TOA AN NHAN DAN QUAN HONG BANG  CONG HOA XA HQI CHUNGHIA VIET NAM
THANH PHO HAI PHONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban 4n s6: 08/2020/DS-ST
Ngay 25-9-2020
V/v tranh chép yéu cau tuyén bd
giao dich dan sy vo hiéu

NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN QUAN HONG BANG, THANH PHO HAI PHONG

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

Thdm phdn - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Huyén

Cdc Hoi tham nhén dan:

Ong Nguyén Anh Bic

Ong Tran Ngoc Hai.

- Thuw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Cam Van - Thu ky Toa 4an nhan dan
quan Hong Bang, thanh ph Hai Phong.

- Dai dign Vién Kiém sdt nhin din quin Hong Bang, thanh phé Hdii
Phong tham gia phién toa: Ba Vii Thi Quyén - Kiém sat vién.

Ngay 25 thang 9 nam 2020 tai tru s Toa 4n nhan dan quan Hong Bang,
thanh phé Hai Phong xét xir so tham cong khai vu an dan sy thy Iy so:
34/2020/TLST-DS ngay 04 thang 8 nim 2020 tranh chip yéu cau tuyén bd giao
dich dan sy vo hiéu (hinh thirc 1 Gidy bién nhan), theo Quyét dinh dua vu an ra
xét xtr s0: 15/2020/QDXXST-DS ngay 08 thang 9 nam 2020, giita cac duong su:

- Nguyén don: Ba NTN; dia chi: S6 41/23 A, t6 dan phd A 9, phuong B 1,
quan C, thanh phd Hai Phong; ving miit.

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Cong ty Luat Trach nhi¢ém Hiru
han D; dia chi tru s&: SO 34B, Ngo 575, phuong E, quan F, thanh phé Ha Noi;
nguoi dai dién theo phap luat cua Cong ty Luat TNHH D 14 ba G (Giam ddc Cong
ty) 1a nguoi dai dién theo uy quyén cta nguyén don (theo Vin ban ty quyén ngay
05 thang 6 nam 2020); c6 mat.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don:

1. Ong H, Luat su Cong ty Luat Trach nhiém Hiru han D thudc Poan Luat
su thanh phé Ha Noi; Véng mat.

2. Ba I, Luat su Cong ty Luat Trach nhiém Hiru han D thudc Poan Luat su
thanh phé Ha Noi; szmg mat.

3. Ba J, Luat su Cong ty Luat Trach nhiém Hiru han D thudc Poan Luat su
thanh phé Ha Noi; c6 mat.



- Bi don: COng ty Trach nhiém Hitu han PN (viét tit 1a Cong ty PN); dia chi
try so: S6 36 K, phuong L, quan M, thanh phd Hai Phong.

Nguoi dai dién hop phdp cia bi don: Ong Tran Vo Su; dia chi: S6 14/55
Pinh Pong, phuong B, quan Lé Chén, thanh phd Hai Phong 1a ngudi dai dién theo
phap luat cia bi don (Giam dc Cong ty PN); vang mit.

NOI DUNG VU AN:

Theo Don khéi kién dé ngay 30-10-2019, dugc bd sung bang 101 khai tai cac
Ban ty khai trong qua trinh giai quyét vu 4n va tai phién toa, nguoi dai dién hop
phép ctia nguyén don va ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua nguyén don
la ba NTN, thong nhat trinh bay:

Nim 2017, Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong c6 chi truong xay dung
Cho dau mdi rau qué tai phuong N, quan M, thanh phd Hai Phong. Cong ty PN
dugc Uy ban nhan dan thanh phd Hai Phong phé duyét 1a chu dau tu thyuc hién du
an. Do ¢4 nhu cau md rong du an, xay dung ha téng Cho dau mbi rau qua nén Cong
ty PN da dé nghi ba NTN cung mét s6 ho dan khac co dat lién ké dy an thoa thuan
d6i quyén sir dung dat thira dat 1y can V do Cong ty PN xay dung trong du an.

