TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THI XA NGHI SON boc lap - Tw do - Hanh phuc
TINH THANH HOA

Ban &n s6: 03 /2022/DS-ST
Ngay: 17-3-2022
V/v:Tranh chap vé hop dong chuyén
nhwong quyén st dung dat
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THI XA NGHI SON, TINH THANH HOA

- Thanh phan Hgi dang xét xi so' tham gém co:

Tham phén - Chui toa phién tda: Ba Luong Thi Cuc

Céac Hgi tham nhan dan: 1. Ong: Lé Thé Hai

2. Ong: Nguyén Vin Tong

- Thur ky phién toa: Ong Hoang Vin Trung - Thu ky Toa an nhan dén, thi x&
Nghi Son, tinh Thanh Hoa

- Dgi dién Vién kiém sat nhan dan thi xa Nghi Son, tinh Thanh Hoéa: Ba
Nguyén Thi Quynh — Kiém sét vién.

Ngay 17 thang 3 nam 2022, tai tru s6 Toa an nhan dan thi xa Nghi Son, tinh
Thanh Héa xét xir so tham cong khai vu an thu ly sé: 36/2022/TLST-DS vé viéc
Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat", theo Quyét dinh dwa vu &n
ra xét xir s6 08 /2022/QDXXST- DS ngay 09 thang 02 nim 2022, giira cac duong sur:

- Nguyén don: Ong Nguyén Van Ch — Sinh nam: 1974

- Bi don: Ba Cao Thi L — Sinh nam 1960

- Nguoi ¢6 quyén loi va nghia vu lién quan: Ba Pham Thi V — Sinh nam 1976.

Céac duong sy déu c6 dia chi tai: TDP Lién V, phuong Tinh H, thi xa Nghi S,
tinh Thanh H;
Tai phién toa c6 mat anh Ch, chi Vinh, vang mit ba L.

NQI DUNG VU AN:

Tai don khdi kién, ban ti khai va trong qua trinh gidi quyét vu dn ciing nhur tai
phién toa nguyén don trinh bay:

Ngay 03/5/1998, anh ¢ nhan chuyén nhuong 1.160m2 dat trong d6 c6 200m?2
dat & va 960m2 dat vuong va tai san trén dat c6 01 nha tre lop k&, 01 san véi va 01
giéng khoi bé tong xi mang cia ba Cao Thi L co dia chi tai thon Lién V, xa Tinh H,
huyén Tinh G nay 12 TDP Lién V, phudng Tinh H, thi xa Nghi S vai s6 tién 02 triéu
ddéng. Trong gidy ban nha va chuyén nhuong dit c6 xac nhan cua trudng thon, dia
chinh va chinh quyén UBND xa Tinh H xac nhan. Ké tir thoi diém anh mua dat thi
gia dinh anh c6 dén & va nam 2002 thi 1am nha ¢ on dinh cho dén nay va thyc hién
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nghia vu dong thué cho Nha nudc day do. Trong qué trinh st dung dat gia dinh anh
d3 nhiéu lan dén hoi ba Cao Thi L muon gidy ching nhan quyén sir dung dat dé 1am
thi tuc dang ky quyén sir dung dét cho gia dinh anh nhung ba L muon ¢& da lam mat
gidy Chung nhan quyén sir dung dit nén khong cho gia dinh anh muon vi vy dén
nay anh van khong 1am tha tuc ding ky quyén sung dit sang tén anh duoc. Nay anh
lam don khai kién dé nghi Toa an thi xa Nghi Son cdng nhan hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat gitra anh va ba Cao Thi L 1a hop phap dé 1am thu tuc xin
cap Giay chang nhan quyén sir dung dat.

