TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH HAI DUONG DPoc lap- Tw do- Hanh phic

Ban an s6: 23/2019/DS-PT
Ngay: 31/5/2019
“V/v kién doi tai san do ngwoi khac chiém hixu
khong co can cir phép lugt”
NHAN DANH
NUOGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH HAI DUONG

- Vi thanh phdn Hgi dong xét xi phic tham gom:

Tham phén - Chui tog phién toa: Ba Nguyén Thi Thu Hién

CAac tham phan: Ong Lai Anh Van.

Ba Trinh Cam Van.

- Thw ky ghi bién ban phién toa: Ba Lé Thi Thiy Ha- Thu ky Toa an nhan
dan tinh Hai Duong.

- Pgi dién Vign kiém sat nhan dan tnh Hii Duong. Ba Pham Thi Thiy-
Kiém sét vién tham gia phién toa.

Trong cac ngay 27 thang 5 va 31 thang 5 nam 2019, tai tru s& Toa 4n nhan
dan tinh Hai Duong xét xir phic thdm cong khai vu 4n dan sy thu 1y s6 20/2019/DS-
ST ngay 13/2/2019, vé viec " Kién doi tai san do nguwoi khéc chiém hiru khdng co
can cir phap lugt”.Do ban &n dan sy so tham sé 16/2018/DS-ST ngay 29/11/2018
ctiia Toa an nhan dan thanh phd H bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vy an ra xét xu so 18/2019/QD-XX ngay 25 thang 3
nam 2019, quyét dinh hodn phién toa s614/2019/QDPT ngay 6/5/2019 giita C4c
dung sur:

1.Nguyén don: Ong Lé N, sinh nam 1986. Pia chi: S6 34G phé T, pH b,
thanh phd H, tinh Hai Duong (c6 mat).

2.Bi don: Ba Nguy2n Thi K, sinh nim 1981. HKTT: 24/18 Q, phuong L,
thanh phd H, tinh Hai Duong. Hién trd tai: Ki-6t CXTT1.03 thudc dy &n Trung tam
thé thao T — khu d6 thi méi T — phuong C, thanh phd H, tinh Hai Duong (c6 mit).

3.Ngudi co quyen loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ong Pham Van H, sinh nam 1977. Dia chi: Khu dan cu T, phuong Ai
Qudc, thanh phé H, tinh Hai Duong (ving mit).

3.2. Cong ty co phan dau tu

Pia chi: Tang 1-CT1, khu d6 thi moi M, phuong M, quan Nam Tur Liém,
thanh phé Ha Nai.

Nguoi dai dién theo phép luat: Ong Nguyén Qudc Tr — chirc vu: Giam ddc.

Hoat dong theo ay quyén cia Cong ty c6 phan dau tu B: Chi nhanh Cong ty
co phan dau tu D tai Hai Duong.

Nguoi dai dién chi nhanh: Ong Phan S§ T — chac vu: Giam dbc chi nhanh.



Nguoi dai dién theo ty quyén cua 6ng Phan Sy T: Ong Nguyén Kiéu b —
Luat su Van phong Ludt su A, thuoc Poan Luat su tinh Hai Duong.

Pia chi s6 15A Q, thanh phé H, tinh Hai Duong (6ng B c6 mat khi xét xu,
vang mat khi tuy@n an).

Nguoi khang cdo:Ba Nguyén Thi K (Bi don).

NQI DUNG VU AN:

Theo don khéi kién, ban tw khai va cac loi khai ciia nguyén don - Ong L& N
trinh bay: Can ctt Hop dong chuyén nhuong quyén thué dat va quyén so hiru cin
Ki-6t s6 03-CXTT/HPCN.TD ngay 01/3/2017 gitta chi nhanh Cong ty ¢ phan dau
to P Hai Duong (sau dy goi tat 13 Cong ty P) va dng Pham Van H, sinh nim
1977; dia chi tai: Khu dan cu T, phung A, thanh phé H, tinh Hai Duong. Theo ndi
dung hop dong 6ng H nhan chuyén nhuong quyén thué 36m? dat va quyén sé hitu
can Ki-6t khép kin hai tang dién tich san xay dung 72m?, mi 6 dét thué CXTT1.03
tai Trung tdm thé thao T — khu D6 thi mai T thanh phd Hai Duong, véi thoi han dén
hét ngay 24/02/2063. Sau khi nhan chuyén nhuong quyén thué dat va sé hitu cin
Ki-6t trén, do khdng ¢ nhu cau sir dung va duoc sy dong y cua Cong ty B. Ngay
15/8/2017 tai Cong ty B, 6ng Pham Vian H da lam thu tuc chuyén nhuong lai quyén
thué dat va quyén s hitu can Ki-6t CXTT1.03 cho ong truéc su chung kién cua
Cong ty B, theo vian ban xac nhan s6 48/BB.TD/2017, véi gia tri gitra 6ng va 6ng H
thoa thuan 1a 500.000.000 d¢6ng. Ong da thuc hién diy du nghia vu cho 6ng H theo
thoa thuan. Tai thoi diém nhan chuyén nhuong quyén thué dat va s¢ hitu can Ki-6t
6ng biét ba K hién dang quan Iy, st dung can Ki-6t. Qua tim hiéu éng duogc biét vao
thoi diém nam 2013 ba K cd ky hop dong dit coc s6 tién 20.000.000 dong vai cong
ty B dé tién hanh tha tuc thué dat va sé hiru can Ki-6t CXTT1.03, nhung sau d6 ba
K mic du di vao sir dung nhung khong nop tién. Su viéc kéo dai dén thang 3 nim
2015 ba K di c6 don dé nghi voi cong ty B cho thanh Iy hop ddng dit coc vi khong
du kha nang tai chinh thuc hién hop dong. Phia cong ty B di dong y va cac bén da
tién hanh thanh ly hop dong. Cong ty da tra lai ba K so tién dat coc 20.000.000
dong. Bén nay thoi gian di lau, mac di 6ng cling 6ng H da dé nghi phia cong ty str
dung nhiéu bién phap nhung ba K khéng thuc hién viéc tra lai cin Ki-6t. Ngay
18/9/2017, dé dam bao quyén loi caa minh giira 6ng va ba K cé thoa thuan véi nhau
dé cho ba K dimg ra tim nguoi nhan chuyén nhuong lai can ki-6t dé ong co diéu
kién thu lai s tién 500.000.000 dong da tra cho 6ng H, hoic ba K tra tién cho dng
Vi s6 tién trén hoac ba K phai tra cin Ki-6t cho dng, nhung cho dén nay ba K van
khéng thuc hién. Nay ong xac dinh ba K chiém gitr can Ki-6t trong khi khéng cé
quyén chiém hiru nén dé nghi Toa an bugdc ba K phai tra lai cho dng quyén thué dat
va quyén sé hitu d6i véi can Ki-6t néu trén.

