TOA AN NHAN DAN HUYEN THANH TRi CQONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HA NOI DPoc 1ap - Tu do - Hanh phuc

Ban an sb: 112/2023/DS-ST

Ngay: 13/9/2023

VIv: Tranh chdp hop dong chuyén
nhuwong quyén sir dung dat

NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN THANH TRI - THANH PHO HA NOI

Thanh phin Hpi dong xét xir so thim gom co:

Tham phan - Chii toa phién toa: Ong Nguyén Van Thing

Cac Hoi tham nhén dén: 1. Ong Nguyén Puc Thanh

2. Ong Tran Vin Vinh

Thw ky phién toa: Ba Pang Mai Hoa - Thu ky Toa an nhan dan huyén
Thanh Tri

Pai dién Vién kiém sat nhian dian huyén Thanh Tri tham gia phién
toa: Ba Chu Thi Hong Nhung - Kiém sat vién

Ngay 13 thang 9 nam 2023, tai try s¢ Toa an nhan dan huy¢n Thanh Tri
xét X1t so thAm cong khai vu an dan sy thu 1y s6 90/TLST-DS ngay 03/11/2022
vé viéc “Yéu cau cong nhin hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat” theo
Quyét dinh dwa vu an ra xét xir s6 115/2023/QDXXST-DS ngay 21/8/2023;
Quyét dinh hoan phién toa s6 74/2023/QDST-DS ngay 07/9/2023 giita céac
duong su:

Nguyén don: Anh Duwong Van B, sinh nam 1986 (¢6 mat)

HKTT: thon L, xa D, huyén V, tinh Hung Yén

Tra tai: s6 74 x6m C, thon C, xa T, huyén T, thanh phd Ha Noi

Pai dién ty quyén: Cong ty Luat trach nhiém hitu han B

bia chi: Téng 2,86 31, ngo 1, phé N, phuong N, quan T, Ha No6i

(Hop ddng uy quyén sé 26/2022/HPUQ ngay 03/6/2022)

Nguoi dai dién theo ty quyén: ong Phung Nguyén H, sinh nim 1983; ba
Lé Thi D1, sinh nim 1996 (Quyét dinh sb 02/2022/QD-GP ngay 03/6/2022 cua
Giam ddc Cong ty Luat trach nhiém hiru han B) (6ng H c6 mat)

1



Bi don: Ba Pham Thi Tuyét S, sinh nim 1970 (c6 mit)

Tra tai: s6 3 duong P, thi tran V, huyén T, thanh phé Ha No1

Ngudi ¢é6 quyén, nghia vu lién quan:

1. Chi Bui Thi Bich T1, sinh nim 1988 (vg anh B) (xin ving mit)

Tra tai: s6 74 xom C, thon C, x4 T, huyén T, thanh phd Ha Noi

2. Ong Nguyén Quéc C, sinh nim 1964 (chong ba S) (vang mt)

3. Anh Nguyén Btic T2 (con trai ba S) (Xin ving mit)

Cung tru tai: s6 3 duong P, thi tran V, huyén T, thanh phé) Ha No1

4. Ong Nguyén Viét D2, sinh nim 1964 (xin vang mat)

5. Ba Hoang Thi Y, sinh ndm 1972 (xin vang mit)

Cung tra tai: S6 114, Khu G, thi tran V, huyén T, Ha Noi

6. Ong Nguyén Qudc T3, sinh nam 1968 (xin ving mit)

Tru tai: SO 36, duong T, thi tran V, huyén T, Ha Noi

7. Cong ty c6 phan X (xin ving mit)

Pai dién theo phap luat: Ba Nguyén Thi Minh N, Tong Giam dbc

Tru sé: T6 17, ngd 2, khu G, duong P, thi trdn V, huyén T, Ha Noi

NOI DUNG VU AN:

* Tai don khoi kién va trong qud trinh gidi quyét vu dn, nguyén don, dai
dién 1y quyén ciia nguyén don trinh bay:

Ngay 08/10/2016, anh B va ba S da ky Hop ddng mua ban nha viét tay dé
nhan chuyén nhugng 100m2 dat cing ngdi nha cip 4 trén dat, nam trong thira
dat 340m2 tai dia chi ngd 2 duong P, thi tran V, huyén T ctia ba Pham Thi Tuyét
S. Gia chuyén nhugng 13 1.300.000.000 dong. Hop dong chi dugc lap thanh 1
ban, do anh B giit. Khi ky hop dong, anh B d duoc xem Gidy ching nhan ding
ky quyén sir dung dat ddi voi thira dat 340m2 dé ngay 08/8/1992 mang tén
Nguyén Quédc C. Anh B biét trong vin ban nay c6 ghi “khong duoc mua ban va
chuyén nhugng dat”, nhung do c6 quan hé ho hang, ba S dang can tién tra no,
thira dat c6 ngudn goc ciia cac cu nén trudc sau gi ciing dé lai cho con chau. Vi
vay, anh B van dong y mua thira dat trén. Do thoi diém nay, toan bo thira dat cua
ba S chua dugc cdp Gidy chimg nhan quyén st dung dat nén hai bén da thoa
thuan ky két Hop dong mua ban viét tay trudc, sau khi ba Sinh duoc cap Gidy
chtng nhan quyén st dung dt thi hai bén s& ky Hop dong chuyén nhuong ¢
cong chung va lam thu tuc ding ky bién dong sang tén cho anh B. Sau khi ky
hop ddng khoang nira thang, gia dinh ba S van chua duoc cip s6 do, nén hai bén
gia dinh d3 gip nhau va anh T2 c6 ghi thém ndi dung trong hop dong 1a: néu gia
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dinh 6ng C, ba S khong thuc hién dugc hop déng mua bén trén thi s& tra lai sb
tién anh B toan bd tién gdc va tra thém 30.000.000 dong. Anh B hiéu sb tién
30.000.000 ddng nay 1a tién bdi thuong thiét hai cho anh B. Tai budi hoa giai
sau, anh B s& xudt trinh ban gdc ctia hop dong, c6 ndi dung thoa thuan nhu trén.