Theo d6, ba NTN 1a nguoi dai dién cho 6ng O, 6ng P, ba Q, ba P R, dng S
va 6ng T 1a nhitng nguoi ¢ dat lién ké du an dé giao dich v6i Cong ty PN. Tong
dién tich dat ciia ba NTN va nhiing ngudi néu trén ¢ dién tich 2.340 m? tai khu U,
phuong N, quan M, thanh phé Hai Phong. Dién tich dat nay khong nam trong dat du
an Cho dau mdi hoa qua phuong N. Thuc té, hai bén di thoa thuan trén co s& Giéy
bién nhan ngay 29-5-2018 ¢6 nodi dung nhu sau: “...Hai bén thong nhat chi NTN tra
tién nguoi c6 dat trong danh sach (07 hé). Bu lai tién dat ciia bay hé chi NTN
dwoc bén Cong ty TNHH PN lam thii tuc nhdn mét cin nha N ba tang. S6 nha la
can s6 123 tai khu dat Cho dau moi phwong N, qudn M, thanh phé Hai Phong.

Cong ty TNHH PN sé nép moi chi phi va ky hop dong cin N mang tén chi NTN.
Chi NTN khéng cdn phdi lo chi phi nao cd...”.

Theo ba NTN, cac ngudi co dat néu trén déu duoc ba NTN trao doi va biét
ndi dung giao dich nhung chwa ky van ban uy quyén dé ba NTN dai dién thyc hién
giao dich nay véi Cong ty PN. Gidy bién nhan ngay 29-5-2018 do mot minh ba
NTN don phuong cing Giam déc Cong ty PN ky tén va dong ddu ctia Cong ty PN,
cling chua qua thi tuc cong ching, chimg thyc tai co quan ¢ thAm quyén.

Sau khi ky két Gidy bién nhan ngay 29-5-2018, Cong ty PN va ba NTN chua
c6 bién ban ban giao dat cho nhau. Nhung trén thyuc té, Cong ty PN di tién hanh
san 1ap mit bang, d6 bé tong 1am duong giao thong vao thira dat c6 dién tich 2.340
m? néu trén. Tir khi ky két thoa thuin ngay 29-5-2018 cho dén nay, giita ba NTN
va Cong ty PN chua c6 viéc giao dat va nhan can V nhu d3 thoa thuan.



Pén nay, ba NTN cho ring Gidy bién nhan ngay 29-5-2018, giita Cong ty
PN va ba NTN chi 14 théa thuin mang tinh nguyén tic. Cac bén chua c6 nhing
diéu khoan chi tiét, cu thé, o rang vé quyén va nghia vu ddi véi nhau, ddi tuong
cta giao dich 1a bat dong san nhung cac bén déu chua thuc hién tha tuc theo quy
dinh cua phap luit.

Cu thé, hién tai vé phia ba NTN khong thé ban giao duoc toan bd dién tich
2.340 m? dét cho phia Cong ty PN boi ba NTN khong duoc su oy quyén dai dién
cho cic hd dan néu trén. Do vay, ba NTN khong c6 du tu cach phap 1y dé thoa
thudn giao dich d6i vé6i toan bo dién tich 2.340 m® dat. V& phia Cong ty PN, ba
NTN cho ring, qua tim hiéu thong tin trén dai, bao thi Du 4n Cho dau mdi hoa qua
N khong dugc Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong cho phép md rong vé mit
quy md va dién tich. Viéc xay dung cac can V ciing khong dugc cap phép theo qui
dinh.