Trong qué trinh giai quyét vu an , bi don ba Nguyén Thi K nhiéu lan v ang
mat, dén ngay 11/7/2018 ba K méi cung cép ta i liéu va trinh bay quan diém nhu
sau: Ngay 25/4/2013 ba c6 diang ky mua 2 can Ki-6t thuoc du &n trung tam thé thao
d6 thi Tué Tinh voi gia mdi can ho 1a 380.000.000 dong. Tai thoi diém dang ky mua
ba d3 nop s6 tién dit coc 1a 40.000.000 dong cho cong ty . Bén ngay 13/5/2013 ba
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da nop tiép s6 tién 1a 360.000.000 dong cho 02 cin Ki-6t va dugc c¢ong ty D 1ap cho
2 phiéu thu va 02 bo hop dong dat coc, mdi bo déu cé phu luc hop dong kém theo.
Tuy nhién mdi phiéu thu cong ty chi ghi nhan 20.000.000 dong chir khéng ghi da
nhan 200.000.000 dong cho mdi phiéu thu nhu thuc té cong ty da thu. Sau dé do ¢o
khach hang mua nén ba da ban lai Ki- 6t s6 31 nén hién tai ba khong con lién quan
dén Ki- 6t nay. D6i voi Ki- 6t con lai 1a Ki- 6t CXTT1.03 dén han ba chua nop
duoc tién vi so tién dé nop ba da bi mat trom. Do vay ba da phai tam thoi di vay lai
ngay dé nop cho cong ty nhu da hen. Ba da phai vay caa anh Pham Van H va anh
Tran Van Th 300.000.000 dong ( trong d6 anh H 200.000.000, anh Th 100.000.000)
nhung anh H va anh Th yéu cau ba phai 1am tha tuc sang tén cho anh H dung tén
Ki- 6t. Vi tin tuong nén ba da dong y. Sau d6 ba di trinh bay vai cong ty B vé viéc
nay. Cong ty da thu hoi toan bo hop dong va phiéu thu ma cong ty da cap cho ba
trude d6 va dua cho ba ky cac van ban gom: Pon dé nghi ghi ngay 18/3/2015; Bién
ban thanh ly ngay 18/3/2015 va gidy cam doan di nhan lai s6 tién 20.000.000 dong
( Thuc té ba khong dugc nhan lai s6 tién nay). Sau d6 anh H va anh Th da cho ba
vay tién va ba da nop nét cho cong ty sé tién 180.000.000 déng nhung cong ty
khdng viét phiéu thu. Ba thiac mic thi duoc cong ty tra 16i 12 viét cho ba rdi lai phai
lam tha tuc thu lai nén khong can viét. Do tin tuong nén ba khong xem noi dung
cua hop dong va khong thiac mac thém gi nita. Ba xac dinh thyc té ba va anh H
khéng mua béan Ki- 6t cho nhau ma dé chi 1a hinh thirc. Cong ty D ciing biét r5 diéu
nay. Thuc té ba 1a nguoi dugc cdng ty D ban giao Ki- 6t va 1a nguoi tryc tiép sira
chita thay d6i thiét ké mot s6 hang muc cua Ki- 6t va quan ly Ki- 6t cho dén nay. Ba
khong vay muon tién cling khong ban cho anh N. Viéc gia dinh ba phai ky vao bién
ban thoa thuan ngay 19/8/2017 la do bi gia dinh anh N gay ap luc budc ba phai ky
nén khong dung véi y chi cia ba. Do vay ba khong chap nhan yéu cau khoi kién
cia anh N. Bé nghi Toa &n tuyén hay hop ddong ma cong ty D di ky véi anh H va
tuyén hiyy cac thu tuc chuyén nhuong tir anh H véi anh N, dua hop déng vé ding
thuc té ban dau dé tra lai cho ba cin Ki- ot.