Anh B d3 thanh toan cho ba S sd tién 1a 600.000.000 déng, thanh toan 1am
nhiéu dot, anh B khong nhé cu thé. S tién 700.000.000 déng con lai s€ duoc
thanh toan sau khi ba S thuc hién dang ky bién dong sang tén quyén sé hiru, sir
dung phan dién tich 100m2 va ngdi nha cdp 4 trén dit cho anh B. Anh B da
dugc gia dinh ba S ban giao thura dét, co xac dinh ranh gidi, mdc gidi. Sau khi
nhan chuyén nhugng nha, dat anh B di tién hanh lop lai t6n cho toan bo ngdi
nha trén dat, ban vach tén, ngan phong. Su viéc nay duoc ba S biét nhung khong
ai co y kién phan déi gi.

Khoang thang 5/2019, gia dinh ba S da dugc UBND huyén Thanh Tri cap
Gidy chtng nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan
lién vé&i dat doi véi thira dat trén. Nhung anh B dugc biét, phan dién tich gia
dinh ba S duoc cép ) khong du 340m2, cu thé duoc cép bao nhiéu mét vudng
thi anh B khong rd. Nguyén nhéan 1a do cic ho gia dinh xung quanh da xay lan
sang, nhung anh B dugc biét, phan dién tich dat 100m2 ctia anh van giit nguyén.
Tuy nhién, ba S da khong thyc hién thu tuc ding ky bién dong sang tén phan
dién tich 100m2 cho anh B.

Nay anh B khoi kién dé nghi Toa an nhan dan huyén Thanh Tri: Cong
nhan Hop dong mua ban nha ngay 08/10/2016; budc ba Pham Thi Tuyét S tiép
tuc thuc hién viéc chuyén nhuong sé hitu, st dung ddi v6i nha, dat nam trén
phan dién tich dat 100m2 theo nhu hai bén da thoa thuan trong Hop ddng mua
ban nha.

Anh B xac dinh phr:fm dién tich 100m2 dat anh da mua tai vi tri c6 nha tén
theo nhu budi xem xét, tham dinh tai chd. Nay ba S da duogc cap so do tai vi tri
khac va dién tich chi c6 60m2 thi anh B van yéu cau thyc hién hop dong chuyén
nhuong ddi véi dién tich 60m2, sb tién s& giam trir twong tmg véi dién tich dét
bi giam. Anh khong c6 tranh chip va khong c6 yéu cau gi vé viéc ho lién ké 14n
chiém dat. Trong truong hop hop dong vo hiéu, anh B dé nghi ba S tra lai
600.000.000 dong tién gdc va 1.000.000.000 dong tién chénh léch gi tri dat tai
thoi diém mua dat va thoi diém hién nay theo két qua dinh gia 13 30.000.000
doéng/m2.

* Bi don la ba Pham Thi Tuyét S trinh bay:
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Ba S va chong 1a ong Nguyén Quéc C, sinh nam 1966 ¢ 01 thira dat dién
tich 340m2 tai sb 3, duong P, thi trin V, huyén T, Ha Noi. Nguén géc thira dat
1a ctia cy Nguyén Pirc T4 va cu Poan Thi T5 (b6 me dé ctia 6ng C) dua tién cho
vo chdong ba dé mua thira dat trén ctia ong Pham Van A; tra tai: Khu G, thi tran
V, huyén T, Ha Noi. Sau khi mua dat, ong C da duoc cép Giéy chting nhéan dang
ky quyén st dung dat ngay 08/8/1992. Qua trinh st dung, vo chong ba dd dung
01 1éu gach dé nuodi ga.

Nim 2016, do can tién, vo chéng ba di ban 100m2 thudc thira dat trén
cho vo chéng chau rudt cua ong C la chi Tl va anh Duong Van B véi gia
1.300.000.000 ddng. Khi d6, ong C chua dugc cap gidy chimg nhin quyén st
dung dat, trong Gidy chung nhan ding ky quyén sir dung dat co ghi “khong
duogc mua ban va chuyén nhuong dat”, nhung do can tién nén gia dinh ba van
ban. Gia dinh ba di dua cho anh B xem ban Giay ding ky cap gidy chung nhan
quyén str dung dat dbi véi thira dat trén. Anh B vAn dong ¥ mua dat. Viéc mua
bén gitta cac bén duoc 1ap thanh vin ban viét tay 1a Hop dong mua ban nha ngay
08/10/2016 va chi 1ap 01 ban, chi ky 01 lan. Trong hop dong c6 quy dinh truong
hop gia dinh ba khong ban dat nita thi s& boi thuong thiét hai cho anh B
30.000.000 dong. Thoi diém ky hop déng, do 6ng C thuong xuyén vang nha,
nén da iy quyén lai bang miéng cho ba va con trai 1a anh T2 dé ban phan dat
trén. Ong C co biét va déng ¥ v6i viéc mua ban dat. Ngoai ra, ba T6 ciing lam
ching viéc mua bén gitra hai bén.

Sau khi ky hop déng mua ban, anh B di tra cho gia dinh ba tong s tién
600.000.000 dong, tra thanh nhiéu 1an, ba khong nhé cu thé.

Khoang nam 2017, sau khi anh B tra 600.000.000 dong, gia dinh ba di chi
cho anh B ranh gi6i phan dién tich 100m2 dat néu trén, nhung sau do, anh B
khong quan 1y, st dung phan dét nay, cling khong lam gi trén dat, khong xay
dung cong trinh hay trong cay cdi gi.

Céc bén di thoa thuan sau khi gia dinh ba duogc cap doi Giay chimg nhan
quyén sir dung dt thi anh B ¢6 trach nhiém tra ndt 700.000.000 dong.

