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Ban 4an sd: 08/2022/DS-ST
Ngay 24/11/2022
V/v tranh chap vé hop dong chuyén
nhwong quyén sir dung ddt

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN HUYEN THAI THUY, TINH THAI BINH

- Thanh phan Hpi dong xét xir so' thim gom cé:
Thdam phan - Chii toa phién toa: Ong Vil Viét Hung.
Cdc Héi tham nhén dén: 1. Ong Phan Van Tién
2. Ong B Hong Tuyén.
- Thu ky phién toa: Ba Bui Thi Hao - Thu ky Toa 4n nhan dan huyén Thai
Thuy, tinh Thai Binh.
- Dgi dién Vién kiém sdt nhén dan huyén Thdi Thuy tham gia phién toa:
Ba Vii Thi Thuy - Kiém sat vién.
Trong ngay 28 thang 10 nam 2022 va ngay 24 thang 11 nam 2022, tai try s&
Tda an nhan dan huyén Thai Thuy, tinh Thai Binh xét xir cong khai so thAm vu 4n
tranh chap dan sy thy 1y s6: 06/2022/TLST - DS ngay 26 thang 4 nam 2022 vé
viéc “Tranh chip vé hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” theo Quyét
dinh dwa vu 4n ra xét xtr s6 08/2022/QDXXST-DS ngay 15 thang 9 nam 2022 va
Quyét dinh hodn phién toa sd 13/2022/QDST-DS ngay 26 thang 11 niam 2022;
Quyét dinh tam ngimg phién toa s6 06/QD-NPT ngay 28 thang 10 nim 2022 giita
cac duong su:
1. Nguyén don: Ong Vii Pinh G, sinh nim 1963 (Ong G vang mit c¢6 mit Gy
quyén) va ba Pao Thi T, sinh nam 1965 (C6 mat); Péu cu trt tai: T6 dan phé N,
thi trin D, huyén T, tinh B.
Nguoi dai dién theo Gy quyén cta 6ng G va ba T: Ong Ngo Xuan P Luat su
thudc Van phong Luat su Phuc Hung - thugc Poan Luat su tinh Thai Binh. (Co
mat).
2. Bi don: Ong Poan Duy C, sinh nim 1958 (Ong C vang mit ¢ ty quyén)
va ba Ha Thi H, sinh ndm 1966 (C6 mat); Péu cu tra tai: TS dan phd s 6 thi tran
D, huyén T, tinh B.
2.1.Nguoi dai dién theo uy quyén cua 6ng C: Ba Ha Thi H, sinh nam 1966;
Noi cu tra: T dan phé s6 6 thi trin D, huyén T, tinh B. C6 mat.
2.2. Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cta 6ng Chung: Ba D6 Thi D Tro
giup vién phép ly thudc Trung tam trg gitp phép Iy Nha nudce tinh B. (Co mat)
3. Ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:
3.1. Vin Phong cong ching Nguyén Thi H do ba Nguyén Thi H - Truéng vin
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phong cong ching. Dia chi: Pudng 3/2, thi tran D, huyén T, tinh B. C6 don xin xét
XU vAng mit.

3.2. Uy ban nhan dan thj tran D, huyén T, tinh B.

Nguoi dai dién theo phap luat: Ong Lé Van Q - Cha tich UBND thi tran. C6
don xin xét xir vang mit.

NOI DUNG VU AN:

* Theo don khoi ki€n, ban tu khai cung tai liéu chung cur da xuét trinh va tai
phién toa, nguyén don - ba Pao Thi T trinh bay: Ba va dng Vi Dinh G c¢6 tai san
chung 1a thira dat s6 752, t& ban dd s6 71, dién tich 185,6m? tai to dan phd N, thi
tran D, huyén T, tinh B d3 duoc UBND huyén T cip gidy ching nhin quyén st
dung dat s6 DC 114796 ngay 08 thang 11 nam 2021. Ngay 09 thang 11 nim 2021,
vo chong ba Pao Thi T va vo chong ba H ¢6 ky gidy thoa thuan chuyén nhuong
quyén st dung dat va giao nhdn tién voi tong dién tich dat 1a 239m2. Trong d6
185,6m? 1a dat co gidy ching nhan quyén st dung dét thudc thira dit s6 752 to ban
d6 s6 71 ¢6 161,7 m? 1a dat ¢, 23,9m? 1a dat trdng cdy, 54m? con lai thudc dat gia
dinh 6ng G ba T mua cta thon N (cii) vao nim 2004 thudc thia sé 723. Tong gia
chuyén nhuong cta hop dong 1a 1.300.000.000 dong. Ngay 10 thang 11 nam 2021,
hai bén 1ap hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat d6i véi thira dat trén tai
Vin phong cong ching Nguyén Thi H va thoa thuin trong hop dong cong chimg
thira s6 752 mua ban véi gia 70.000.000 dong. Khi chuyén nhuong dat cac bén c6
chi cu thé mdc gidi thura dét, dia chinh thi tran d3 do 2 lan, vo chéng ba H da tu
danh diu méc gidi bang dau son d6. Sau do, thira dat trén di dugc So tai nguyén
va moi trudng tinh B cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat s6 DD 583008 ngay
25 thang 11 nam 2021 cho 6ng Poan Duy C va ba Ha Thi H.

Vé viéc chuyén nhuong dién tich 54m? dat trong gidy thoa thuan chuyén
nhuong quyén str dung va giao nhan tién ngay 09 thang 11 nam 2021: Dién tich
dat cua gia dinh ba nam lién k& kénh thoat nude cua thon N. Nam 2004, do cé su
thay doi ctia thon nén con kénh nay khong sir dung nita, ba dé nghi thon ban doan
kénh nay cho gia dinh ba, dién tich 12 134m?2 véi s6 tién 800.000 dong, ba di tra du
tién cho thon va duoc cip bién lai thu tién nhung do thoi gian da 1au nén ba da lam
mat bién lai. Ngay 02 thang 02 nam 2021, ba da lam don xin x4c nhan va duoc
Ban chi dao TDP N xac nhdn viéc mua ban dat 13 ding. Dién tich 54 m? dat ba
chuyén nhuong cho ba H 14 ndm trong dién tich ba da mua tuy nhién hién nay ba
khong cung cip dugc gidy to mua ban viéc thon ban dat cho ba 1a trai thim quyén
nén nay ba dé nghi Toa an xem xét huy viée chuyén nhuong phan dién tich dat nay
do thoi diém chuyén nhugng vo chong ba chua duoc cip gidy ching nhan quyén
str dung dat, ba khong yéu cau giai quyét hau qua ctua hop dong vo hiéu.

Péi v6i phan dién tich dat giap ranh giita thira 752 va dat dinh Ngoai ba xéac
dinh 1a ranh thoat nudc cua thon. Ba xac dinh khong co6 viéc thoa thuan ba H tra
tién dé ba nhuong lai mdt phén ngo di rong 3,5m cho vo ché)ng ba H va trén thuc
té cling khong c6 viéc thoa thuan vé phan ngd di nay trén hop dong. Sau khi ky
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hop dong chuyén nhuong, vo chong ba di nhan cua vo chéng ba H sb tién
798.000.000 ddng. Sau do6, nhiéu lan ba yéu cau nhung vo chong ba H khong tra
nét tién cho vo chong ba. Nay ba dé nghi Toa 4n tuyén hop déng chuyén nhuong
thira dat s6 752, to ban dd sd 71 tai t6 dan phd B, thi tran D, huyén T, tinh B 13 vo
hiéu vi:

Thir nhat, vo chong ba H khong thuc hién dung theo hop dong.

Th hai, phan dién tich ban theo bién ban thoa thuan c6 54m? dat khong duoc
phép chuyén nhuong vi chua dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Thar ba, gia tri dat trong hop dong chuyén nhuong thp hon rat nhiéu so véi
gia chuyén nhugng thyc té.

Ba dé nghi hay hop ddng, ba H va ong C 1am thi tuc chuyén gidy ching nhan
quyén st dung dat sang tén ba va vo chong ba sé& tra lai ba H va ong C sd tién
798.000.000 dong va hd trg thém cho vo chong ba H 202.000.000 dong, tong cong
1a 1.000.000.000 dong.

Ong Ngo Xuan P nhat tri v6i y kién ctia ba T va khong bo sung gi.