Ngueoi €6 quyeén lgi, nghia vu lién quan Cong ty ¢é phan dau tw P trinh bay:
Cong ty ¢d phan dau tu DB ( Viét tat 12 cong ty D) 1a chu thé thuc hién dy an dau tu
xay dyng Trung tdm thé thao T tai Khu d6 thi mgi T, thanh phd Hai Duong, theo
Gidy chung nhan dau tu du an s6 04121000624 do UBND tinh Hai Duong cap ngay
24/02/2012 va giay chiing nhan dau tu diéu chinh s6 04121000624 do Uy ban nhén
dan (Viét tit 1A UBND) tinh Hai Duong cap ngay 14/12/2012. Theo d6 cong ty P ¢6
xay dung mot sb can Ki-6t thudc du an, mdi can Ki-6t dugc xay trén 6 dat co dién
tich 36m?, Ki-6t duoc xay dung nha bé téng cét thép hai ting. Cong ty D c6 quyén
chuyén nhuong cho thué dat va quyén sé hitu can Ki-6t di xay dung cho ngudi co
nhu cau tinh tir ngay cac bén ky két hop dong dén hét ngay 24/02/2063. Cac cin Ki-
6t nay dugc xay dung hoan thién va xac dinh hang muc theo bién ban ban giao cho
ngudi thué va trong qua trinh st dung néu phat sinh sira chita nhitng hang muc phai
duoc su déng ¥ cua chi dau tu hodc don vi dugc chi dau tu giao quan Iy va van
hanh du an. Ngay 13/5/2013 Chi nhanh cong ty c6 phan dau tu D tai Hai Duong da
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ky hop dong dat coc sé 124-CC/HPDC.TD véi ba Nguyén Thi K véi noi dung: Ba
K dat coc theo thoi han va sé tién dugc quy dinh tai hop dong dat coc cu thé 1an mot
duoc thuc hién ngay sau khi ky két hop dong 1a 20.000.000 déng, lan 2 sau khi ky
hop dong 60 ngay 1a 120.000.000 ddng va lan 3 sau khi ky hop ddng 120 ngay la
60.000.000 d¢éng. Cung ngay ky hop dong dit coc ba K da nop sb tién 20.000.000
ddng theo phiéu thu sé 666 ngay 13/5/2013. Cuing ngay 13/5/2013 Cong ty va ba K
da ky Phu luc s6 01 cua hop dong dit coc s6 124-CC/HPPC.TP 1a Hop ddng
chuyén nhuong quyén thué dat va quyén sé hitu can Ki-6t s 124-CC/HPCN.TD
vé6i noi dung dong y cho ba Nguyén Thi K nhan chuyén nhuong quyén thué 6 dat
CXTT1.03 cd dién tich 36m?, véi thoi han thué dat dén hét ngay 24/02/2063, dong
thoi so hiru can Ki-6t 1 céng trinh khép kin hai ting dién tich san st dung la 72m?
dd dugc xay dung hoan thién, thai han so hiru can Ki-6t dén hét ngay 24/02/2063,
gia tri cua hop dong 1a 200.000.0004 (hai tram triéu dong). Sau khi hét thoi han cac
bén s& phai thoa thuan dé giai quyét cac van dé lién quan dén quyén thué dat va so
hitu can Ki-0t theo quy dinh cia phap luat hién hanh. Tuy nhién, sau khi thuc hién
dit coc ba K da vi pham hop dong cu thé 1a khdng tiép tuc nop tién theo quy dinh
tai hop dong da ky. Vi tao diéu kién thuan loi cho ngudi thué nén sau khi ky hop
dong dit coc, phia cong ty da dong y dé ba K vao sir dung cin Ki-6t nay. Dén ngay
18/3/2015 ba K c6 vin ban dé nghi véi cong ty cho thanh Iy hop dong, khong thuc
hién quyén thué dat va so hitu cin Ki-6t nita, véi 1y do khong dam bao diéu kién vé
tai chinh dé tiép tuc thuc hién hop ddng, nén gitra cong ty va ba K di c6 bién ban
thanh 1y hop dong, cong ty da hoan tra lai cho ba K s tién dat coc 1a 20.000.000
dong.

Do hop ddng véi ba K da dugc thanh ly nén ngay 19/3/2015 Cong ty da ky
hop dong dit coc s6 124/01-CC/HD.DC/TD véi 6ng Pham Van H kém theo phu luc
hop d6ng chuyén nhuong quyén thué dat va quyén so hitu can ho, moi thi tuc nhan
ban giao cin Ki-6t phia 6ng H va ba K ty giai quyét, ong H di thanh toan toan bo
gia tri hop dong. Tuy nhién trong thoi gian ké tir ngay nhan chuyén nhuong lai cin
Ki-ot trén 6ng H ¢6 nhiéu lan 1én dé nghi Cong ty két hop dé nhan lai can Ki-6t vi
ba K khong chiu doi di ma van chiém giir can Ki-6t mot cach bat hop phap. Ngay
01/3/2017 Cong ty va 6ng H da chinh thtc ky Hop ddng chuyén nhwong quyén thué
dat va quyén so hiru can Ki-6t s6 03-CXTT/HPCN.TD chuyén doi cho 6ng H nham
hoan tat thu tuc thué dat va sé hitu can Ki-6t CXTT1.03 cho 6ng H. Ngay
15/8/2017, dugc su ddng y va ching kién cua Cong ty, dng H da lam thu tuc chuyén
d6i quyén thué dat va s¢ hiru can Ki-6t cho dng L& N. Cong ty da 1ap bién ban xéc
nhan dé hoan thién viéc chuyén doi quyén thué dat va sé hiru can Ki-6t cho 6ng N
theo quy dinh. Pdi véi can Ki-6t CXTT1.03, cong ty xac dinh tir khi ba K quan Iy
dén nay cong ty khong nhan duoc bat cir mot dé nghi gi vé viéc xin phép cho sta
chira, cai tao d6i voi can Ki-6t ndy, dong thoi dé nghi Toa an xem xét giai quyét vy
viéc theo dung quy dinh caa phép luat ¢é dam bao uy tin kinh doanh cua cong ty
cling nhu dam bao quyén loi cia khach hang.



Ngueoi ¢6 quyen loi nghia vu lién quan dng Pham Van H trinh bay: Ong va ba
Nguyén Thi K c6 quen biét nhau ngoai x& hoi, 6ng biét ba K c6 ky két hop dong dit
coc dé nhan quyén thué dat va so hitu can Ki-6t CXTT1.03 tai Trung tdm thé thao T
— khu D6 thi méi T thanh phé Hai Duwong nhung mai thuc hién viéc dat coc sé tién
20.000.000 ddng. Do ba K khéng c6 kha ning thanh toan tiép cho cong ty sé tién
theo hop dong nén ba K mudn chuyén nhugng lai cho ong cin Ki-6t nay nhung 6ng
khong dong y. Vi vay, ba K da 1am tha tuc thanh Iy Hop ddng dit coc véi Cong ty
P dé nhan lai sé tién 20.000.000 dong dit coc trude d6. Khi ba K khong con vudng
mAc gi V6i cong ty nén 6ng da 1am thu tuc dit coc dé thué dat va sé hiru can Ki-6t
ma ba K da thanh 1y hop dong truc tiép véi cong ty vai sb tién theo Hop dong la
200.000.000 dong. Moi thu tuc nhan chuyén nhuwong quyén thué dat va sé hitu can
Ki 6t gitra 6ng va cong ty B da hoan tat. Vi khong c6 nhu cau sir dung nén ong da
lam thu tuc chuyén nhuong lai cho dng L& N trude sy ching kién cua cong ty D.
Pén nay 6ng H xac dinh dng Lé N da thuc hién day du nghia vy véi dng, 6ng khong
con lién quan va khong con quyén loi gi ddi véi Ki- 6t CXTT1.03 da chuyén
nhuong lai cho 6ng N. Ong dé nghi Toa an bao vé quyén loi cho 6ng L& N theo quy
dinh cua phép luat.

