyén nhuong nha dat cho
ong B la 250.000.0008 (ngay 21/8/2009 thanh toan 150.000.000d; ngay
13/9/2009 thanh todan 20.000.000d; ngay 08/12/2009 thanh todn 80.000.000d).
Hai bén thoa thudn sau khi 1am xong tha tuc sang tén chu s¢ hitu nha dat va éng B
ban giao gidy chimg nhan quyén sir dung dat (viét tit: GCN QSDP) cho 6ng thi 6ng
s& thanh toan cho dng B s6 tién 20.000.000d con lai.

Viéc chuyén nhugng nha dat dugc 1ap thanh vin ban véi tidu dé “Gidy
chuyén nhuong dt ¢ va nha” ngay 21/8/2009 c6 chir ky xac nhan ctia hai bén va
c6 su chimg kién ciia 6ng Pham Vin Q. Mbi 1an nhén tién chuyén nhuong nha
dat, 6ng B déu ky nhin vao mit sau “Gidy chuyén nhuong dat & va nhd”. Ngay
08/12/2009, dng B ban giao nha dat cho éng truc tiép quan 1y, sit dung. Viéc ban
giao nha dat duoc 1ap thanh vin ban véi tiéu dé “Bién ban ban giao nha” ¢ xac
nhan cia hai bén va nhitng nguoi lam ching la 6ng Pham Van Q, ba Pham Thi
T. Ong truc tiép sinh song tai nha dat nay dén nim 2011 thi vé qué sinh séng.
Sau d6 6ng tién hanh stra chira, cai tao ngdi nha ba 1an va cho nhiéu nguoi khac
thué lai nha dat.

Tai thoi diém chuyén nhuong thi 6ng B chua dugc co quan co tham
quyén cap GCN QSDP nhung 6ng B da dugc cong nhan quyén sé hiru nha dat
tai Ban an s6 09/2008/HNGD-PT ngay 16/4/2008 ciia Toa an nhan dan tinh Hai
Duong. Ngay 14/4/2017, 6ng B dugc UBND thanh phé Hai Duong cap GCN
QSDP, quyén so hitu nha ¢ ddi véi phan nha dat da chuyén nhuong cho ong véi
dién tich dat ¢ 1a 30,1m2, dién tich nha 1a 30,1m2. Ong nhiéu lan yéu cau ong B
cing dén co quan c6 thAm quyén dé lam thu tuc sang tén cha s& hitu nha dat
nhung 6ng B déu lay céc 1y do khac nhau dé tri hoan.

S tién 250.000.000d di thanh toan cho 6ng B 1a tai san chung ctia ong
cung vo 1a ba Nguyén Thi T nén nha dat ong nhan chuyén nhuong cia 6ng B
cling 14 tai san chung ctia v chdng ong. Do chua duoc co quan c6 thAm quyén
cong nhan quyén so hiru nha dat nén vo chong 6ng khong thé thuc hién duoc
cac quyén cua chil s¢ hiru tai san. Vi vy 6ng khoi kién yéu cau Toa an cong
nhan hiéu luc cta giao dich chuyén nhuong nha dat duoc xac lap gitta dng va
6ng Nguyén Vin B; cong nhin vo chdng 6ng c6 quyén st dung va quyén s hiru
hop phap d6i voi 30,1m2 dit & thudce thira dat sd 293 td ban dd s6 37 va ngdi
nha cép 4 xay dung trén dat; dia chi nha dat: sé 35/99 Nguyén Luong Bang,
phuong Pham Ngii Lao, thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong.
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Tai bin tw khai va qud trinh lam viéc véi Toa dn, ngwoi cé quyén lgi,
nghia vu lién quan 12 ba Nguyén Thi T trinh bay thong nhit voi nguyén don vé
ngudn gdc, dién bién viéc nhan chuyén nhuong va quan 1y, sit dung nha dat thudc
thira dat sb 293 to ban d6 s6 37, dia chi nha dat: s6 35/99 Nguyén Luong Bang,
phuong Pham Ngii Lio, thanh phé Hai Duong, tinh Hai Duong. Ong H 1a nguoi
truc tiép gap g0, thoa thuan vai 6ng B vé viéc mua ban nha dat; truc tiép thanh
toan tién mua nha dat cho 6ng B. Tuy nhién viéc mua nha dat da dugc vo chong
ba thong nhat va ngudn tién mua nha dat 1a tai san chung vo chéng. Vi vay nha
dat ¢a mua ciia 6ng B ciing 14 tai san chung cta vo chong ba. Ba dé nghi Toa an
chap nhan toan bd yéu cau khoi kién cta 6ng H.