Trén co sd d6, ba NTN cho riang khi ky két giao dich, hai bén da khong tuan
thu quy dinh cua phap luat vé hinh thite van ban; d6i twong trong giao dich nay la
nha va dit ca hai bén déu khong thé thuc hién duoc. Boi vay, ba NTN dé nghi Toa
4n nhan dan quan Hong Bang tuyén giao dich dan su ngay 29-5-2018 (hinh thic la
Gidy bién nhan) duoc ky két gitta ba NTN va Cong ty PN 1a v hiéu vé hinh thtc
va ndi dung theo quy dinh tai Piéu 117, Diéu 119, Piéu 122, Piéu 398 va biéu 408
B¢ luat Dan su.

Pbi véi hau qua phap 1y cua viée giao dich dan su ngay 29-5-2018 vo hiéu,
ba NTN dé nghi dé cac bén tu giai quyét v6i nhau, khong yéu cau Toa 4n giai
quyét.

Trong qua trinh giai quyét vu an, bi don, Céng ty PN di dé nghi Toa an giai
quyét va xét xtr vang mit bi don. Theo Vin ban trinh bay ¥ kién ngay 05-8-2020 ciia
bi don, y kién caa Cong ty PN nhu sau:

Ngay 29-5-2018, Cong ty PN va ba NTN di ky két Gidy bién nhan ngay 29-
5-2018 c6 ndi dung nhu sau: “...Hai bén théng nhdt chi NTN trd tién ngueoi cé dat
trong danh sach (07 hé). Bii lai tién dat ciia bay hé chi NTN dwge bén Cong ty
TNHH PN ldm thii tuc nhdn mét can nha V ba tang. S6 nha la can s6 123 tai khu
ddt Cho dau méi phwong N, qudn M, thanh phé Hai Phong.

Cong ty TNHH PN sé ndp moi chi phi va ky hop dong cin N mang tén chi NTN.
Chi NTN khéng cdn phdi lo chi phi nao cd...”.

Sau khi ky Gidy bién nhan, ba NTN da ban giao dat cho Cong ty PN, nhung
hai bén khong lap bién ban ban giao dat. Sau khi nhan dat, Cong ty PN di san lap
mit bang, do bé tong lam dudng giao thong tam trén dién tich dat ndy. Pén nay,
Cong ty PN vén chéap thuan thyuc hién thoa thuan ngay 29-5-2018 giita Céng ty PN
va ba NTN. Néu ba NTN dé nghi Toa an tuyén bd Gidy bién nhan ngay 29-5-2018
dugc ky két gitra Cong ty PN va ba NTN vo hiéu, Cong ty PN dong y. Hau qua
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phap 1y cta viéc giao dich dan sy ngay 29-5-2018 vo hiéu, cac bén tu giai quyét
v6i nhau, khong yéu cau Toa 4n giai quyét.

Kiém sat vién Vién Kiém sat nhan dan quan Hong Bang tham gia phién toa
phat biéu ¥ kién:

Can ct DPiéu 21 Bo luat T6 tung dan sy, thuc hién viéc kiém sat viéc tuan
theo phéap luat trong t6 tung dan su, Vién Kiém sat nhan dan quan Hong Bang sau
khi nghién ctru hd so thay rang: Tham phan da xac dinh vé tham quyén giai quyét
vu viée, quan hé phap luat tranh chép can giai quyét, vé tu cach tham gia t6 tung,
vé viéc thu thap chung ctr, vé thoi han gui hd so cho Vién Kiém sat, viéc cép téng
dat van ban tb tung cho duong su, viéc tuan theo phéap luat cua Hoi déng xét X,
cua duong su tai phién toa da thuc hién dung theo qui dinh tai khoan 3 Diéu 26,
diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu 39, khoan 1 Diéu 227, khodn 1 Diéu
228 cuia Bo luat T6 tung dan su.