Khoang nam 2020-2021, éng C da dugc cip doi Gidy chimg nhan quyén
su dung dat véi dién tich 191m2. Dién tich dat bi giam so véi nam 2016, do céc
nha xung quanh di xay dung 6n dinh, gia dinh ba cling chp nhan viéc giam
dién tich dat va khong co6 ¥ kién gi. Khi d6, vo chong ba yéu ciu anh B tra ndt

700.000.000 ddng nhung anh B khong tra, ciing khong noi gi 1a con mua dat nita



hay khong. Anh B ciing biét hién trang dat da thay doi do bi cac ho gia dinh 1an
chiém nhung ciing khéng c6 ¥ kién gi.

Do tién mua dat 1a ctia cu T4, cu T5 nén céac cu yéu cu vo chéng ba phai
chia cho 2 anh em trai 13 6ng C, ong Nguyén Qudc T3, sinh nim 1968; tra tai:
duong T, thi tran V, huyén T, Ha Noi va ong Nguyén Viét D2, sinh nam 1964;
trt tai: Khu G, thi trin V, huyén T, Ha N§i. Nam 2019, vo ché)ng ba da chuyén
nhuong toan bd thura dat sb 31, to ban dd 47, dién tich 191,5m2 st dung riéng va
18m2 ngd di chung véi thura dat sb 30, to ban dd 47 tai thij trn V, huyén T, Ha
Noi cho 6ng D2. Pay la tai san riéng cua 6ng D2, khong phai 1a tai san chung v
chéng. Ong D2 da dugc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat ddi véi thira
dat nay. Nam 2021, ong D2 va 6ng T3 da thoa thuan dong sir dung thira dét trén.
Nam 2022, 6ng D2, 6ng T3 tdng cho mdt phﬁn quyén st dung dét cho ong C, cu
thé 1a 64,9m2 (sir dung chung 18m2 va 16,7m2 ngd di chung), phan con lai, 6ng
D2 va 6ng T3 van quan 1y, sir dung. Dén thang 10/2022 thi 6ng C, ong T3 va
ong D2 dugc cip Gidy ching nhan quyén st dung dat d6i voi phan dat duoc
chia, mdi thira dat c6 dién tich 60m2 va 11m2 ngd di chung. Phan dién tich dat
anh B mua ctia vg chong ba nim 2016 nay la phan dién tich dat da dugc cap so
dé cho ong C, nhung chi con 60m2, do gia dinh ba dang quan ly, st dung. Con
thiéu 40m2 do ho lién ké 14n chiém nhung gia dinh ba khong c6 y kién gi va
khong tranh chap gi. Hién phan dat cia gia dinh ba va éng D2, ong T3 déu dang
cho Cong ty nhom kinh thué lam xudng. Vé phan nha ton dang cho cong nhan
ctia Cong ty 0, ba S khong biét nha nay do ai xdy dung.

Ba dé nghi Toa an khong cong nhan hop dong chuyén nhugng dat néu
trén, ba dong ¥ tra lai anh B 600.000.000 dong va tién bdi thudng 1a 30.000.000
ddng theo hop dong.

* Nguwoi ¢é quyén, nghia vu lién quan la anh Nguyén Pirc T2 trinh bay:

Anh T2 x4c nhan toan bd 10i trinh bay ctia ba S vé ngudn goc dat, qua
trinh quan 1y, sir dung thira dat va viéc mua ban 100m2 dat v6i anh B 13 dung su
that. Anh T2 1a ngudi 14p Hop dong mua ban nha ngay 08/10/2016. V& phan nha
t6n trén phan dat cua 6ng D2 hién nay thi anh T2 khong 13 do ai xdy dung. Nay
anh B khoi kién vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat trén thi quan
diém cta anh T2 1a gia dinh anh d6ng ¥ tra lai anh B 600.000.000 dong va tién
dén bu 12 30.000.000 dong theo hop dong.



Do ban cong viéc, anh T2 xin duoc vang mit trong qua trinh Toa 4n giai
quyét vu an, cac budi hoa gidi, hop ching ct, cac phién toa xét xur vu an. Moi
van ban, tai liéu, dé nghi giao cho me¢ anh T2 la ba S nhan thay anh T2,

* Newoi cé quyén, nghia vu lién quan la chi Bii Thi Bich Tl trinh bay:

Me dé chi T1 14 em géi cta 6ng C. Vo chdng chi T1, anh B dugc biét ong
C, ba S c6 01 thira dat trong ngo 2, duong P, thi tran V, huyén T, Ha N§i. Ngay
08/10/2016, vo chong chi va éng C, ba S da 1ap Hop dong mua ban nha véi ndi
dung 12 mua cua 6ng C 100m2 dat véi gia 1.300.000.000 dong. Viéc mua ban
dét cu thé déu do anh B dimg ra thyc hién nén chi khong ré qua trinh thyc hién
hop ddng nhu thé nao. Nhung chi duoc biét, vo chong chi da thanh toan cho ong
C, ba S s6 tién 600.000.000 dong, thanh toan thanh nhiéu lan. Tir khi mua dat
dén nay, vo chong chi chua timg sinh song tai thira dat nay, nhung di cai tao lop
mai tén va phan vach ngin thanh 5 phong vao nam 2017. Tir d6 dén nay, chi T1
cling khong qua lai manh dét nay nén hién gio chi khong 16 hién trang thira dat
va chi biét vi trf tuong d6i, con kich thudc cua thira dat tir ddu dén dau thi chi
khong r6. Chi T1 dé nghi Toa an chip nhan yéu cau khoi kién cta anh B, cong
nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta vo chong chi va vo
chong 6ng C, ba S.

Do ban cong viéc, chi T1 xin vang mit trong qua trinh Toa an giai quyét
va xét x{r vu an. Moi van ban, tai liéu dé nghi Toa an giao cho anh B nhan thay.
Quan diém ctia anh B ciing 13 quan diém cua chi.