Ngwoi lam chirng la 6ng Pham Van Q trinh bay: Ong H, 6ng B thoa
thuan va viét gidy to mua ban, ban giao nha dat tai nha 6ng nén d6ng truc tiép
chung kién su viéc va biét 6ng B ban cho 6ng H phan nha dat 6ng B duoc chia
khi vg chong ly hon co dién tich 31,5m2 tai s6 35/99 Nguyén Luong Bang (nay
la ngé 30 P6 Ngoc Du), phuong Pham Ngii Lao, thanh phd Hai Duong, tinh Hai
Duong véi gia 270.000.000d. Ong khong truc tiép chimg kién viéc giao nhan
tién mua ban nha dat nhung tai thoi diém 6ng B ban giao nha dat cho 6ng H vao
cubdi nim 2009 thi cac bén déu xac nhan 6ng H da thanh todn cho ong B
250.000.000d va 6ng H sé thanh toan 20.000.000d con lai khi 6ng B lam xong
gidy to nha dat dung tén 6ng H. Sau khi ban giao nha dat cho 6ng H thi 6ng B
thué nha dat s6 27/99 Nguyén Luong Bang dé ¢ va day hoc tiéng Pic dén
khoang nam 2017- 2018 thi chuyén di ¢ noi khac. Ong khong nhd dng H ¢6 truc
tiép sinh song tai nha dat da mua cua 6ng B thoi gian nao khong nhung sau dé
6ng H c6 stra chita, nang nén nha khoang ba 1an roi cho nhiéu nguoi khac thué lai
nha dat nay. Gia dinh ong ciing thué nha dat nay ctua 6ng H mot thoi gian ngan.

Qua xac minh, dai dién khu déan cw s6 11 va UBND phwong Pham Ngii
Ldo phan dnh: Nha dét tranh chap trong vu an c6 ngudn gdc 1a thia dat sé 71, to
ban dd s6 37 tai s6 35/99 Nguyén Luong Bang, phuong Pham Ngii Lio, thanh
phé Hai Duong, tinh Hai Duong 12 tai san chung cua 6ng Nguyén Vin B va ba
Pham Thi Thoan. Nam 2008, Toa an nhan dan tinh Hai Duong phan chia cho
6ng B 4 nha dat vé phia giap ngd 30 D Ngoc Du; phan chia cho ba Thoan '
nha dat con lai vé phia giap ngd 99 Nguyén Luong Bang. Ngay 14/4/2017, 6ng
B dugc UBND thanh phé Hai Duong cdp GCN QSDPD, quyén sé hiru nha & ddi
voil phﬁn nha dat duoc chia gém 30,1m2 dat &, trén dat dit co nha cép 4 dién tich
30,1m2 thudc thira dat sb 293, to ban do sé 37, dia chi: s6 35/99 Nguyén Luong
Bang (nay la ngé 30 P6 Ngoc Du; chua cé sé nha), phudng Pham Ngii Lio,
thanh phé Hai Duong, tinh Hai Duong. UBND phudng Pham Ngii Lio khong
chtng thue tai liéu nao c6 ndéi dung 6ng B chuyén nhuong nha dit cho ngudi
khac nhung mot sb nguoi dan sinh séng tai ngd 99 Nguyén Luong Béang phan
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anh 6ng B di ban nha dat noi trén cho 6ng Nguyén Kiém H. Thuyc té dng H ¢6
tién hanh sira chita va tryc tiép sinh séng tai nha dat noi trén mot thoi gian ngan
r0i cho ngudi khac thué lai nha dat; dng B thué nha sé 27/99 Nguyén Luong
Bang sinh song dén nam 2019 thi chuyén di noi khac.