V& viéc giai quyét vu an:

Can ctr vao Dicu 115, Dieu 117, Diéu 119, Dicu 122, Diéu 398, Diéu 408
cia B0 luat Dan su; Diéu 147 Bo luat T6 tung dan su; Nghi quyét s6:
326/2016/UBTVQH14 ngay 30-12-2016 cua Uy ban Thudng vu Quéc hoi, dé nghi
Hoi dong xét xir: Chap nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don, tuyén bo giao dich
dan sy ngay 29-5-2018 (hinh thirc 1a Gidy bién nhan) dugc ky két gitra ba NTN va
Cong ty PN 1a v6 hiéu vé hinh thirc va ndi dung. Do nguyén don va bi don déu
khong yéu cau giai quyét vé hau qua phéap 1y cua giao dich dan sy vo hiéu, nén
khong xem xét giai quyét. V& an phi: Tra lai nguyén don so tién tam tng an phi da
ndp 1a 300.000 dong theo Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an s6: 0010013
ngay 04-8-2020 cuia Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Hong Bang, thanh phd Hai
Phong. Bi don phai ndp 300.000 dong an phi dan su so tham theo quy dinh cia
phép luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu ¢ trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can clr vao két qua tranh luan tai phién toa, Ho1 déng x¢ét xtr nhan dinh:

Vé td tung:

[1] V& su ving mit caa duong su: Bi don, COng ty PN; ngudi bao vé quyén
va loi ich hop phap cta nguyén don, dng H va ba | da duoc triéu tap hop 1é dén
phién toa nhung vang mit song di c6 van ban dé nghi xét xir vang mat. Vi vay, cin
ctr quy dinh tai khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Piéu 228 Bo luat T6 tung dan su, Hoi
dong xét xir tién hanh xét xir ving miat d6i voi bi don va éng H, ba 1.

[2] Vé tham quyén giai quyét: Nguyén don khoi kién d6i voi bi don vé viée
yéu cau tuyén bo giao dich dan sy vo hiéu (hinh thirc 1a Gidy bién nhan ngay 29-5-
2018). Xét day 1a tranh chip vé giao dich dan su theo quy dinh tai khoan 3 Piéu
26, diém a khoan 1 Diéu 35 Bo luat TH tung dan su. Bi don c6 dia chi tru sé tai Sd
36 K, phuong L, quan M, thanh phd Hai Phong. Vi vy, theo khoan 1 Diéu 39 cia
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Bo luat T6 tung dan su, vu an thude tham quyén gidi quyét cua Toa an nhan dan
quan Hong Bang.

[3] V& thoi hiéu: Theo quy dinh tai cac diéu 132, 429 cta Bo luat Dan su vu
an con trong thoi hiéu khéi kién.

V& noi dung:

Pbi véi yéu cau khoi kién ctia nguyén don:

[4] Can ctr vao Gidy bién nhan ngay 29-5-2018 ma hai bén da thira nhan thi
giita Cong ty PN va ba NTN d3 ky két vi nhau mot thoa thuan, c6 ndi dung nhu
sau: “...Hai bén thong nhdt chi NTN trd tién nguoi c¢é dat trong danh sach (07 hd).
Bt lai tién ddt ciia bay hé chi NTN dwoce bén Céng ty TNHH PN lam thi tuc nhdn
mét can nha V ba tang. S6 nha la can s6 123 tai khu dat Cho dau moi phwong N,
qudn M, thanh phé Hai Phong.

Cong ty TNHH PN sé nép moi chi phi va ky hop dong can N mang tén chi NTN.
Chi NTN khéng cdn phdi lo chi phi nao cd...”.

[5] Thoa thuan gitra Céng ty PN va ba NTN la mot giao dich dan su theo
quy dinh tai Biéu 116 Bo luat Dan sy. Giao dich nay duogc thé hién bang van ban.
Theo d6, ba NTN ddi cho Cong ty PN mét dién tich dat 2.340 m? thudc quyén quan
ly, sir dung ctua ba NTN tai khu U, phuong N, quan M, thanh phd Hai Phong dé lay
01 can V trong Du 4n Cho d¢au mdi hoa qua N tir phia Cong ty PN. Tuy nhién, dé c6
du dién tich dat 1a 2.340 m? nhu thoa thuan thi ngodi phan dat caa minh, phia ba
NTN phai duoc su gop chung cac phan dat ciia 06 ho dan khac 1a 6ng O, 6ng P, ba
Q,baPA R, 6ng S va dng T mai co du diéu kién thuc hién giao dich.