* Nguoi ¢é quyén, nghia vy lién quan la 6ng Neuyén Viét D2, ba Hodng
Thi Y, éng Nguyén Quéc T3 trinh bay:

Ong D2 Ia anh trai 6ng Nguyén Qudc C va 6ng Nguyén Quéc T3. Nam
2019, vo chéng ong C,ba S da chuyén nhuong toan bo thira dét sb 31, to ban dd
47, dién tich 191,5m2 sir dung riéng va 18m2 ngd di chung voi thira dat s6 30,
td ban d6 47 tai thi tran V, huyén T, Ha Noi cho 6ng D2. Pay 14 tai san riéng cia
ong D2, khong phai 14 tai san chung vo chong. Ong D2 da dugc cap Gidy chung
nhan quyén st dung dat ddi v6i thira dat nay.

Nam 2021, 6ng D2 va 6ng T3 di thoa thuin dong st dung thira dét trén.

Niam 2022, 6ng D2, 6ng T3 ting cho mot phan quyén sir dung dat cho ong
C, cu thé 1a 64,9m2 (str dung chung 18m2 va 16,7m2 ngo di chung), phén con
lai, ong D2 va 6ng T3 van quan ly, st dung. Phan ting cho 6ng C thudc mot
phan xudng nhom kinh hién nay, hién dang cho cong ty nhém kinh thué 1am nha
xuéng. Con phan dit cia 6ng D2, 6ng T3 ciing dang cho cong ty nhém kinh
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thué, hién 14 phan bép va nha tro ton ciia cong nhan céng ty nhom kinh. Phan
nha ton 13 do vo chong ong D2, ba Y xay dung tir lau nén khong nhd cu thé va
khong c6 tai liéu gi chirng minh.

Nam 2023, 6ng D2 cho Coéng ty X thué, sau khi thué¢, Cong ty da sua
chita, ton tao lai phan nha ton va bép thanh hién trang nhu hién nay. Viéc cho
thué c6 1ap hop dong thué, 6ng T3 biét va dong ¥ voi viéc cho thué.

Khoang nim 2015, éng ba duoc biét ba S, 6ng C di ban 100m2 dat cho
anh Duong Van B. Phan dién tich dit ban cho anh B thudc thira dat cua ong C,
ba S hién nay, khong thudc thura dét cta ong D2, ong T3.

Nay ong B khai kién, ong ba dé nghi Toa an cin ct phap luat giai quyét
vu an.

Do ban cong viéc, ong ba xin vang mit trong qua trinh Toa an hoa giai,
hop chung ctr, ddi chat, cac budi lam viéc va cac phién toa xét xir vu an tai Toa
an cac cép. Moi van bén, tai liéu dé nghi Toa an giao cho ba S nhan thay.

* Nguwoi cé quyén, nghia vu lién quan la Cong ty c6 phan X trinh bay:

Cong ty co phan X va 6ng Nguyén Viét D2 di ky hop dong thué nha ngay
01/01/2023 dé thué cua 6ng D2 127,7m?2 dit tai khu G, thi tran V, huyén T, Ha
Noi. Khi thué dat, Cong ty X da tim hiéu va xac nhan 6ng D2 di duoc cap Giay
ching nhan quyén st dung dat ddi v6i phan dat trén. Khi thué dat, trén dat c6 01
phan nha tam va 01 phan khung nha ton. Sau khi thué, Cong ty da cai tao lai: d6
dat, ton nén, dung lai nha tén thanh phong cho cong nhan ¢ nhu hién nay.

Cong ty khong lién quan gi dén viéc khoi kién tranh chap hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat giira ong B, ba S nén cong ty tir chdi tham
gia t6 tung va xin ving mit trong qua trinh Toa an giai quyét va xét xtr vu 4n.

* Ngwoi cé quyén, nghia vu lién quan la éng Nguyén Quéc C da dwoc Toa
an triéu tap hop lé nhung déu vd'ng mat va khong co loi khai.

Tai phién toa:

- Cac duong sy gilt nguyén quan diém nhu di trinh bay. Ba S xac nhan
chit ky ctia ba va 6ng C, anh T2 trong vin ban hop dong mua ban nha ngay
08/10/2016.

- Pai dién Vién kiém sat nhan dan huyén Thanh Tri ¢6 quan diém:

Vé t6 tung: Tham phan di tién hanh day du thi tuc theo quy dinh cua Bo
luat t6 tung Dan su. Tai phién toa, Ho1 déng xét xur da thuc hién dang trinh tu.
Céac dwong su chap hanh day di quyén va nghia vu theo quy dinh ctia B luat td

tung Dan su.



Vé ndi dung giai quyét vu an:

Xét hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit ngay 08/10/2016 giira
anh B va 6ng C, ba S: V& hinh thirc: Hop dong do cac bén viét tay, khong duoc
cong ching, chung thuc. Vé ddi twong ctia hop ddng: Thoi diém cac bén chuyén
nhuong dat, thira dat chwa duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho
ong C, ba S. V& qua trinh thuc hién hop dong: Sau khi nhan chuyén nhuong
100m2 véi gia 1.300.000.000 dong, anh B méi tra cho ong C, ba S 600.000.000
dong. Sau d6, anh B khong quan 1y, sir dung thira dat. Hién nay, thira dat nay da
c6 nhiéu bién dong, khong thé xac dinh duoc chinh xac vi tri, dién tich dat da
chuyén nhuong. Do d6, d& nghi Hoi dong xét xir bac yéu cau khoi kién cua
nguyén don. Tuyén bd hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat ngly
08/10/2016 gitira anh B va 6ng C, ba S vo hiéu.