* Theo ban tu khai, cung tai li¢u chung ctr da xuét trinh, bi don - ba Ha Thi H
trinh bay: Vo ché)ng ba co6 thda thuan nhan chuyén nhuong thira dét sb 752, to ban
d6 s6 71 tai té dan phd N, thi trdn D, huyén T, tinh B. Ngay 08/11/2021, sau khi ba
T giri cho ba xem hinh anh gidy chting nhin quyén st dung thira dat trén, hai bén
da théng nhat gia chuyén nhuong 1a 1.300.000.000 dong bao gom:

- Thira dét s6 752, t ban d6 s6 71 trong d6 dat & dién tich 161,7m2 dat vuon
dién tich 23,9m?;

- Dién tich ngd di vao thtra dat khoang 100m? (Hién nay da duoc thé hién
trong gidy ching nhan quyén sir dung dat). (Phan dién tich ngd di khong dugc thoa
thuan bang vin ban ma ba T c6 nodi bang miéng voi ba 1a s& dé lai phan dat rong
khoang 3,5m dé 1am ngd di).

- 54m? dat chua duoc cp gidy chimg nhan quyén str dung dat nam & phia béc
giap thira dat 752 to ban dd s6 71 (Dién tich dat nay chua dugc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat tuy nhién vo chong ba T c6 b sung thém gidy xac nhan
thu tién cta thon voi gia dinh ba T c¢6 xac nhan cta Uy ban nhan dan xi ngay
16/4/2021 nén ba méi dong ¥ mua).

- Gi4 thoa thuan: dat ¢ 1a 5.000.000 dong/m?, dat vuon, dat ngd 1a 2.500.000
déng/m? (Do ba T dé nghi ba T bo dat 1am ngd thi vo chong ba bu cho vo chong
ba T tién quat 1ap. Ban dau ba T ndi s& chuyén nhuong dat thira dat 752 cit thang
ra mat duong, bao gém ca 54m? dat thudc thira 723 (lac do ba da biét phén dién
tich dat 54m? 13 ban trai tham quyén nén ba tra thira dat 752 gia 1.000.000.000
ddng nhung sau d6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat thé hién c6 ngd di, ba nghi
rang phan ngd di d6 12 vo chong ba T di cat tir dat ciia nha ba Thiy ra dé lam ngd
di chir ngd di khong phai 1a phan dat thuy loi giap ranh giita dat nha ba T va dinh
Ngoai nén ba méi tra thém cho ba T 300.000.000 dong. Tong gia tri dat chuyén
nhuong thuc té 13 1.300.000.000 dong tuy nhién gia thoa thuan trong Hop dong
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chuyén nhuong Quyén sir dung dat thira dat s 752 to ban dd s6 71 chi thoa thuan
ghi 1a 70.000.000 dong do ba T néi dé gia trong hop dong chuyén nhu:0’ng thap
hon thuc t& dé glam cac chi ph1 lién quan dén viéc chuyén nhuong va cap gidy
chting nhan quyén st dung dat nén ba ciing dong y. Gia thoa thuin nay khong
duoc 1ap thanh vin ban ma chi ¢ trong tin nhin ba gui cho ba T. Ban than ba
truéc day da biét phan dién tich dat giap ranh giira dat nha ba T va Dinh Ngoai tir
xua dén nay 1a dudng thuy loi chtr khéng phai ngd di vi trude day ba lam gido vién
ba dy gio 16p hoc tai dinh Ngoai nén ba biét viée trudc day khi 6ng Vii Dinh G
con st dung thira dat trén thi c¢6 bac cau qua mang nudc va di nhd qua dat dinh
Ngoai. V& thué, phi, 1& phi va cac chi phi cho viéc chuyén nhuong 1a 46.750.000
ddng (Tién nay do ba T chi tra vi dd nam trong sb tién 1.300.000.000 dong).

Ngay 09/11/2021, hai bén di ky hop dong dit coc va lap gidy thoa thuan
chuyén nhuong quyén str dung dat va giao nhan tién. Ngay 10/11/2021, hai bén
1ap hop ddng chuyén nhuong tai van phong cong chimg Nguyén Thi H.