[6] Trén thuc té, ba NTN va 06 ho dan néu trén déu khdng cé giay ching
nhan quyén su dung dat theo quy dinh, 06 ho dan nay ciing khong giao dat hoic uy
quyén cho ba NTN thuc hién giao dich doi dat lay nha véi Cong ty PN. Vé phia
Cong ty PN ciing khong thé ban giao duoc cin V nhu di thoéa thuan cho ba NTN
do khdng chimg minh dugc cap c6 thim quyén cho phép mé rong du 4n va cap
phép xay dung nha & trong du &n. Theo ndi dung trong Gidy bién nhan ngay 29-5-
2018 ma Cong ty PN va ba NTN di ky két thi day maéi chi 1a thoa thuan mang tinh
nguyén tic. Hinh thac van ban rat so sai, chung chung, khong theo quy dinh cua
phap luat vé hinh thirc. Cac bén hoan toan chua c6 co so phap 1y dé dam bao quyén
va nghia vu caa minh thyc hién trong giao dich, ciing nhu khéng c6 cac diéu khoan
rang budc 16 rang va phuong thirc thuc hién cu thé. Noi dung cua giao dich giéng
nhu 12 mét thoa thuan vé viéc ddi tai san nhung cac bén déu khéng chang minh
dugc rang minh c6 quyén hop phép vé tai san d6 hoic c6 kha ning thyc hién duoc
Ccac quyén nay trong tuong lai. Néu cac bén khéng hoan thién cac tha tuc phap Iy
can thiét vé quyén tai san thi khong thé thuc hién giao dich mot cach hop phéap.

[7] Vé phia nguyén don, ba NTN nhan thay rang ca hai bén déu khong co
kha ning thuc hién duoc giao dich nay do dbi twong cua giao dich khéng thé thuc
hién duoc. Mit khac, ba NTN ciing khong thé co du dién tich dit dé giao theo thoa
thuan do 06 ho dan khac khong iy quyén hoic giao dit cho ba NTN. V& phia Cong
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ty PN dén thoi diém nguyén don khai kién, cling chua giao hodc c6 bat cir phwong
an kha thi nao dé c6 thé giao V cho ba NTN. Do vay, Ba NTN yéu cau Toa 4n xem
xét, tuyén bd giao dich néu trén 1a v6 hi€u, Bi don, Cong ty PN ciling déng y voi
yéu cau khoi kién ctia nguyén don va dé nghi Toa 4n giai quyét theo quy dinh cta
phap luat.

[8] Tt nhitng phan tlch danh gia tai cac Muc [4], [5], [6], [7] xét thdy
nguyen don khdi kién, yéu cau Toa 4n tuyén bd giao dich dan sy (hinh thic 1a
Gidy bién nhan ngiy 29-5-2018) hai bén da ky két vo hiéu 1a c6 cin cir nén chép
nhan yéu cau khai kién cua nguyén don.

[9] Vé hau qua phap 1y cua giao dich dén su vo hiéu: Cac bén déu cho ring
Cong ty PN di san lap va xay dung dudng tam trén phan dién tich dat cua ba NTN
quan 1y. Mic du hai bén chua c6 bién ban ban giao. Nhung nguyén don va bi don dé
nghi tu thoa thuan giai quyét v6i nhau, khong yéu cau Toa an giai quyét, nén Hoi
dong xét xtr khong xem xét giai quyét. Trudng hop khong thoa thuan duogc, néu co
tranh chép thi cac bén c6 quyén khai kién, yéu cau giai quyét bang vu an khéc,