Tai ban an dan sy so tham s6 16/2018/DS-ST ngay 29/11/2018 cua Toa an
nhan dan thanh phd H da quyét dinh: Ap dung cac Diéu 165, Piéu 166, biéu 181,
Diéu 188, Diéu 221, Piéu 223, Diéu 237, Diéu 238, Diéu 328, Diéu 579 va Diéu
580 cuia Bo luat Dan sw; Diéu 26, 35, 147, 149, Khoan 2 Diéu 227, Khoan 3 Diéu
228, Diéu 241, biéu 271 va Diéu 273 Bo luat t tung dan su; Luat phi va Ié phi s6
97/2015/QH 13 ngay 25/11/2015 va Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quédc hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu,
nop, quan ly va stir dung an phi va I¢ phi Toa an. Xu:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ctua nguyén don ong Lé N vé viéc doi lai tai
san dang do ba Nguyén Thi K chiém giir khong c6 can cir phap luat.

Buoc ba Nguyén Thi K phai tra cho ng L& N quyén thué dat dién tich 36m?,
mi 6 d¢at CXTT1.03 tai du an Trung tdm Thé thao T thudc Khu d6 thi méi T - thanh
phd H va quyén so hitu can Ki-6t xay dung trén dat 1a can Ki-6t khép kin gém 02
tang, dién tich san xay dung 72m?.

Chép nhén su ty nguyén cua 6ng Lé N tra ba Nguyén Thi K tri gia phan tai
san ba K da thay doi theo thiét ké ddi véi can Ki- 6t CXTT1.03 1a 100.701.000d; tri
gia vat tu lip dat dién sinh hoat 13 542.0004 va tri gia vat tu lap dit nudc sach sinh
hoat 1a 957.5004. Té)ng la 102.200.5008d (mot tram linh hai triéu , hai tram nghin
nam tram dong).

Ba Nguyén Thi K c6 quyén luu cu tai can Ki- 6t CXTT1.03 cho dén khi 6ng
Lé N thyc hién xong nghia vu thanh toan.

Ba Nguyén Thi K tu thuc hién viéc thao d& di doi ddi voi cac tai san cta ba K
nhu: 01 ta chan g5, cac vat dung sinh hoat c6 thé thao doi nhu téc nude | quat tran,
quat tuong, dén, bép... va cac vat dung sinh hoat khac nhu givong, ti1, ban ghé... 1a
nhiing tai san khong ké khai trong 46 hang muyc thay doi.
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2. V& chi phi t6 tung va an phi.

Chép nhén su ty nguyén ctua ong Lé N chiju s6 tién chi phi thdm dinh tai chd
va chi phi dinh gi4 tai san 1a 2.000.000d (Hai triéu ddng) di nop va nop thay ba K
s6 tién 300.000d (ba trim nghin ddng) an phi so tham dan su.Ngoai ra ban an con
quyét dinh vé 14i suat cham tra va quyén khang céo theo quy dinh caa phap luat.

Sau khi xét xir so tham, ngay 07/12/2018 ba Nguyén Thi K khang céo cho
rang, viéc Toa an cap so tham xét xir ving mat ba khi ba da c¢6 don xin hoan phién
tda vi Iy do con 6m nam vién 1a khong dung. Toa an cip so tham khdng xac minh
lam rd su that ciia vu an va khong ghi day da y kién cua ba, do d6 da gy bat loi cho
ba. Ba khdng yéu cau tham dinh nén khéng phai chiu chi phi tham dinh. Viéc gia
dinh ba ky vao bién ban théa thuan ngay 18/9/2017 véi 6ng N la do ba bi ép budc.
Pé nghi Toa an cap phic tham xac minh lam 18 c6 hay khong phién toa so tham
ngay 29/11/2018; Huay hop ddng thanh ly giita ba va cong ty B; Huy bo giao dich
giita dng Lé N voi 6ng Pham Vian H, tra lai quyén thué dat va quyén so hitu can Ki-
6t cho ba; Huy ban an so tham cua Toa an nhan dan thanh phé H, khong chap nhan
y&u cau khai kién cua 6ng Lé N.

Tai phién toa phtc tham: Ba K van giir nguyén noi dung khang céo. Ong Lé
N van gir nguyén yéu cau khoi kién.

Nguoi dai dién theo uy quyén cia cong ty B co quan diém: Trén thuc té ngay
13/5/2013 Chi nhéanh cong ty c6 phan dau tu D tai Hai Duong di ky hop dong dat
coc 6 124-CC/HPDC.TP voéi ba Nguyén Thi K va ky Phu luc s6 01 caa hop déng
dit coc s6 124-CC/HPDC.TD, d6 1a Hop dong chuyén nhuwong quyén thué dat va
quyén s& hitu can Ki-6t s6 124-CC/HPCN.TD, gia tri caa hop dong l1a 200.000.000
dong. Ba K di dat coc duoc 20.000.000 dong. Tuy nhién sau d6 ba K da khong tiép
tuc nop tién theo quy dinh tai hop dong da ky va da c6 van ban dé nghi véi cong ty
cho thanh ly hop déng, nén gitta cong ty va ba K di c6 bién ban thanh 1y hop dong.
Cong ty da hoan tra lai cho ba K sé tién dit coc 12 20.000.000 triéu dong. Viéc cong
ty P sau d6 ky hop dong dat coc va Hop dong chuyén nhuong quyén thué dat va
quyén so hitu can Ki-6t s6 124-CC/HPCN.TP véi 6ng H, sau d6 6ng H chuyén
nhuong cho 6ng N 1a dung trinh ty va dang quy dinh caa phap luat. Do vy dé nghi
Hoi dong xét xtr bao vé quyén loi cho dng N, khdng chap nhan khang cao cua ba K,
giit nguyén quyét dinh cta ban an so tham.