Trude khi 1am thu tuc chuyén nhuong ba c6 dén thim dat va ba biét rat rd vé
thira d4t mua ban, hai bén xac dinh mdc gidi giap danh 4 mit cua thira dat con viéc
giao dat cim mdc thi ba T dé nghi budc do s€ thuc hién khi giao nhan tién va giao
gidy chimg nhan quyén str dung dat, do 1a chd ban bé than thiét nén ba ciing tin
trong va dong y. Do ba T thoa thudn s& dé lai mot phan dién tich dat cua ba T dé
1am ngd di nén ba méi dong ¥ mua. Vo chong ba da thanh toan cho vo chong ba T
798.000.000 déng gdm nhitng lan sau: Ngay 10/11/2021, ba giao cho ba T
500.000.000 ddng 1a tién dit coc theo ding hop dong dit coc ngay 09/11/2021,
dén ngay 26/11/2021, ba tiép tuc thanh toan ndt s tién con lai cho vo chong ba T
tuy nhién sau khi vo chdng ba giao cho ba T 298.000.000 dong thi ba T néi ba T
c6 150m? dat chua 1am duogc gidy ching nhan quyén st dung dat nén ba khong
giao tién nita ma yéu cau ba T phai giao dét thyc té cho ba thi ba mdi thanh toan
nét tién. Pén ngay 30/11/2021 khi tién hanh giao dat trén thuc dia thi ba mdi biét
phan dét cia ba khong co ngd di gidng nhu trong gidy chimg nhan quyén sir dung
cta thira dat s6 752 to ban d6 s6 71.

Ngay 01/12/2021, ba T c6 goi dién théng nhét voi ba 1a sé tré lai tién cho vo
chdng ba va s& ky hop dong chuyén nhuong khi c6 khach mua tuy nhién sau d6 ba
T khong c6 tién dé tra cho ba va noi khong c6 ngd vao thira dat 752 to ban d6 sb
71 nhu trong gidy chimg nhan quyén st dung dat. Nay 6ng G va ba T khoi kién, ba
khong chip nhan yéu cau khoi kién cta ong G va ba T boi hop dong chuyén
nhuong quyén str dung thira dat sé 752 to ban d6 sb 71 gitta vo chong ba va vo
chdong ba T di duoc thuc hién theo ding quy dinh cua phap luat, vo chong ba ciing
da dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dbi véi thira dat nay vi vay ba dé
nghi Toa 4n cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung thira dat sb 752 to
ban d6 sb 71 giita vo chong ba véi ong G va ba T. Ba dé nghi Toa 4n budc ong G
va ba T phai giao di dat va ngd di cho vg chong ba theo dung gidy chiung nhan
quyén st dung dat s6 DD 583008. Vo chdng ba chi dong ¥ tra cho vo chéng ba T
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tong s tién thira dat 752 1a 868.250.000 dong (Gia dat ¢ 1a 5.000.000 d¢/m? va gia
dat vuon 1a 2.500.000 dong/m?). Néu dat khong co ngd di thi vo chong ba chi
ddng ¥ tra cho vo chong ba T 464.000.000 dong. Ba dé nghi vo chong ba T phai
ban giao tra cho ba Gidy chung nhan quyén sir dung dat cta thira 752 va tra lai tién
thira cho ba dé ba khic phuc hau qua. Néu vo chong ba Thuy mudn mua lai dat thi
phai tra ba 2.000.000.000 dong.

Ba dé nghi Toa an khong huy viée chuyén nhuong 54m? dat cua thira 723
giita vo chong ba va vo chong ba T. Ba s& ndp nghia vu tai chinh dé dugc cap giay
chtng nhan quyén str dung dat d6i voi phan dién tich dat nay. Néu truong hop hiy
viéc chuyén nhuong 54m? nghia 13 vo chdng ba T di vi pham % hop dong dit coc
nén ba dé nghi vo chéng ba T phai tra cho vo chong ba sd tién phat coc 1a
250.000.000 dong x 2 = 500.000.000 dong.

Tai phién toa, ba H xac dinh khi nhan dugc hinh anh gidy ching nhan quyén
sir dung dat cua thira 752 thi ba xac dinh phan ngd di thé hién trong gidy ching
nhan quyén st dung dat duoc nam trong phan dién tich dat cia nha ba T cha
khong phai 1a phan dat phia bén dinh Ngoai, néu ba biét duoc phan ngd di 1a phan
dat phia bén dinh Ngoai thi lic d6 ba s& khong nhan chuyén nhuong thira dat 752.
Ba dé nghi tiép tuc thuc hién hop déng chuyén nhuong va vo chong ba T phai dé
dat ctia nha ba T ra dé 1am ngd nhu trong gidy chimg nhin quyén st dung dat,
nghia 1a ngd di s& nam & phan dat cua nha ba T sat v6i bd tuong ngan gitta dat nha
ba T va dinh Ngoai va kéo dai tir tir phia Nam cua thira dat qua phan dat cua thia
723 ra phia dudng giao thong cua thon, ba khong yéu cau mo ngd di nao khac.