Qud trinh chudn bi xét xir vu dn, Toa an nhiéu lan triéu tap bi don 1a dng
Nguyén Vin B nhung 6ng B déu vang mit va khong giri cho Toa an vin ban ghi
quan diém vé cac ndi dung lién quan dén vu an.

Tai phién toa: Ong H gilt nguyén yéu cau khoi kién. Ba T dé nghi Hoi
ddng xét xir chdp nhan toan bd yéu ciu khoi kién cta 6ng H. Ong Hva ba T
nhat tri thanh toan tra dng B sb tién 20.000.0004.

Dai dién Vién kiém sat xac dinh Tham phan, Hoi dong xét xir, Thu ky
phién t0a, nguyén don, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan da tuan theo va
chap hanh dung; bi don chua chip hanh dy du cac quy dinh cia phéap luat t6
tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an. Bé nghi Hoi dong xét xir ap dung
phép luat va chap nhan cac yéu cau khai kién cta nguyén don: Cong nhan hiéu
luc cua giao dich chuyén nhuong nha dat giita 6ng H va dng B. Cong nhan ong
H va ba T c¢6 quyén sir dung hop phap nha dat thudc thira dat s6 293, to ban do
s6 37 tai s& 35/99 Nguyén Luong Bang (nay la ngé 30 Bé Ngoc Du), phuong
Pham Ngii Lao, thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong. Chap nhan su tu nguyén
ctia 6ng H, ba T thanh toan tra 6ng B s6 tién 20.000.000d. Mién ndp tién an phi
dan su so tham cho 6ng H, ba T. Budc 6ng B phai chiu 4n phi dan su so tham
theo quy dinh phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN

[1] Vé t6 tung: Bi don la 6ng Nguyén Kiém H da dugc Toa an triéu tap hop
1¢ 1an thir hai nhung ving mit tai phién toa. Can ¢t quy dinh tai diém b khoéan 2
Diéu 227; khoan 3 Piéu 228 B6 luat t6 tung dan sy, HDXX quyét dinh xét xir vu
an vang mit bi don.

[2] Vé nguon goc, dién tich, vi tri, dia chi nha dat tranh chdp: Can ¢t cac
tai liéu da thu thap duoc, €6 co so xac dinh: Ong Nguyén Vin B dugc xac lap
quyén st dung 31,5m2 dat & thudc thira dat s6 71, to ban d6 sb 37 tai s6 35/99
Nguyén Luong Bang, phuong Pham Ngii Lio, thanh phd Hai Duong, tinh Hai
Duong va quyén sé hitu 31,02m2 nha cdp 4 trén dat theo Ban 4an sb
09/2008/HNGD-PT ngay 16/4/2008 cua Toa an nhan dan tinh Hai Duong. Ngay
14/4/2017, 6ng B dugc UBND thanh phd Hai Duong cip GCN QSDP, quyén sé
hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 CI 130628, s6 vao sd cap gidy
ching nhan CH-00126 d6i véi 30,1m2 dat ¢ thudc thira dat s6 293, t& ban d6 sd
37 tai s6 35/99 Nguyén Luong Bang, phuong Pham Ngii Lio, thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong va 30,1m2 nha cap 4 trén dat. Ngay 16/01/2023, Toa &n
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tién hanh xem xét, thim dinh tai chd xac dinh dién tich thira dat tranh chap 1a
30,1m2 va dién tich nha trén dat 1a 30,1m2, dia chi nha dat hién nay 1a ngd 30 Db
Ngoc Du (chuea ¢6 s6 nha), phuong Pham Ngii Lio, thanh phé Hai Duong, tinh Hai
Duong. Hoi dong xét xtr s& cin ¢t vao dién tich hién trang dé giai quyét vu an.