Pai dién Vién kiém séat nhan dan tinh Hai Duong c6 quan diém:

Viéc tudn theo phdp ludt t6 tung ciia Thw ky, Tham phdn va Hoi dong xét
xi#: tir khi thu 1y dén thoi diém xét xr Tham phan di chdp hanh dang quy dinh cua
BO luat tb tung dan sy. Tai phién toa, HO1 déng x€t xur va thu ky phién toa da thuc
hién ding cac quy dinh cua B0 luat tb tung dan sy.

Viéc chép hanh phdp ludt ciia nguwoi tham gia t6 tung: Ti khi thu Iy vu 4n dén
khi xét xtr, cac duong sy da chip hanh dung quy dinh ctia Bo luat t6 tung dan su.

Vé hwéng gidi quyét v an: Can ct c4c tai liéu co trong hd so cho thay viéc
ban giao Ki- 6t CXTT1.03 giita ba K véi cong ty D, giita cong ty D voi 6ng Pham
Vin H chua dugc thuc hién trén thuc té ma méi chi thuc hién trén gidy to. Do Ki- 6t
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chua duoc ban giao nén bién ban xac nhan viéc chuyén nhuong can Ki- 6t ngay
15/8/2017 gitta 6ng H véi 6ng L& N va cong ty P ciing méi chi ding trén giay to
cac bén thoa thuan ky két. Thuc té Ki- 6t van do ba K chiém git, sir dung. Do vay
ong N khéng c6 quyén khai kién doi ba K phai tra can Ki- 6t ma phai khoi kién yéu
cau cong ty B ban giao Ki- 6t theo hop dong. Ba K chiém hitu can Ki- 6t thudc
quyén khoi kién ciia cong ty D nhung cong ty B khong khai kién, nén éng N khoi
kién 1a khong c6 can cir. Do vay can ctr Diéu 308; Diéu 311; Diéu 217; Piéu 192
Bo luat t tung dan su. D& nghi Ho1 ddng xét xtr hity ban an so tham va dinh chi giai
quyét vu an.
NHAN PINH CUA TOA AN

[1] V& t6 tung: Tai phién toa phic thim ving mat 6ng Pham Van H 1a nguoi
c6 quyeén loi, nghia vu lién quan. Theo cong van tra loi cua Trung tAm tu van va
diéu tri ma tdy tinh Hai Duong cho thay, ngay 31/8/2017 6ng H di dén thuc hién
viéc cai nghién ty nguyén tai trung tam. Pén ngay 31/8/2018 6ng H da thyc hién
xong Vviéc cai nghién, nén trung tim da ban giao 6ng H cho gia dinh va chinh quyén
dia phuong.Toa an ciing di tién hanh xac minh tai Uy ban nhan dan phuong A,
thanh phé H noi ong H cu tri. Két qua xac minh cho thay 6ng H hién khdng cu tra
tai dia phuong. Do vay Toa 4n da tién hanh niém yét quyét dinh hodn phién toa va
tién hanh xét xar vang mat éng H theo quy dinh caa phép luat.

Tai phién toa phtc tham ba K @& nghi triéu tap 6ng Tran Van Th véi tu cach
1a nguoi 1am chimg dé 1am rd viéc ba vay tién cua 6ng H va 6ng Th. Toa an da triéu
tap 6ng Th dén tham gia phién toa, tuy nhién 6ng Th di khong c6 mit theo gidy
triéu tap caa Toa an. Do vay Hoi dong xét xir quyét dinh xét xa vang mat éng Th.

[2] Vé noi dung khang céo.

[2.1] Xét khang céo cua ba Nguyén Thi K vé viéc cho rang Toa &n cap so
tham khong hodn phién toa khi ba c6 don dé nghi hodn phién tda vai Iy do con trai
dang nam vién 1a khong dang. Hoi dong xét xir thay, trong qua trinh giai quyét vu
an Toa &n cap so tham di nhiéu 1an hodn phién toa theo dé nghi cua ba K. Ngay
28/11/2018 ba K tiép tuc c6 don dé nghi hodn phién tda véi ly do con bj sét va tiéu
chay phai nam viéc diéu tri. Xét thdy thuc té c6 viéc con trai ba K phai nim vién.
Tuy nhién day khong thudc trudng hop bat kha khang vi ba K van c6 thé nho nguoi
than cham soc con dé ba tham gia phién tda. Do vay Toa an cap so tham khong
hodn phién tda ma van tién hanh xét xu 1a dang quy dinh tai Khoan 2 Diéu 227 va
Khoan 3 Diéu 228 ctia Bo luat té tung Dén su.

[2.2] Theo ba K thi thuc té chiéu ngay 29/11/2018 Toa an cép so tham khong
ma& phién toa xét xir, ddng thoi dé nghi cap phic tham 1am rd van dé nay. Toa &n
cap phuc tham ciing da tién hanh xac minh tai Toa an nhan dan thanh phd Hai
Duong, d6ng thoi 1am viéc vai Hoi dong xét xir so tham, thu ky phién toa. Két qua
cho thay phién toa so thim da duoc xét xtr vao hoi 13 gid 40 phat va két thlic vao
hoi 15 gio 20 phat ngay 29/11/2018. Trong suét qua trinh xét xir cho dén khi két
thiic phién toa ba K da khong c6 mat. Sau khi phién toa két thic ba K méi c6 mit.
Theo ba K sé di ba biét khdng co phién toa dién ra vi ba dugc nhan vién bao vé cua
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Toa &n nhan dan thanh phd H giai thich nhu vay. Toa 4n da tién hanh 1am viéc Véi
6ng Nguyén Minh T [a nhan vién bao vé caua Toa &n nhan dan thanh phé Hai
Duong. Ong T cho biét vao ngay 29/11/2018 éng dwoc phan cong tryc bao vé co
quan. Nhiém vu cia 6ng la bao vé co quan, ngoai ra khong c6 nhiém vu nao khéac.
Do vay 6ng khdng biét viéc xét xir cia cAc Tham phan va ciing khong giai thich cho
duong sy ndo vé viéc cd hay khdng phién toa xét xa chiéu ngay 29/11/2018. Tir két
qua x&c minh trén cho thdy, Hoi dong xét xu so thim da mé phién tda xét xu theo
diang quy dinh caa phap luat. Do vay néi dung khang cao nay cua ba K khéng cé
can ct chap nhan.