Tai bién bdn ldy loi khai bi don ba Cao Thi L trinh bay nhw sau: Gia dinh ba
va gia dinh anh Ch 1a ngudi lang, c6 quen biét nhau. Nam 1998, do ba bi ém nén c6
ban cho anh Ch dét va tai san trén dat 12 nha lop ke, 200m2 dat ¢ va 960 m2 dat vuon
nhu trong gidy chuyén nhuong 1a dang. Sau khi ban ba c6 dua s6 do (gidy ching
nhan QSD dat) cho anh Ch di lam thu tuc sang tén mot thoi gian sau d6 ba moi lay
V&, Vi vay viéc anh Ch c6 1am thu tuc sang tén hay chua ba khong biét. Hién nay so
d6 ba da lam mat nén khong thé cho anh Ch muon dugc. Ban than ba ciing khong ¢
tranh chap gi vé viéc da ban nha va dat cho anh Ch, viéc anh Ch chua lam tha tuc
sang tén 1a 16i cua anh Ch khéng phai 15i cua ba.

Nguoi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan trong vu an c6 quan diém gidng véi
Nguyén don.

Toa an tién hanh tong dat gidy triéu tap hop 1é cho bi don nhung van cé tinh
vang mat khdng co ly do, khéng hop tac voi Toa an dé 1am viéc, nguyén don c6 don
dé nghi khong tién hanh hoa giai vi vay khdng thé tién hanh cong khai chung ct va
hoa giai duoc.

Tai phién toa, nguyén don va nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan giir
nguyén yéu cau khoi kién dé nghi Toa &n cong nhan hop ddng chuyén nhuong quyén
st dung dat vai ba Cao Thi L hop phap dé gia dinh 1am thu tuc xin cap gidy ching
nhan quyén sir dung dat.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan thj xa Nghi Son phéat biéu y kién: Vé viéc tuan
theo phap luat té tung trong qua trinh giai quyét vu &n cia Tham phan Hoi dong xét
xt, Thu ky Toa an ké tir khi thu Iy vu an cho dén truéc thoi diém Hoi dong xét xu
vao nghi an 1a dang véi quy dinh caa Bo luat t tung dan sy. Nguyén don, ngudi co
quyén loi, nghia vu lién quan trong vu 4n da thuc hién dung cic quyén va nghia vu
cia minh theo quy dinh cua Bo luat to tung dan su, con bi don chua thyc hién dung
C4C quyén va nghia vu ciia minh theo quy dinh cta Bo luat té tung dan su. V& noi
dung dé nghi HDXX 4ap dung: khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a
khoan 1 DPiéu 39; diém b khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Diéu 228 cua Bo luat té tung
dan su; Piéu 131, 133, 691, 692, 693, 705, 707, 708, 711 va 713 BLDS nam 1995;
Khoan 2 Piéu 3, Piéu 30, khoan 2 Diéu 31 va khoan 2 Diéu 75 Luat dat dai nim
1995 va Piéu 98 Luat dat dai nam 2013 nén d& nghi HDXX chap nhan don khai kién
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cua anh Nguyén Van Ch, cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat
gitta anh Nguyén Van Ch va ba Cao Thi L la hop phap. Anh Nguyén Vin Ch duogc
quyén dén vin phong Pang ky QSD dat thi xd Nghi Son dé thyc hién viéc dang ky
quyén str dung dat. Do yéu cau caa anh Ch duoc chap nhan nén ba Cao Thi L phai
chiu &n phi dan sy so thdm theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru céc tai liéu cd trong hd so vu an dugc tham tra tai phién toa
va can ctr vao két qua tranh tung tai phién tda, Hoi ddng xét xtr nhan dinh:

[1] V& thu tuc té tung: anh Nguyén Vian Ch khai kién yéu cau cong nhan hop
d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat véi ba Cao Thi L 12 hop phép, thuoc tham
quyén giai quyét cua Toa an theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26 cua B luat t tung
dan su. Bi don va nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ¢6 noi cu trG tai phuong
Tinh Hai, thi x4 Nghi Son, tinh Thanh Hoa nén vy an thudc tham quyén giai quyét
ciia Toa an nhan dan thi xa Nghi Son, tinh Thanh Héa theo quy dinh tai diém a khoan
1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39 cua Bé luat td tung dan su.

Tai phién toa, bi don vang mat, nhung da duoc tda an triéu tap hop 18 lan thi 2,
nén Hoi ddng xét xtr can cu diém b khoan 2 Biéu 227 va khoan 3 Diéu 228 cua Bo
luat t6 tung dan su tién hanh xét xa vu an vang mit.