Phan trinh bay cta ba DS Thi D: Ba nhat tri v6i phan trinh by va quan diém
ctia ba , khong bd sung thém gi.

Tai céng van sé 07/VPCC ngay 27/9/2022, vin phong Céng chitng Nguyén
Thi H trinh bay: Ngay 10/11/2021, VPCC Nguyén Thi H nhan duoc yéu cau cong
chung ciia ong Vii Pinh G, yéu cau cong ching Hop dong chuyén nhuong quyén
str dung thira dat s6 752, to ban d6 s6 71, dia chi: To dan phd N, thi tran D, huyén
T, tinh B. Thira d4t dd duoc S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh B cip Gidy ching
nhan quyén stir dung dét, quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat, so
phat hanh DC 114796; s6 vao s6 cap GCN: CS 06059 ngay 08/11/2021 mang tén
ong Vii Pinh G va ba Pao Thi T. Sau khi kiém tra va nghién ciru cac tai liéu ma
ngudi cong chimg yéu ciu cung cip, xuat trinh, gdm: Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat; Ching minh nhan
dan, cin cudc cong dan va s6 ho khau ctia hai bén, Vin phong cong chimg thiy da
du tai li€u theo quy dinh cua phap luat nén da thuc hién viéc cong chiing Hop
déng chuyén nhuong s6 coéng ching 1704, Quyén sb 03/2021 TP/CC-
HSCC/HDPGD. Cin ctr vao ban chinh Gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén
sO hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat phat hanh DC 114796; sd vao sb cap
GCN CS 06059 ngay 08/11/2021; Gidy t& cac bén giao dich xut trinh con trong
han luat dinh. Cac bén giao dich hoan toan minh mén, sang sudt, tinh tdo va c6 day
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du nang lyc hanh vi dan su theo quy dinh cia phap luat. Cac bén tu nguyén thoa
thuan vé gia ca, phuong thirc thanh toan vé gia dat, gidy to vé dat, khong ai bi lira
déi, de doa hodc cudng ép nén Vin phong cong ching Nguyén Thi H tién hanh
cong chimg hop dong chuyén nhuong theo trinh tu thu tuc quy dinh cta phap luit.
Do d6, van phong cong chimg Nguyén Thi H khang dinh viéc cong chimg Hop
ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat giita 6ng Vi Pinh G - ba Pao Thi Thay
va 6ng Poan Van C - ba Ha Thi H noi trén 1a hoan toan dung quy dinh ctia phap
luat.

Tai cong van s 01/CV ngay 14/9/2022 va trong qua trinh giai quyét vu an,
UBND thi tran D trinh bay nhu sau: Vé ngudn gdc dién tich 54 m? dat thudc thira
dat 723, td ban d6 71 tai To dan phd B, thi trin D, huyén T, tinh B: Trudc day dién
tich dat nay 1a phan kénh thoat nudc ciia thon N thudc quan 1y ciia UBND x3 H cii
(nay 1a thi trin D), sau d6 do c6 su thay d6i ctiia thon nén con kénh nay khong st
dung nira. Sau d6, thon da ti y ban trai tham quyén 134m? dat cho ba T va éng G
(nay 1a thira 723), sau d6 ba T va éng G chuyén nhuong 54m? thudc thira dét sb
723 cho ba H va 6ng C. Theo Piéu 20 Nghi dinh sd 43/2014/NP-CP ngay 15
thang 05 nam 2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat dat dai nam
2013 quy dinh: "Trudong hop dit dugc giao khong dung tham quyén da duoc sir
dung 6n dinh tir ngdy 15 thang 10 ndm 1993 dén trude ngay 01 thang 7 nim 2014,
khong c6 tranh chap, phit hop v6i quy hoach thi dugc cap Gidy ching nhan quyén
str dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat". Khi UBND thi
tran nam bat duoc viéc thon N ban dét trai thAm quyén cho vo chong ba T thi
UBND thi trin ciing d3 yéu cau vo chong ba T giao ndp céc tai liéu lién quan dén
viéc mua ban dat va dé nghi vo chong ba T phai thuc hién nghia vu tai chinh thi
mai dugce cong nhan quyén st dung dat. Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, ba T va
G khong giao ndp duoc cac tai liéu lién quan dén viéc mua ban dat va khong thuc
hién nghia vu tai chinh nén phan dién tich dat ndy van thudc quan Iy cia UBND
thi tran. Do d¢6, UBND thi tran d& nghi Toa 4n nhan dan huyén Thai Thuy xem xét
hay viéc chuyén nhugng 54 m? dat thudc thira dat 723, to ban d6 71 tai T6 dan phd
B, thi trdn D, huyén T, tinh B giira 6ng G, ba T v6i ong C, ba H va khong yéu cau
giai quyét hau qua cta hop dong vo hiéu.