V& hiu qua phap Iy cua giao dich vo hiéu: anh B va éng C, ba S déu biét
thira dat khong duoc chuyén nhuong nhung van thuc hién chuyén nhuong. Do
d6, xac dinh cac bén c6 15i ngang nhau, mdi bén c6 18i 50% dan dén hop dong
v6 hiéu. Ong C, ba S phai tra lai anh B s6 tién 600.000.000 dong va boi thudng
thiét hai cho anh B tuong mg voi phan 18i va tinh theo ty 1& so tién anh B da tra
cho ong ba.

Cac duong su phai chiu an phi theo quy dinh cua phéap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai li€u co trong ho so vu an da dugc tham tra
cong khai tai phién toa, cac ching cur va tai liéu do cac duong su xuat trinh, HOi
ddng xét xtr nhan dinh:

[1] V& tb tung:

1.1. Vé quan hé phdp ludt: Anh Duong Vin B khoi kién ba Pham Thi
Tuyét S vé viéc yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
ngay 08/10/2016 giira anh B va ong C, ba S. Hoi dong xét xir xac dinh quan hé
phap luat giai quyét vu 4n 1a Tranh chap hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 Bo luat tb tung dan sy.

1.2. Vé tham quyén gidi quyét: Bi don 1 ba S hién trt tai: Khu G, thi tran
V, huyén T, Ha Noi thudc tham quyén giai quyét cia Toa an nhan dan huyén
Thanh Tri, thanh ph6é Ha Noi theo quy dinh tai diém a khoan 1 Piéu 35, diém a
khoan 1 Diéu 39 Bo luat T tung dan sy.

1.3. Vé viéc tham gia 6 tung ciia cdc dwong su:



Ngudi c¢6 quyén, nghia vu lién quan 13 anh Nguyén Puc T2, chi Bui Thi
Bich T1, 6ng Nguyén Viét D2, 6ng Nguyén Quédc T3, ba Hoang Thi Y, Cong ty
cb phan X d3 c6 10i khai va c6 don xin xét xir vang mit. Ong Nguyén Quéc C di
dugc Toa 4n triéu tdp hop 1é nhung van ving mat khong c6 1y do. Cin ctr Diéu
227, 228 Bo luat T tung Dan sy, Toa an tién hanh xét xtr vang mit ddi voi cac
duong su néu trén.

[2] N§i dung vu an:

2.1. Xét hop dong chuyén nhwong quyén sit dung dat ngay 08/10/2016:

Vé hinh thirc ciia hop dong: Anh B, chi T1 va ong C, ba S ¢6 quan hé ho
hang nén duoc biét ong C, ba S ¢6 01 thira dét tai khu G, thi trAn V, huyén T, Ha
Noi va dang can tién nén c6 nhu cau chuyén nhuong dat. Ngay 08/10/2016, anh
B, chi T va ong C, ba S da lap “Hop dong mua ban nha” do anh Nguyén Dtrc T2
1a con trai ong C Vviét tay, v6i ndi dung: ong C Gy quyén cho anh T2 chuyén
nhuong cho anh B cin nha cdp 4 nam trén thira dat voi dién tich khoang 100m?2
thudc thira dat 340m2 dimg tén Nguyén Qubc C duoc cap Gidy ching nhan
quyén str dung vao ngdy 08/8/1992 véi gia 1.300.000.000 dong. Ky tén trong
hop dong gdm c6 anh T2, ba S, anh B va nguoi 1am ching 1a ba Nguyén Bich
T6 (em gai ong C va 1a me vo anh B). Cudi hop dong c6 ndi dung: ngay
18/4/2017, 6ng C viét va ky xac nhan di nhan cua anh B sb tién mua nha 13
600.000.000 dong. Nhu vay, mic du ong C khong ky tén trong hop dong nhung
biét va dong y véi viéc chuyén nhuong dat theo hop dong néu trén. Do do, xac
dinh day 1a quan hé chuyén nhuong quyén str dung dat giita bén ban 1 6ng C, ba
S, bén mua 13 anh B, chi T1. Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira
cac bén khong dugc cong ching, chung thuc nhung dang dugc thuc hién nén
cin cir diém b khoan 1 Diéu 688 Bo luat Dan sy ndm 2015 thi ap dung Bo luat
Dan sy nam 2015 dé giai quyét.

Vé qud trinh thuc hién hop dong: Sau khi ky hop dong chuyén nhugng,
anh B di thanh toan cho gia dinh 6ng C, ba S nhiéu lan véi tong sb tién da thanh
toan 14 600.000.000 ddng. Gia dinh ba S da chi cho anh B ranh giéi phan dién
tich 100m2 d4t da ban cho anh B nhung sau d6, anh B, chi T1 khong quan 1y, st
dung thira dat nay cling khong sinh song tai day.

Nhu vdy, Hop dong mua ban viét tay ngay 08/10/2016 gitta 6ng C, ba S
va anh B, chi T1 khong dugc cong ching, chimg thuc 1a vi pham quy dinh tai
diém a khoan 3 Diéu 167 Luat Dat dai nam 2013. Sau khi mua dat véi gia
1.300.000.000 ddng, anh B da thanh toan cho dng C, ba S 600.000.000 déng 13
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chua du 2/3 nghia vy trong giao dich dé dugc cong nhan hgp dong theo quy dinh
tai Diéu 129 Bo luat Dan sy nam 2015.