Xét vé thoi diém &p dung phap luat: Hop dong chuyén nhuong Quyén sir dung
dat giita anh Nguyén Van Ch l1a bén nhan chuyén nhuong, ba Cao Thi L 1a bén
chuyén nhuong dugc ky két vao thoi diém ngay 03/5/1998, duoc UBND x& Tinh H,
huyén Tinh Gi chiing thuc vao ngay 05/5/1998. Tai thoi diém nay BLDS nam 1995
va Luat dat dai nim 1993 dang c6 hiéu luc phap luat nén can &p dung BLDS nim
1995 va Luat dat dai nam 1993 trong qua trinh giai quyét vy an.

[2] Vé yéu cau cua nguyén don va bi don: Cac bén dwong sy déu thdng nhat
noi dung vao ngay 03/5/1998 dugc UBND xa Tinh Hai, huyén Tinh Gia, Thanh Hoa
chung thuc vao ngay 05/5/1998, ba Cao Thi L c¢6 chuyén nhuong quyén st dung
200m2 dat & va 960 m2 dat vuon va tai san trén dat gom 01 nha lop ke, 01 san voi va
01 giéng khoi bé tong xi mang tai thon Lién V, xi Tinh H, huyén Tinh Gi, tinh Thanh
H cho anh Nguyén Van Ch véi gia 02 triéu déng, day 1a tinh tiét, sy kién khong can
phai chung minh theo quy dinh tai Piéu 92 BLTTDS. Ké tir thoi diém chuyén
nhuong thi gia dinh anh Ch dén &, dén nam 2002 thi gia dinh anh 1am nha kién c6 &
tir d6 cho dén nay khéng xay ra chanh chap véi ai. Nguyén nhan xay ra tranh chap la
do anh Ch muén 1am thu tyc sang tén nhung ba L cho rang viéc mua ban da xong, ba
khong cd tranh chap véi anh Ch, sau khi chuyén nhugng ba ciing di dwa s6 do cho
anh Ch lam thu tuc sang tén nhung anh Ch khong lam, day 1a 16i cia anh Ch, nay ba
d3 lam mat s6 d6 nén khong thé cho anh Ch muon duoc.

Xét vé nguy@n nhan tranh chap: Viéc ba Cao Thi L nai ra da bi mat Gip chtng
nhan QSD dat nén khong thé cho anh Ch muon dé 1am thu tuc chuyén nhugng, ngoai
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loi khai trén ba khéng c6 chiing ct ndo chirng minh cho viéc bi mat gidy ching nhan
quyén st dung dat ciing khong c6 don xin cac cap c6 tham quyén cap lai gidy ching
nhan quyén sir dung dat vi vay HDXX khong chap nhan.

Xét vé& hinh thac hop ddng chuyén nhuong; Gidy chuyén nhuong Quyén sir
dung dat duoc xac 1ap vao ngay 05/5/1998. C6 chir ky cua ngudi ban va ngudi mua.
CO x&c nhan cua truong thon Lién Vinh, dia chinh xa va dugc UBND x& Tinh H,
huyén Tinh Gi, tinh Thanh H ching thuc. Xét vé tu cach nguoi ky két hop dong déu
c6 day du nang luc hanh vi dan sy, muc dich, noi dung cua giao dich khdng vi pham
vao diéu cam cua phap luat, khong trai dao duc xa hoi, nguoi tham gia giao dich hoan
toan tu nguyén, hai bén da giao nhan tién chuyén nhuong dat day du. Dat di duoc
cap gidy chung nhan quyén sir dung dat, khdng c6 tranh chip co da diéu kién chuyén
nhuong theo quy dinh cua Luat dat dai nam 1993; V& dién tich dat 1a 1.160m2 trong
d6 c6 200m2 dat & va 960m2 dat vuon co vi tri kich thudc cu thé nhu sau: Phia Pong
tir b nha anh B, tay giap b nha anh T; phia Bac giap bo truc cua lang Tan V, phia
Pong cua bic giap bo nha anh B, phia Tay giap bd nha anh D tai thon Lién V, xa
Tinh H, huyén Tinh Gi, Thanh H d3 duoc cip gidy chiang nhan QSD dét cho ba Cao
Thi L, ba L da chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san trén dat cho anh Nguyén
Vin Ch. Ké tir thoi diém hai bén ky hop dong chuyén nhuong cho téi nay ba L da
ban giao dét va tai san trén dat cho anh Ch, anh Ch va gia dinh da dén & va xay nha
kién c6 khong xay ra tranh chap véi ai, anh ciing da thuc hién dong thué nha dat va
thué dat phi ndng nghiép vaéi nha nuéc. Xem xét vé hinh thire ciing nhu ndi dung hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat khéng vi pham theo quy dinh tai Diéu 131,
132, 133, 691, 692, 693, 705, 707, 708, 711 va Piéu 713 BLDS nam 1995, phu hop
V6i quy dinh tai khoan 2 Biéu 3, khoan 2 Diéu 31 va khoan 2 Diéu 75 Luat dat dai
nim 1993 nén HDXX can cdng nhan Hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat
gitra anh Nguyén Vin Ch va ba Cao Thi L la hop phép.