Trén gidy ching nhan quyén st dung dat clia cac thira 143 va thira 752 to ban
d6 s6 71 (ban d6 ndm 2020) déu thé hién cac thira dat nay co ngd di 1a phat dat tiép
giap giita cac thira dat ndy va dinh Ngoai nhung trén thuc té tir trude dén nay phan
dat nay 1a mang nudc rong khoang hon 3m va duoc st dung 1a duong thoat nudce
ctia Pinh Ngoai va cac ho dan xung quanh. Hién tai, phan dat nay nam trong phan
tuong vay ctia Pinh Ngoai va mot phan nim bén phia dat cia nha ba Thay. Sau
khi gia dinh ba Thay xay tudng vay quanh dat thi Dinh Ngoai d san 1ap din méang
nude va dén khoang nam 2012 thi Dinh Ngoai xay dung cong bé tong rong khoang
gan 1m dé thoat nude va xay cach bo tudng cua nha ba T khoang 10 cm, phan dién
tich mang nudc con lai d duoc dinh Ngoai san 1ip lam vuon cta Dinh, phia dau
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clia phan mang nudc giap voi duong di da dugc dinh Ngoai xdy dung 01 nha vé
sinh nén khong c6 16i di ra phia ngoai duong. Hién tai, theo s sach quan 1y cua
dia phuong thi khong c6 vin ban nao thé hién phan dién tich mang nudc da dugc
quy hoach 1am ngd di nén khong c6 cin ctr dé xac dinh phan dién tich dat nay da
dugc quy hoach lam ngd di, tir trude dén nay ciing chua c6 ai sir dung phan dién
tich dat nay 1am ngd di va khong thé mé ngd di qua phan dién tich dat nay.

Hién tai, khong c6 quy hoach gi ddi voi thira dat 723. Thira dat nay hién da
duoc nha ba T gdp vao phan dat ctia nha ba T va xdy tudng vdy bao quanh. Néu
sau nay, ba T ty nguyén tra phan dat nay cho UBND thi trdn thi khi d6 cac cap c6
thAm quyén co thé xem xét quy hoach dé md ngd di cho cac thua 752, 723, 754
con & thoi diém hién tai khong thé mé ngd di qua thira dat 723 vi gia dinh ba T
chua tra phan dit ndy. Trén thuc té, thira dat 752, 723 va 754 (ban d6 2020) déu
khong c6 16i di, ngoai 16i di thé hién trén gidy chimg nhan quyén sir dung dét thi
cac cac thira dat nay khong co 16i di ndo khac va dén thoi diém hién tai ciing
khong thé mé 16i di nao khac cho thira dat 752.

Tai bién ban lam viéc ngay 26/10/2022, 6ng Nguyén Dong T 1a can bd chi
nhanh van phong diang ky dat dai huyén T 13 ngudi truc tiép do dac khi 1am thu tuc
cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat ddi voi thira 143 va 752 xéc dinh tai thoi
diém do dac dat thi chua hinh thanh ngd di, tuy nhién can bd dia chinh dan dac dat
no6i rang d duoc quy hoach 1am ngd di nén chi nhanh van phong dang ky dat dai
thé hién trén ban d6 1a ngd di va viéc xac dinh ndy di dugc UBND xi L ky xac
nhan trong bién ban x4c dinh ranh gidi, mbc giéi dit ngay 15 thang 12 ndm 2019.
Sau khi ba T ban thtra 752 cho ba H thi 6ng 1a ngudi truc tiép do dac thira 752 thi
phan dién tich thira 752 ndm hoan toan bén trong phan bo tuong vy nha ba T con
phan ngd di nam bén trong phan khuén vién cta dinh Ngoai va hién trang khong
c6 ngd di. Phan ngd va thira 752 dugc phan tich bang twong vy ma nha ba T da
xay.