Vé doi twong ciia hop dong: Ngay 08/8/1992, 6ng Nguyén Qudc C di
dugc UBND huyén Thanh Tri cip “Gidy chung nhan ding ky quyén su dung
dat” doi voi 340m2 dat thudc thira so 25, t& ban d6 10 tai khu G, thi tran V,
huyén T, Ha Noi. Vin ban ndy d3 xac dinh ngudn gdc dat 1a cha rudt éng C cho,
thira dat dang cho Hoi dong rudng dat xét cip Gidy chimg nhan; khong dugc
mua ban va chuyén nhuong dat khi hoi ddng quan 1y rudng dat chua xét. Can cir
101 khai cua cac duong su va cung cdp cta chinh quyén dia phuong, xac dinh
phan dién tich 100m2 dat cac bén dang tranh chip thudc mot phan thira dét sb
25, to ban d6 10, dién tich 340m2 (hé ban d6 nam 1986), tuong Gmg voi thira dat
s6 31, to ban d6 47, dién tich 341,2m2 (hé ban do nam 1994) tai thi tran V,
huyén T, Ha Noi. Sau khi cic bén giao dich chuyén nhuong dat, thira dat di co
nhiéu bién dong, cu thé:

Niam 2019, 6ng C, ba S di lam tha tuc cdp Gidy chung nhan quyén st
dung dat d6i vé6i thua dat sb 31, to ban do 47, hién trang thira dat chi con
191,5m2. Nguyén nhan theo ba S trinh bay 14 do cac ho gia dinh xung quanh da
xdy dung va st dung 6n dinh. Anh B, ba S x4c nhan déu biét vé viéc cac hod
xung quanh lan dat nhung khong c6 tranh chap va khong c6 yéu ciu gi.

Ngay 07/5/2019, thira dat s6 31, t& ban dd sd 47, dién tich 191,5m2 dat &
str dung riéng, duoc st dung 18m?2 ngd di chung véi thira dat s6 30, to ban do sb
47 duoc Uy ban nhan dan huyén Thanh Tri cap Gidy ching nhan quyén st dung
dat quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat s6 CR 820377 cho chu
stt dung 1a 6ng Nguyén Qubc C va ba Pham Thi Tuyét S, sb vao sé cip Gidy
ching nhan: CH 01687.

Ngay 12/6/2019, 6ng Nguyén Qudc C va ba Pham Thi Tuyét S da chuyén
nhugng toan bo thira dat néu trén cho ong Nguyén Viét D2 dugc Van phong
cong chimg M ching thuc tai hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat sb
1319/2019 ngay 10/6/2019. Ngay 19/7/2019, S¢ Tai Nguyén va Moi trudong
thanh phd Ha Noi dé cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha
& va tai san khac gin lién véi dat sé CR 600202 cho 6ng Nguyén Viét D2 dbi
v6i thira dat trén.

Ngay 09/11/2021, ong Nguyén Viét D2 va 6ng Nguyén Qudc T3 da thoa
thuan dong st dung quyén st dung dat dbi voi thira dat trén, duge Van phong
cong chimg M chimg thuc tai Van ban thoa thuan dong str dung quyén sir dung
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dat s cong chung 1747 ngay 09/11/2021. Ngay 15/12/2021, Chi nhanh Vin
phong ding ky dit dai Ha Noi huyén Thanh Tri d xac nhan nodi dung dang ky
bién dong thoa thuin dong sir dung dit tai thira dat trén giita 6ng Nguyén Qudc
T3 va ong Nguyén Viét D2 tai trang 3 Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat sé CR 600202.

Ngay 19/7/2022, ong Nguyén Viét D2 va 6ng Nguyén Qudc T3 ting cho
ong Nguyén Qudc C mdt phan quyén st dung dat dbi voi thira dat trén, dién tich
tang cho: 64,9m2 (Pugc sir dung chung 18m2 va 16,7m2 ngd di chung) duoc
Vin phong coéng ching Q chimg thyuc tai Hop dong ting cho quyén st dung dat
s6 cong chimg 3183/2022/HPTC ngay 19/7/2022. Ngay 21/10/2022, S¢ Tai
nguyén va Moi truong thanh phé Ha Noi di cap Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién vé6i dat s6 DH 673669 cho
ong Nguyén Qudc C va cip d6i Gidy chung nhan quyén si dung dat quyén so
hiru nha & va tai san khic gan lién voi dat s6 DH 673672 va DH 673673 cho 6ng
Nguyén Viét D2 va 6ng Nguyén Quéc T3.

Ngay 01/01/2023, 6ng D2, 6ng C da cho cong ty X thué lai toan bd dién
tich dat da duoc cap gidy ching nhan. Viéc thué nha giita ong D2 va Cong ty X
c6 lap thanh van ban 1a hop dong thué nha, con viéc cho thué gitra 6ng C va
Cong ty chi bang miéng, khong c6 hop dong.

Trong hop déng mua ban viét tay ngay 08/6/2016, cac bén khong xac dinh
cu thé kich thuéc, t&r can cua phén dién tich 100m2 dat. Anh B, chi T1 trinh bay:
sau khi mua dat, anh chi da lop lai ton cho ngdi nha cip 4 cii va ban vach ton,
ngin phong, nhung sau d6, anh chi khong quan 1y, st dung phan dat nay. Nay
anh B xac dinh phﬁn dién tich 100m2 dit anh da mua céan cr theo vi tri c6 nha
ton tai budi xem xét, thAm dinh tai chd. Chj T1 cling chi biét vj tri tuong ddi cua
thira dat, con kich thudc thira dat tir dau dén dau thi chi khong rd.

Nguoi 1am chimg 14 ba Nguyén Thi Bich T6 chimg kién viéc mua ban nha
dat giita cac bén nhung ba T6 ciing khong xac dinh dugc chinh xac vi tri phan
dién tich dat anh B d3 mua. Nguoi 1am chimg 1a anh Chir Piac L xac nhan
khoang nam 2015-2016, anh B da thué anh L lam nha ton khoang 100m2, co
véach ngan ¢ khu G, thi tran V, huyén T, Ha Noi, phia bén dudng tau. Vi tri dat
cu thé thi anh khong xac dinh duoc, nhung khi anh dén 1am thi thira dat do 1a dét
hoang, khong c6 cong trinh, nha ctra gi. Anh chi lam theo anh B chi vi tri khi do.
Thoi gian d3 l4u nén anh khéng giir gidy to gi. Anh B ¢6 xuét trinh hoa don mua
t6n ngay 01/3/2017 ¢6 chit ky “Loi”. Tuy nhién, 101 khai cta anh L vé hién trang
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thira dat khac v6i hién trang thira dat cac bén ghi trong hop dong mua ban 1a co
ngdi nha cép 4. Nhu vy, 10i khai cia nguoi 1am chimg va héa don mua ton do
anh B xuét trinh déu khong chimg minh duoc nha ton anh B thué anh L lam
chinh 1a nha ton hién tai trén dat.