[2.3] Ba K khang céo cho ring viéc ba c6 don dé nghi thanh Iy hop dong dit
coc vai cong ty B chi 1a hinh thuc, thuc té ba van Ia chu sir dung hop phap ddi véi
can Ki- 6t CXTT1.03, Hoi dong xét xir thiy: Can ctr cac tai lidu 6 trong hd so, cin
ctr 1o khai cua cac bén duong sy, c6 co s& xac dinh ngay 13/5/2013 ba Nguyén Thi
K va Chi nhanh cong ty B tai Hai Duong ky hop dong dit coc so 124-
CC/HPDC.TP va phu luc hop dong dit coc véi ndi dung: Ba K dit coc theo thoi
han dé nhan chuyén nhuong quyén thué 36m? dit va sé hiru can Ki-6t khép kin hai
tang, dién tich san xay dung 72m? ma 6 dit CXTT1.03 di hoan thién. Tdng sb tién
dat coc 1a 200.000.000 dong ( Tuwong duong 100% gia tri can kiot). Tién do thanh
toan chia 1am 3 lan. Lan 1 ngay sau khi ky két hop dong 1a 20.000.000 dong, lan 2
sau khi ky hop dong 60 ngay 1a 120.000.000 ddng va lan 3 sau khi ky hop dong 120
ngay la 60.000.000 dong. Cung ngay ky hop dong dat coc ba K di nop sé tién
20.000.000 d6ng theo phiéu thu sb 666 ngay 13/5/2013. Sau khi dit coc, ba K da
duoc cong ty B déng y cho chuyén vao cin Ki-6t dé sir dung. Tuy nhién, sau dé do
khdng c6 tién dé tiép tuc thuc hién viéc dit coc, nén ngay 18/3/2015 ba K di c6 don
dé nghi thanh 1y hop dong va dé nghi nhan lai s6 tién dit coc. Cung ngay 18/3/2015
gitra cong ty D voi ba K da thiét 1ap bién ban thanh ly hop dong dit coc Vi noi
dung, 2 bén thdng nhat thanh Iy hop dong dat coc s6 124-CC/HPDC.TP va cong ty
P d4 tra lai s6 tién dit coc cho ba K 14 20.000.000 d¢ong. Nhu vay vé mit phép Iy ba
K khdng con bat ky quyén lgi va nghia vu nao lién quan dén hop dong dit coc.

[2.4] Ba K cho rang viéc ky két bién ban thanh ly hop déng dat coc chi la
hinh thic, trén thuc té khéng co viéc ba dé nghi thanh 1y hop ddng vi ba K di nop
du s6 tién 1a 380.000.000 dong twong Gng Véi gia tri cua can Ki- 6t ( Trong d6 co
200.000.000 dong la gia tri ghi trong hop dong, con 180.000.000 dong la so tién
khéng ghi trong hop dong). Tuy nhién ba K khong xuat trinh duoc ching ct ching
minh ba d3 nop du sb tién nay. Vé phia cong ty D lai khéng thtra nhan, do vay
khong co6 can ctr chirng minh ba K da thuc hién xong toan b nghia vu tai chinh vai
cong ty b.

[2.5] Trong qué trinh giai quyét vu &n ba K da xuét trinh 01 " Bién ban théa
thugn kiém gidy vay nhdn tién" gitra ba va 6ng Pham Vian H ( ban pho t0) véi noi
dung 6ng H dong y cho ba K vay 300.000.000 dong. Ba K dong y thé chap cin Ki-
6t CXTT1.03 cho 6ng H. Bé 1am tin ba K déng y dé 6ng H dang tén " Hop dong
chuyén nhwrong quyén thué dat va quyén sé hiru cdn kiot". Sau khi ba K tra tién cho
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6ng H thi 6ng H s& Iam tha tuc chuyén quyén st dung lai Ki- 6t cho ba K. Trong
truong hop ba K khdng c6 kha ning thanh toan thi ba K s& ban Ki-ot dé tra tién cho
6ng H. Tuy nhién, theo 1oi khai ciia 6ng H khéng thé hién ndi dung nay. Mat khac "
Bién ban thda thudn kiém gidy vay nhdn tien" giira ba K va éng H duoc thiét 1ap
ngay 19/3/2015, trong khi d6 ngay 18/3/2015 gitra ba K va cong ty D da thuc hién
viéc thanh Iy hop dong ( theo bién ban thanh ly ngay 18/3/2015 — BL 85). Nhu vay
bién ban thoa thuan gitta 6ng H va ba K dugc thiét 1ap sau khi ba K khdng con
quyén loi lién quan ddi véi can Ki- 6t, nén khong c6 y nghia ching minh ba K chi
thé chap can Ki- 6t CXTT1.03 cho 6ng H.