[10] Qua trinh giai quyét vu an, Toa an dd 1am viéc va 1ay y kién ctia 6ng O,
6ng P, ba Q, ba B3 R, dng S va dng T vé viéc chuyén nhuong hay gop dat cting ba
NTN dé d6i lay can nha V. Nhung nhimg nguoi ndy déu khing dinh khong giao dat,
khong iy quyén cho ba NTN thuc hién giao dich vé nha dat véi Cong ty PN. Gitra
ho va Cong ty PN ciing khong c6 su thoa thuan vé viéc chuyén nhugng quyén sir
dung dat. Vi vay, ong O, ng P, ba Q, ba Pd R, 6ng S va dng T déu dong ¥ voi yéu
cau khoi kién ctia ba NTN, khong c6 ¥ kién gi va khong tham gia t6 tung trong vu
an nay.

[11] Vé an phi dan su so tham: Do yéu cau khoi kién cua nguyén don dugc
chap nhan nén khong phai ndp an phi dan sy so tham. Tra lai nguyén don khoan tién
tam Ung an phi d ndp 1a 300.000 dong theo Bién lai thu tam vng an phi, 1& phi Toa
an sd: 0010013 ngay 04-8-2020 ctia Chi cuc thi hanh 4n dan sy quan Hong Bang,
thanh phd Hai Phong. Bi don phai ndp an phi dan su so tham 1 300.000 dong.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can cur vao Diéu 115, Piéu 116, Piéu 117, Piéu 119, biéu 122, Diéu 398,
Diéu 408 cua Bo luat Dan su; khoan 3 Diéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a
khoan 1 Piéu 39, Piéu 147, khoan 1 Diéu 227, khoan 1 Diéu 228 ctia Bo luat T6
tung dan su; Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14, ngay 30-12-2016, cua Uy ban
Thuong vu Québc hoi; qui dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan 1y va st
dung &n phi va I¢ phi Toa an;

Xtr: Chap nhén yéu cau khéi kién cta nguyén don.

1. Tuyén bé giao dich dan su co hinh thirc 1a Gidy bién nhan ngay 29-5-2018
duoc ky két gitra ba NTN va Cong ty Trach nhiém Hitu han PN v6 hiéu.

2. V& an phi:



- Tra lai bA NTN khoan tién tam Gng an phi dd ndp 1a 300.000 (ba tram
nghin) déng theo Bién lai thu tam Gmg 4n phi, 18 phi Toa an s6: 0010013 ngay 04-8-
2020 ctia Chi cuc thi hanh an dan su quan Hong Bang, thanh phd Hai Phong.

- Cong ty Trach nhiém Hitu han PN phai ndp an phi dan sy so tham la
300.000 (ba trdm nghin) dong.

Nguyén don c6 quyén khang c4o ban an trong thdi han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Bi don c6 quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan
duoc ban an hoac ban an duoc niém yét.

Truong hop ban an, quyét dinh duogc thi hanh theo quy dinh tai Diéu 2 Luat
Thi hanh an dan su thi ngudi duge thi hanh, ngudi phai thi hanh an c6 quyén thoa
thuan thi hanh 4n, quyén yéu cau thi hanh an, ty nguyén thi hanh an hodc bi cudng
ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Diéu 6, 7, 7a, 7b va 9 Luat thi hanh an dan
su; thot hi€u thi hanh &n dugc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 Luat thi hanh an
dan su./.

Noi nhén: TM. HQOI PONG XET XU SO THAM

- TANDTP. Hai Phong; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSNDTP. Hai Phong;

- VKSND. quan Hong Bang;

- Chi cyc THADS. quan Hong Bang;

- Nguyén don;

- Bi don;

- Nguoi bao vé quyén va loi ich

hop phap cua duong su; % . A
~Luu: VT, hd 5o vu 4n. Nguyén Thi Thu Huyén