Xét vé phan dién tich thyuc té anh Nguyén Vian Ch dang str dung: Tai bién ban
tham dinh va dinh gié tai san ngay 24/12/2021, xac dinh dién tich thyuc té gia dinh anh
Ch dang sir dung 13 1.087m2 dat trong d6 200m2 dét & va 887m2 dat vuon it hon so
vé6i dién tich dat da chuyén nhuong. Theo loi khai cia anh Ch viéc dién tich thuc té
gia dinh anh dang st dung it hon so véi dién tich dit nhan chuyén nhwong 1a do viéc
ma& rong duong khong c6 tranh chap va khong thay doi vé ranh giéi anh dé nghi
HDPXX cong nhan dién tich dét thyuc té anh dang sir dung cho anh, vi vay HDXX cin
ctr vao Piéu 98 Luat dat dai nam 2013; khoan 5 Biéu 20 Nghi dinh 45/ND-CP dé
cong nhan dién tich thyc té gia dinh anh Ch dang sir dung.

[3] Xét vé gia tri dién tich dat: Qua trinh giai quyét vu an anh Nguyén Vin Ch
c6 don d& nghi tham dinh va dinh gi4 tai san. Két qua tham dinh va dinh gia nhu sau:

Vé vi tri dat: Phia bac: Giap duong giao thdng c6 chiéu dai 12,m

+ Giap dat nha ong Lé Van H c6 chiéu dai 22,52m
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- Phia dong: Giap dat & nha ong Lé Vian B ¢6 chiéu dai 57,55m

- Phia tay: Giap dat & nha 6ng Lé Van H c6 chiéu dai 30,39m

+ Giap dat nha ong Lé Van T c6 chiéu dai 25,76m

- Phia nam: Giap dat nha éng Lé Vian B c6 chiéu dai 1a 24,73m.

Tong dién tich dat 1a 1.087m2 gom 200m2 dat ¢ va 887m2 dat vuon cd gia tri:
348.812.5004

V& gia tri nha va cic cong trinh x4y trén dat: 157.092.000d. Téng gid tri ca nha
va dat 1a: 505.904.500d. Cac bén khdng c6 khiéu nai gi d6i voi gia ma HP PG da
tién hanh dinh gia nén HDXX can céng nhan.

[3] Xét vé chi phi dinh gia tai san: Anh Nguyén Vin Ch tu nguyén chiu phan
chi phi dinh gid nén HDXX khong xét.

[4] V& an phi: Do yéu cau cua nguyén don dugc Toa an chap nhan nén bi don
phai chiu an phi dan su so tham theo quy dinh cua phap luat. Tra lai sb tién tam tng
an phi cho anh Nguyén Vin Ch.