[2.6] Theo ba K thuc té ba da duoc ban giao can Ki- 6t, dong thoi can ctr diéu
4 cua "Hop dong chuyén nhwong quyén thué ddat va quyén s¢ hitu can kiot" thi moi
trach nhiém ddi véi can Ki- 6t s& duoc chuyén tir cong ty B sang cho ba K ké tir
ngay ban giao thuc té. Tuy nhién cong ty B cho rang viéc cong ty cho ba K vao su
dung can Ki- 6t 12 do cong ty tao diéu kién cho ba K chi khong phai cong ty da
chuyén quyén st dung cho ba K. Mat khéc tai muc 1.3 caa Diéu | trong hop dong
néu rd " Bén A cam két rang néu bén B thanh todn di va diing han theo hop dong
nay, bén B sé diroC nhdn quyén thué 6 dat va quyén sé hitu can kiot @é quan Iy, khai
thac, sir dung va dinh doat theo quy dinh cua phap lugt ". Tuy nhién ba K khong
chtimg minh dugc ba di thanh toan du tién cho cong ty B ( bén A), nén khong co
can ctr xac dinh ba dugc quyén quan ly, khai théac, sir dung va dinh doat can Ki- dt.
Bén canh d6 "Hop dong chuyén nhwong quyén thué dat va quyén s¢ hiru can kiot"
s6 124-CC/HPCN.TP la phu luc cua hop ddng dit coc s6 124- CC/HD.DC/TD, la 1
phan khdng thé tach doi cia hop dong dat coc. Do vay néu hop dong dit coc da
thanh ly thi "Hop déong chuyén nhwong quyén thué dat va quyén sé hitu cin kiot"
cling khong con gia tri, do vay quan diém caa ba K vé noi dung nay ciing khong c6
can ct chap nhan.

[2.7] Tai cap phic tham ba K xuat trinh 29 hop dong dat coc kém theo 29
"Hop dong chuyén nhurong quyén thué dat va quyén so hiru can kiot" cua 29 ho dan
cing thué dat nhu ba K, muc dich dé ching minh cac ho gia dinh nay ciing nhu ba
K. Cu thé sau khi ky két hop dong dit coc thi cac bén di giao tién va dugc cong ty
b ban giao Ki- 6t. Hoi ddng xét xu thiy, day 1a cac hop dong riéng biét va khong
lién quan dén hop dong cia ba K. Mat khac sau khi ky hop dong dat coc va "Hop
dong chuyén nhwong quyén thué dat va quyén s¢ hiru can kiot" ngay 18/3/2015 ba
K d3 c6 don d& nghi thanh Iy hop déng dat coc, sau d6 cong ty D va ba K da thanh
ly hop ddéng. Nhu vay cac bén da cham dut quan hé chuyén nhuong quyén thué dat
va quyén sé hiru can Ki- 6t, nén 29 hop dong néu trén khdng c6 gia tri chiing minh
hién ba K 1a nguoi sir dung hop phéap ddi véi Ki- 6t CXTT1.03.

[2.8] Xem xét Vé viéc ai 1a ngudi c6 quyén thué dat va quyén so hitu can Ki-
6t CXTT1.03, Hoi dong xét xtr thay:

Sau khi ba K va Cong ty b tién hanh thanh ly hop dong dit coc thi quyén va
nghia vu cua cac bén véi nhau da cham dut. Ngay 19/3/2015 Cong ty P va éng
Pham Vian H ky hop dong dit coc s6 124/01-CC/HP.DC/TD, dén ngay 01/3/2017

9



6ng H da thanh toan hét sé tién theo nghia vu phai thuc hién theo hoa don gia tri gia
tang s6 0000107 do Chi nhanh cong ty c6 phan dau tu P tai Hai Duong phat hanh
ngay 01/3/2017, nén Cong ty va dng H chinh thiac ky Hop ddng chuyén nhuong
quyén thué dat va quyén so hitu can Ki- 6t s6 03-CXTT/HPCN.TD, nham hoan tt
th tuc thué dat va s hitu can kiot CXTT1.03 cho 6ng H. Nhu vay, c6 du cin ctr
xac dinh 6ng H 1a nguoi c6 day du quyén so hitu dbi véi cin Ki- 6t CXTT1.03 va
quyén thué dat ké tir thoi diém 6ng H va cong ty giao ky két hop dong sb 03-
CXTT/HBCN.TD.

Do khéng c6 nhu cau st dung nén ngay 15/8/2017 duogc su dong y va ching
kién cua Cong ty D, dng H d3 lam thu tuc chuyén doi quyén thué dat va so hitu cin
Ki- 6t cho 6ng L& N. Cong ty D da 1ap bién ban xac nhan dé hoan thién viéc chuyén
d6i quyén thué dat va so hiru can Ki- 6t cho dng N theo quy dinh. Tai phién toa
ngudi dai dién theo ty quyén cua cdng ty B xac dinh hién nay 6ng L& N 13 nguoi str
dung hop phap Ki- 6t sé 03-CXTT/HPCN.TD, ddng thoi dé nghi Hoi dong xét xir
xem Xét bao vé quyén loi cho 6ng N. Do vay c6 cin cit xac dinh 6ng L& N 1a nguoi
c6 quyén thué dat va quyén sé hitu can Ki- 6t CXTT1.03.

[2.9] Can ct bién ban thoa thuan ngay 18/8/2017 duoc ky két gitta ba K va
6ng N thé hién, ong N dong y dé cho ba K ban Ki- 6t va tra cho 6ng N 500.000.000
dong trong vong 2 thang, ké tir ngay 18/9/2017 dén ngay 18/11/2017 ba K sé& phai
tra tién hodc tra nha cho 6ng N. Néu trong thai han trén ba K khéng thuc hién dugc
thi dng N sé& lay nha. Ba K da dong y va ky vao bién ban. Tuy nhién sau d6 ba K
khéng thuc hién dugc theo thoa thuan nén éng N da khai kién budc ba K phai tra
Ki- 6t 1a c6 cin ct.

[2.10] Ba K va 6ng Nguyén Truong T, ba Nghiém Thi B 12 b6 me dé cua ba
K cho rang khi ky vao bién ban ba K bi gia dinh dng N ép budc nén khong phai lay
chi cua ba K. Tuy nhién éng N, ba L& Ngoc L, dng L& Anh T la nhitng nguoi ky vao
bién ban nay déu xac dinh khi ky két cac bén déu ty nguyén. Toa 4n ciing da tién
hanh Iy 1oi khai cua ba Nguyén Thi Y 1a nguoi 1am chiing khi ky vao bién ban. Ba
Y xac dinh ba 1a ngudi ching kién viéc cac bén ky két bién ban va khong co viéc
gia dinh 6ng N ép budc ddi véi ba K. Do vay khong cin ctr xac dinh khi ky vao bién
ban ba K da bi 6ng N ép budc.