[3] Vé yéu cau khéi kién ciia nguyén don:

[3.1] Trinh bay cta 6ng Nguyén Kiém H, ba Nguyén Thi T phu hop véi
trinh bay ctia nguoi lam chung 1a 6ng Pham Van Q, phan anh cua dai dién khu
dan cu, chinh quyén dia phuong va phu hop véi tai liéu 1a “Gidy chuyén nhugng
dat & va nha” ngay 21/8/2009, “Bién ban ban giao nha” ngay 08/12/2009. Vi vay
c6 co s& xac dinh d6ng Nguyén Vin B chuyén nhuong 31,5m2 dat ¢ thudc thira dat
s6 71, to ban dd sb 37 tai s6 35/99 Nguyén Lwong Bang (nay 1a thira dit so 293,
to ban do sé 37 tai ngé 30 P6 Ngoc Du) phuong Pham Ngii Lao, thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong va quyén so hitu 31,02m2 nha cap 4 trén dat cho 6ng H
v6i gia 270.000.000d. Mic du tai thoi diém chuyén nhuong, 6ng B chua dugc co
quan c6 thim quyén cap GCN QSDP, quyén so hitu nha nhung da duoc xéac 1ap
quyén st dung dat, quyén sé hiru nha theo ban an d c6 hiéu luc phap luat. Thoi
diém 6ng B duoc co quan nha nude cip GCN QSDD, quyén sé hitu nha va tai san
khéc gan lién véi dat 1a da da diéu kién chuyén nhuong theo quy dinh tai Piéu
106 Luat dat dai nam 2003, Diéu 91 Lut nha ¢ nam 2005.

[3.2] Viéc chuyén nhuong nha dat duoc lap thanh vin ban viét tay co tiéu
dé “Gidy chuyén nhuong dat & va nha” nhung khong thuc hién thu tuc cong
chtng, chimg thuc tai co quan c6 thim quyén 1a vi pham vé hinh thtc chuyén
quyén st dung dat quy dinh tai Diéu 689 Bo luat dan su nam 2005 (phdp ludt cé
hiéu luc tai thoi diém xdc ldp giao dich). Tuy nhién can ctr ndi dung ghi nhan tai
“Bién ban ban giao nha” va ndi dung 6ng B xac nhan tai mat sau cua “Giéy
chuyén nhuong dit & va nha” thi 6ng H di thanh toan cho 6ng B tong sd tién
nhan chuyén nhuong nha dat 1a 250.000.000d va truc tiép quan 1y nha dat tur
ngay 08/12/2009 dén nay. Vi vay c6 co sd xac dinh cac bén da thyuc hién hon hai
phan ba nghia vu phat sinh tir giao dich chuyén nhuong nha dat. Tai khoan 2
Piéu 129 B luat dan sy nim 2015 quy dinh: “Giao dich dan sy da dwoc xdc
lap bang van ban nhwng vi pham quy dinh bat budc vé cong chitng, ching thuc
ma mét bén hodc cdc bén da thuc hién it nhat hai phdn ba nghia vu trong giao
dich thi theo yéu cau ciia mét bén hodc cdc bén, Toa én ra quyét dinh cong nhdan
hiéu lyc cua giao dich do. Trong truong hop nay, cac bén khong phdai thuc hién
viée cong chieng, chitng thue”. Ong H, ba T déu x4c nhan viéc nhan chuyén
nhuong nha dat caa 6ng B di dugc vo chong thdng nhat va sb tién 250.000.000d
d3 thanh toan cho dng B 1a tai san chung cua vo chdng. Vi vay 6ng B yéu cau
Toa an cong nhan hi¢u luc cua giao dich chuyén nhuong nha dat duoc xac lap
giita 6ng va dng B; cong nhin vo chdng dng c6 quyén st dung va quyén sé hiru
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hop phéap d6i voi phan nha dat nhan chuyén nhuong ciia dng B 14 ¢6 can cr va
dugc chap nhan.

[3.3] Dién tich nha dét theo két qua xem xét, tham dinh tai chd ctia Toa an
giam so v6i dién tich nha dat 6ng B thoa thuén chuyén nhuong nhung 6ng H, ba
T tu nguyén khong yéu cau xem xét nghia vu cua 6ng B ddi v6i phan dién tich
nha dét bi giam nén Hoi déng xét xir khong xem xét.

[3.4] Theo thoa thuan chuyén nhuong nha dat thi 6ng H con phai tra cho
6ng B sd tién 20.000.000d. Qua trinh chuan bj xét x{r vu 4n va tai phién toa, ong
H va ba T cing nhét tri tw nguyén tra 6ng B s6 tién nay nén dugc chap nhan.