Bi don thudc truong hop dugc mién tién an phi theo quy dinh tai Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14, ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi tuy nhién
quéa trinh giai quyét vu an bi don khong tuan thu quyén va nghia vu té tung ciing
khong c6 don dé nghi duoc mién tién an phi theo quy dinh vi vay HDXX van budc bi
don phai chiu an phi theo quy dinh.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

Can ctr khoan 3 Diéu 26; diém a khoan 1 Diéu 35 va diém a khoan 1 Diéu 39;
diém b khoan 2 Diéu 227 va khoan 3 Biéu 228 cua Bé luat té tung dan su; Diéu 131,
133, 691, 692, 693, 705, 707, 708, 711 va 713 BLDS nam 1995; Khoan 2 Diéu 3,
Diéu 30, khoan 2 Diéu 31 va khoan 2 Diéu 75 Luat dat dai nim 1995 va Diéu 98 Luat
dat dai nam 2013; diém a khoan 3 Diéu 27 cua Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14,
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Québc hoi quy dinh vé muac thu, mién, giam,
thu, nop, quan Iy va sir dung an phi va 1é phi Toa an, diém d muc 1.3 biéu 1 phan Il
danh muc I¢ phi, an phi Toa an.

Tuyén X

1. Chéap nhan don khai kién cia nguyén don: Céng nhan hop dong chuyén
nhuong quyén s dung dat cua anh Nguyén Vin Ch va ba Cao Thi L ky ngay
03/5/1998 va dugc UBND xa Tinh Hai, huyén Tinh Gia, tinh Thanh Ho6a ching thuc
ngay 05/5/1998 la hop phap.

- Anh Nguyén Vin Ch c6 quyén dén VP Pang ky Quyén sir dung dat thi xa
Nghi Son, tinh Thanh Hoa dé duoc cap gidy Ching nhan Quyén sir dung dat di voi
dién tich dat 1.087m2 tai thén Lién Vinh, xa Tinh Hai, huyén Tinh Gia (nay thudc
TDP Lién Vinh, phuong Tinh Hai, thi x& Nghi Son), tinh Thanh Hoa, thudc thira dat



s6 64, t& ban d6 s6 01 Ban d6 dia chinh xa Tinh Hai do v& nam 2011 c6 vj tri va kich
thudc cu thé nhu sau:

Phia bac: Giap duong giao théng cd chiéu dai 12m

+ Giap dat nha ong Lé Van H c6 chiéu dai 22,52m

- Phia dong: Giap dat & nha ong Lé Vin B c6 chiéu dai 57,55m

- Phia tdy: Giap dat & nha 6ng Lé Vian H c6 chiéu dai 30,39m

+ Giap dat nha ong Lé Van T c6 chiéu dai 25,76m

- Phia nam: Giap dat nha 6ng L& Vin B c6 chiéu dai 1a 24,73m.

2. V& an phi: Ba Cao Thi L phai chiu 300.000d tién an phi dan sy so tham theo
quy dinh.

Tuyén tra lai cho anh Nguyén Van Ch sé tién tam wng an phi 300.000d theo
bién lai thu tién tam &ng an phi s6 AA/2019/0013832, ngay 22/9/2021 cua Chi cuc
thi hanh an dan su thi xa Nghi Son, tinh Thanh Hoa.

3. An xtr so tham cong khai ¢ mat anh Ch va chi V, vang mat bi don. Anh Ch
va chi V dugc quyén khang céo ban an trong han 15 ngay ké tir ngay tuyén &n, nguoi
ving mat duoc quyén khang cdo ban an trong thoi han 15 ngay ké tir ngay nhan dugc
ban &n hoac niém yét ban én.

4. Truong hop ban &n, quyét dinh dugc thi hanh theo quy dinh tai Piéu 2 Luat
thi hanh an dan sy, thi nguoi duoc thi hanh an dan sy, nguoi phai thi hanh an dan su
c6 quyén thoéa thuan thi hanh an, quyén yéu cau thi hanh an, tu nguyén thi hanh an
hoic bi cudng ché thi hanh 4n theo quy dinh tai cac Piéu 6, 7, 7a va Diéu 9 Luat thi
hanh &n dan sy; thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai Diéu 30 cua
Luat thi hanh an dan su.

Noi nhan: TM. HOI PONG XET XU SO THAM

- TAND tinh Thanh Hog; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND thi xa Nghi Son;

- Chi cuc THADS thj xa Nghi Son;
- Cac duong su;
- Luu ho so.

Lwong Thj Clc