[2.11] Ba K khang céo cho rang Toa an cap so tham budc ba phai chiu chi phi
dinh gia 1a khong dang. Tuy nhién theo ban an so tham thi toan bo chi phi dinh gia
2.000.000 ddng 6ng N da tu nguyén chiu nén ba K khéng phai chiu s6 tién nay.

[2.12] D6i véi cac ndi dung khang cdo khac cua ba K vé viéc dé nghi hiy bo
bién ban thoa thuan gitra gia dinh ba v4i nguyén don; Huy boé bién ban thanh ly gitra
ba véi cong ty B; Hay bo giao dich giita nguyén don va ong H. Hoi dong xét xu
thay nhu da phan tich o trén, cac ly do khang cdo ma ba K dua ra déu khong co co
s nén khong co can ctr chap nhan.

Tir phan tich trén cho thiy khong c6 co s chap nhan khang céo cua ba
Nguyén Thi K.
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[2.13] V& &n phi dan sy phlc tham: Ba Nguyén Thi K khéng cao khong duoc
chap nhan nén phai chiu an phi dan su phic tham theo quy dinh cua phap luat.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat t6 tung dan su 2015; biéu 165, 166, 181,
188, 221, 223, 237, 238, 328, 579 va 580 cua Bo luat Dan sy; biéu 26, 35, 147, 149,
Khoan 2 Piéu 227, Khoan 3 Diéu 228, Diéu 241, Diéu 271 va Diéu 273 Bo luat tb
tung dan su; Luat phi va 1& phi s6 97/2015/QH 13 ngay 25/11/2015 va Nghi quyét
s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung &n phi va 1& phi Toa én.
Xu:

- Khéng chip nhan khang co caa ba Nguyén Thi K. Giit nguyén quyét dinh
ctia ban &n dan su so tham sé 16/2018/DS-ST ngay 29/11/2018 cta Tda &n nhan dan
thanh phd H nhu sau:

1. Chap nhan yéu cau khai kién ctua nguyén don ong Lé N vé viéc doi lai tai
san dang do ba Nguyén Thi K chiém gitr khong c6 can cir phap luat.

Buoc ba Nguy2n Thi K phai tra cho dng L& N quyén thué dat dién tich 36m?,
mi 6 d¢at CXTT1.03 tai du an Trung tdm Thé thao T thudc Khu d6 thi méi T - thanh
phd H va quyén so hitu can Ki-6t xay dung trén dat 1a can Ki-6t khép kin géom 02
tang, dién tich san xay dung 72m?.

Chép nhan su ty nguyén cua 6ng Lé N hoan tra ba Nguyén Thi K tri gia phén
tai san ba K da thay d6i theo thiét ké ddi voi can kibt CXTT 1.03 1a 100.701.0004;
tri gia vat tu lap dat dién sinh hoat 1a  542.000d va tri gia vat tu lap dat nudc s ach
sinh hoat la 957.500d. Tong la 102.200.500d (mot tram linh hai triéu , hai tram
nghin, ndm tram dong).

Ba Nguyén Thi K c¢6 quyén luu cu tai can kiét CXTT1.03 cho dén khi 6ng Lé
N thure hién xong nghia vu thanh toan.

Ba Nguyén Thi K tu thuc hién viéc thao dd di doi ddi voi cac tai san cua ba K
nhu 01 ta chan gd, cac vat dung sinh hoat c6 thé thao doi nhu téc nuée | quat tran,
quat tuong, dén, bép... va cac vat dung sinh hoat khac nhu giudng, t, ban ghé... 1a
nhiing tai san khong ké khai trong 46 hang myc thay doi.

Ké tir ngay nguwoi dwoc thi hanh an c¢é don yéu cdu thi hanh én, bén cé nghia
v chdm thi hanh con phdi tra lai dai véi sé tien chdm trd theo thod thudn cia cac
bén nhung khéong dwegc vueot qua murc 18i sudt theo quy dinh tai khodn 1 diéu 468 B¢
ludt Dén sw; néu khong co thod thudn thi thuec hién theo quy dinh tai khodn 2 diéu
468 B¢ ludt Dén sw tirong ig Véi thoi gian chdm trd tai thoi diém thanh toan.

2. Vé chi phi t6 tung va an phi.

Chép nhan sy ty nguyén cua 6ng Lé N chiu s6 tién chi phi tham dinh tai chd
va chi phi dinh gia tai san1a  2.000.000d (Hai triéu ddng ) da ndp va ndp thay ba
Khanh s tién 300.000d (Ba tram nghin dong) an phi so tham dan su. Pugc trir vao
sO tién 300.000d 6ng Lé N da nop tam ung an phi theo bién lai thu tién tam (ng &n
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phi, 1& phi Toa an s6 AA/2016/0002632 do Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé
Hai Duong ngay 08/01/2018 (ba K da thuc hién xong an phi DSST).

V& &n phi dan sy phic tham: ba Nguyén Thi K phai chiu 300.000 déng &n phi
dan sy phuc tham.

Cac quyét dinh khac cua ban an so tham khong c6 khang céo, khang nghi tiép
tuc c6 hiéu luc thi hanh.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc ké tir ngay tuyén an.

Trieong hop ban an, quyét dinh dweoc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 cua
Ludt Thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phai thi hanh an
dan su c6 quyén thod thugdn thi hanh &n, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi
hanh an hodc bi cwong ché thi hanh dn theo quy dinh tai cdc Piéu 6, 7 va 9 cua
Ludt Thi hanh an déan su; thoi hiéu thi hanh dn dwoc thuc hién theo quy dinh tai
Pieu 30 cua Lugt Thi hanh an dan suw./.

TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
Tham phan - Chii tea phién toa

(daky)

Nguyén Thi Thu Hién
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