Ba Y, 6ng D2, ong T3 x4c dinh phan dién tich dat anh B mua ctia ba S,
ong C thudc Gidy ching nhan quyén str dung dit cip cho ong C. Con phan nha
ton xAy trén phan dién tich dat da duoc cip Gidy ching nhan quyén sir dung dat
cho ong D2, 6ng T3. Nha tén nay 1a do vo chong ba Y, ong D2 xay dyng tir 1au.
Niam 2023, sau khi cho Cong ty X thué, cong ty da sta chita, ton tao lai phan
nha ton va bép thanh hi¢n trang nhu hién nay.

Bén thué nha 1a Cong ty X trinh bay: khi thué dat ctia ong D2, trén dat co
1 phan nha tam va mdt phan khung nha ton. Sau khi thué, cong ty di cai tao lai
thanh phong cho cong nhan & nhu hi¢n nay.

Tai budi xem xét, thAm dinh tai chd ngay 27/02/2023, nha ton hién dang
lam phong & cho cong nhan cua Cong ty X. Can ¢t hd so, xac dinh nha tén nay
thudc phan dién tich dat 144,6m2 da duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung
dat quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat s6 DH 673672 va DH
673673 cho 6ng Nguyén Viét D2 va dng Nguyén Qudc T3.

Nhu vay, anh B xac dinh phé‘m dién tich dit 100m2 anh d3 mua cia ong C,
ba S nam 2016, nay thudéc mot ph?m dién tich dat da duoc cép Giéy chimg nhan
quyén st dung dat cho ong D2, 6ng T3. Con ba S xac dinh phan dién tich dat da
chuyén nhuong cho anh B nam 2016 nay chi con 60,4m2 dat trong Gidy ching
nhan quyén st dung dat duoc cap cho ong C. Phan dién tich dat bi thiéu do céc
ho xung quanh 14n thi ba S, anh B déu khong c6 y kién gi va khong tranh chap
gi. Cac bén déu khong dua ra duoc cac tai lidu, ching cir ching minh cho 16i
khai cia minh vé vi tri 100m2 dét theo hgp dong mua ban.

Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit ngay 08/10/2016 giita 6ng
C, ba S va anh B, chi T1 c6 dbi tugng 1a phan dién tich dat chua duoc cap Gidy
ching nhan quyén sir dung dat ma chi duoc cip “Gidy chung nhan ding ky
quyén st dung dat” co ghi 16 “khong dugce phép mua ban, chuyén nhuong”. Tai
phién toa hom nay, cic duong sy déu xac nhan biét la thira dat khong duoc
chuyén nhugng nhung van cb tinh chuyén nhuong. Sau khi thira dat duoc cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat thi cac bén khong co tai liu, chung cir dé
xéac dinh duogc chinh xéc vi tri, kich thudc phan dién tich 100m2 dit di chuyén
nhuong. Cin ct Diéu 117, 123, 407 Bo luat Dan sy nam 2015; khoan 1 Diéu
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168 Luat Dat dai nam 2013, Hoi dong xét xir xac dinh Hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat ngay 08/10/2016 giita 6ng C, ba S va anh B, chi T1 vé hiéu
do vi pham diéu cAm cua phép luét.

2.2. Vé hdu qua phdp 1y ciia hop dong vé hiéu:

Truong hop khong cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat, nguyén don 1a anh B d& nghi Tda an giai quyét hau qua phap 1y cta hop
ddéng vo hiéu. Hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 08/10/2016
gitta 6ng C, ba S va anh B, chi T1 v6 hiéu do 15i ctia ca hai bén. Anh B x4c
nhan, khi mua dat, anh B dd duoc xem “Gidy chimg nhan ding ky quyén sir
dung dat” ngay 08/8/1992 va biét trong vin ban nay c6 ghi “khong duoc mua
ban chuyén nhuong”, nhung do cac bén c¢6 quan hé ho hang, ba S dang can tién
tra ng, anh tin tuong thira dat ndy trude sau gi cling s& duoc cip Gidy ching
nhan quyén st dung dat nén anh van dong y mua dat. Ba S ciing biét viéc thira
dat chua dugc chuyén nhuong nhung do can tién nén van ban cho anh B. Sau
khi anh B mua dat da khong quan 1y, st dung thira dat mic du da duoc gia dinh
ba S chi ranh gidi ph?m dat 3 mua. Do vay, Hoi déng xét xur xac dinh anh B, chi
T1 vaba S, dng C mdi bén c6 16i 50% lam cho hop déng bi vo hiéu.

Hop dong mua ban ngay 08/10/2016 giita cac bén xac dinh gia chuyén
nhuong quyén st dung 100m2 dét thudc mot phan thira dat s 31, to ban d6 47
(ban d6 do dac nim 1994) 1a 1.300.000.000 ddng, twong dwong véi 13.000.000
déng/m2. Cac bén déu xac nhan ong C, ba S da nhan cta anh B s6 tién
600.000.000 dong. Can ctr Piéu 131 Bo luat Dan sy 2015, muc 2.4 Phan I Nghi
quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham phan Toa an
nhan dan Téi cao, 6ng C, ba S c6 trach nhiém tra lai cho anh B, chi T1 sb tién
600.000.000 dong.