[4] Vé dn phi: Ong H, ba T phai thuc hién nghia vy thanh toan nhung tai
phién toa 6ng, ba déu dé nghi dugc mién ndp tién an phi vi 1a ngudi cao tudi nén
Hoi dong xét xir mién ndp tién an phi dan su so tham cho 6ng H, ba T. Yéu cau
khoi kién cta nguyén don duoc chdp nhan va 6ng B khéng c6 ¥ kién vé viéc
dugc mién ndp tién an phi nén 6ng B phai chiu an phi dan sy so thAm theo quy
dinh phap luat.

Vi cac lé trén;
QUYET PINH

Can ct vao cac Diéu 116, 129 Bo luat dan sy nam 2015; Dicu 106 Luat
Dat dai nam 2003; Dicu 91 Luat nha & ndm 2005; diem b khoan 2 Diéu 227,
khoan 3 Diéu 228, Piéu 147 Bo luit t6 tung dan su; Nghi quyét s
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ciia Uy ban thuong vu Qudc Hoi.

1. Xt chap nhan yéu cau khoi kién ctua dng Nguyén Kiém H.

- Cong nhan hiéu luc cua giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & giita 6ng Nguyén Kiém H va 6ng Nguyén Vin B dugc 1ap
thanh vin ban c6 tiéu dé “Gidy chuyén nhuong dat ¢ va nha” ngay 21/8/2009.

- X4c nhan dién tich 30,1m2 dat & thudc thira dét s6 293, to ban do s6 37
va 30,1m2 nha cép 4 trén dat, dia chi nha dat: s6 35/99 Nguyén Luong Bang
(nay la ngé 30 Pé Ngoc Du), phuong Pham Ngii Lao, thanh phd Hai Duong,
tinh Hai Duong thudc quyén str dung hop phap cta 6ng Nguyén Kiém H va bé
Nguyén Thi T (gidy to vé tdi san la Gidy chu'ng nhdn quyén su" dung dat quyen
s6 hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién véi dat s6 CI 130628, SO vdo s6 cdp gidy
chirng nhdn CH-00126, do UBND thanh phé Hai Dwong cdp ngay 14/4/2017
ditng tén éng Nguyén Vin B).

Ong Nguyén Kiém H va ba Nguyén Thi T c6 trach nhiém lién hé véi cac
co quan c6 thim quyén dé thuc hién th tuc diang ky quyén so hitu, stt dung nha
dat theo quy dinh ctia phap luat.



2. Chap nhan sy tu nguyén ctia 6ng Nguyén Kiém H va ba Nguyén Thi T
vé viéc thyuc hién nghia vu thanh toan cho 6ng Nguyén Vian B s tién 20.000.000d
(hai muoi triéu dong).

Ké tir ngay ban an c6 hiéu luc phap luat, nguoi duge thi hanh 4n c6 don
yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh 4n xong, bén phai thi hanh 4n con phai
chiu khoan tién 1ai ciia s6 tién con phai thi hanh an theo muc 13i suat quy dinh
tai Diéu 357, Diéu 468 clia B luat dan sy nim 2015.

3. Ong Nguyén Vin B phai chiu 300.000d (ba trdm nghin dong) an phi
dan su so tham.

Mién ndp tién an phi dan sy so thim cho 6ng Nguyén Kiém H va ba
Nguyén Thi T.

4, Cac duong sy c6 mat dugc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15
ngay ké tir ngay tuyén an. Puong sy vang miat dugc quyén khang cdo ban an
trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan hodc niém yét ban an.

Truong hop Ban an dugc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat thi hanh
an dan sy thi nguoi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan sy c6
quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh 4n, ty nguyén thi hanh an
hodc bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7 va 9 Luat thi hanh
an dan su; thot hi¢u yéu cau thi hanh an dan sy dugc thuc hién theo quy dinh tai
Diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su./.

TM. HOI PONG XET XU
THAM PHAN- CHU TQA PHIEN TOA
No'i nhan.
- Cac duong su;
- VKSND thanh phb Hai Duong;
- Chi cuc THADS thanh phé Hai Duong;
- Luu ho so vu an;
- Luu Vian phong.

Quach Thi Phwong Thuy