Trong hop dong chuyén nhuong con quy dinh trudng hop bén ban vi
pham vé viéc 1am so do, gidy to trong thoi han 02 thang, bén mua vi pham nghia
vu tra tién thi hop dong chim dirt va bén vi pham phai bdi thuong cho bén con
lai s6 tién 30.000.000 déng. Nhung trén thuc té, khi hét thoi han 02 thang, cac
bén déu khong thuc hién theo quy dinh vé boi thuong, khong co ¥ kién gi vé
viéc cham dut hop dong. Qua trinh giai quyét tai toa, bi don dong ¥ tra lai tién
va boi thudng cho nguyén don theo hop déng nhung nguyén don khong dong .
Do hop dong vo hiéu nén diéu khoan nay ciing khong duoc thyc hién. Can cir
muc 2.4 Phan I Nghi quyét s6 01/2003/NQ-HDTP ngay 16/4/2003 Hoi dong xét
xt x4ac dinh thiét hai 12 khoan tién chénh 1éch gia tri, dugc tinh theo ty 18 s tién
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anh B da tra. Tai bién ban dinh gia tai san ngay 14/4/2023, hoi dong dinh gia xac
dinh quyén st dung thira dat dang tranh chip tai thoi diém hién nay cé gia
30.000.000 ddéng/m2, cac bén chuyén nhuong 100m2 tri gia 3.000.000.000
ddéng. Anh B di tra 600.000.000 dong trong tong sd 1.300.000.000 dong gia tri
hop dong. Thiét hai khi hop dong v6 hiéu la:

3.000.000.000 x 600.000.000 : 1.300.000.000 — 600.000.000 = 784.615.000
dong.

Ngoai s6 tién 600.000.000 ddng, 6ng C, ba S con phai bdi thuong cho anh
B, chi T1 s tién tuong tng véi mirc do 15i 1a:

50% X 784.615.000 dong = 392.307.000 dong.

Tong so tién ong C, ba S phai tra cho anh B, chi T1 la:

600.000.000 dong + 392.307.000 dong = 992.307.000 dong.

Do khong xéac dinh dugc chinh xac vi tri phﬁn dién tich 100m2 dat anh B
d3 mua nén Hoi dong xét xtr khong xem xét boi thuong dbi véi tai san trén dat.

[3] V& an phi: Cin ctr khoan 2 Diéu 26, khoan 2 Diéu 27 Nghi quyét s6
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Qudc hoi vé
muc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1& phi Toa an: yéu
cau khai kién ciia nguyén don khong chap nhan nén nguyén don phai chiu tién
an phi dan su so tham. Ba S, ong C phai ndp tién an phi dan sy so thAm co gia
ngach 1a: 36.000.000 dong + 3% x (992.307.000 dong — 800.000.000 dong) =
41.770.000 dong.

[4] V& quyén khang cdo: Cac duong su co quyén khang céo ban an theo
quy dinh tai Diéu 271 va Piéu 273 B6 luat t6 tung Dan su.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Ap dung:

- Cac Piéu 117, 123, 129, 131, 407, 688 Bo luat Dan sy nim 2015;

- Cac Piéu 167, 168 Luat Pat dai naim 2013;

- Cac Diéu 26, 35, 39, 171, 188, 228, 271, 273 B6 luat T tung dan su
2015;

- Nghi quyét s 01/2003/NQ-HPTP ngay 16/4/2003 cua Hoi dong Tham
phan Toda an nhan dan Tdi cao vé viéc huéng dan ap dung phap luat trong viéc
giai quyét mot so loai tranh chap dan sy, hon nhan va gia dinh;

- Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 quy dinh vé mtrc
thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1 phi Toa an;
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Xir:

1. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua anh Duong Van B dbi véi ba
Pham Thi Tuyét S.

2. Tuyén bd Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dit giita ong
Nguyén Qudc C, ba Pham Thi Tuyét S va anh Duong Van B, chi Bui Thi Bich
T1 theo “hop ddng mua ban nha” ngay 08/10/2016 vé viéc chuyén nhuong
100m2 dit thudc mot phﬁn thira dat sd 31, to ban dd 47 tai khu G, thi trdn V,
huyén T, thanh phé Ha No1 vo hiéu.

3. Ba Pham Thi Tuyét S, ong Nguyén Qubc C phai thanh toan cho anh
Duong Vian B, chi Bui Thi Bich T1 s6 tién 992.307.000 dong.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu luc phap luat, ngudi dugc thi hanh 1am don yéu
cau thi hanh 4n ma nguoi phai thi hanh an chua thi hanh thi nguoi phai thi hanh
an con phai chiu 13i cua sb tién chua thanh toan theo i suat quy dinh tai Piéu
468 B luat dan sy nam 2015.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2
Luat thi hanh an dan sy thi ngudi dugc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh
an dan su c6 quyén thoa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén
thi hanh 4n hoic bi cudng ché thi hanh an theo quy dinh tai cic diéu 6, 7 va 9
Luat thi hanh an dan sy; thoi hi¢u thi hanh 4n dugc thyc hién theo quy dinh tai
diéu 30 Luat thi hanh 4n dan su.

4. Vé an phi: Anh Duong Vin B phai ndp 300.000 dong an phi dan su so
tham dugc trir vao so tién 300.000 dong tam tng an phi da ndp theo Bién lai thu
tién tam mg an phi, 18 phi s6 63013 ngay 02/11/2022 tai Chi cuc Thi hanh an
Dan sy huyén Thanh Tri. Anh B da ndp du an phi.

Ba Pham Thi Tuyét S, 6ng Nguyén Qudc C phai ndp 41.770.000 ddng an
phi dan su so tham c6 gia ngach.

5. Vé quyén khang cao:

Nguyén don, bi don c6 quyén khang cdo trong han 15 ngay ké tir ngay
tuyén an. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan c6 quyén khang cdo trong han
15 ngay ké tir ngay nhan duoc ban an hodc tir ngay ban an duoc niém yét theo
luat dinh.

HOI PONG XET XU SO THAM:
CAC HQOI THAM NHAN DAN  THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
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