* Tai bién ban xem xét tham dinh tai ché, dinh gia tai san ngay 12/7/2022
xdc dinh: Thira dat s6 752, to ban do sb 71 tai t6 dan phd N, huyén T, tinh B ¢6
dién tich 185,6m? trong d6 161,7m? 1a dat ¢ va 23,9m? 1a dét trong cay lau nam.
Pat ¢ co gia 8.022.000 d/m? va dat trong cay lau nim c6 gia 121.500d/m?. Tong
gia tri dat 12 1.300.000.000 dong, tai san trén dat gdm 02 cAy mit c¢6 gia 250.000
ddng/cay x 2 = 500.000 dong, 01 ciy roi co gia 270.000 dong. Ngoai ra, trén dat
con cd6 mot sd cdy tap va cdy gia tri nho, cac duong su khong yéu cau dinh gia;
tuong vy xdy dung nam 2005, dd hét khau hao. Tong gid tri tai san 1a
1.300.770.000 dong. Pbi voi phan dat 54m? thudc quan 1y cia UBND thi tran D
day la dat mua ban trai thAm quyén nén Hoi dong dinh gia khong dinh gia ddi véi
phan dién tich dét giao thong dugc thé hién trén gidy ching nhan quyén st dung
dat hién nay ndm trong khuén vién cta dinh Ngoai duoc ngin cach véi thira 752
bang bd tuong ciia nha ba T di xay. Hién tai trén thyc té phan dat nay 1a cng



thoat nuéc va dinh Ngoai d xay 01 nha vé sinh nam ngay phan dau dién tich dat
nay vao nam 2012 va stra chita xay dung thém vao nam 2022.

Dai dign Vién kiém sdt nhan dén huyén Thdi Thuy phdt biéu quan diém tai
phién toa:

* V& t6 tung: Qua trinh giai quyét vu an ciia Thim phan, Hoi dong xét xtr va
viéc chip hanh phép luat cta cac duong su déu tuan thu theo dung quy dinh cua
BO luét to tung dan su.

*Vé noi dung vu an: pé nghi can cr vao cac Diéu 123; Piéu 408 BO luat dan
su; khoan 1 Diéu 188 Luat dat dai 2013 chdp nhédn toan bd yéu cau khoi kién cua
nguyén don vé viéc yéu cau hiy hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat co sd
cong ching 1704, quyén s6 03/2021-TP/CC-SCC/HPGD ngay 10/11/2021 ctia Vin
phong cong ching Nguyén Thi H ddi véi thira dat sb 752, to ban d6 s6 71 va hily viéc
chuyén nhuong 54m? dét thudc thira dat s6 723, to ban dd sb 71 tai t6 dan phd N, thi
tran D, huyén T, tinh B tai t dan phd N, thi trdn D, huyén T, tinh B. Chap nhan sy tur
nguyén cta nguyén don hoan tra sd tién 798.000.000 dong va hd tro bi don sb tién
202.000.000 ddng. Téng 1a 1.000.000.000 dong. Bdi v6i yéu cau phat coc cia bi
don duoc dua ra sau khi Toa an ra quyét dinh dua vu an ra xét xr nén khong dat ra
xem xét. Cac duong su phai chiu an phi va c6 quyén khang cdo theo quy dinh.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dugc thim tra tai phién
tda va can cu vao cac tai li¢u, ching ctr ¢6 trong hd so vu an, Hoi déng xét xu
nhan dinh nhu sau:

[1] V& thAm quyén: P4y 1a vu an tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dét thudc tham quyén giai quyét ctia Toa 4n theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26
Bo luat T tung dan sy. Bi don c6 dia chi tai t6 dan phé s6 6, thi trn D, huyén T nén
vu an thudc thim quyén giai quyét ctia Toa 4n nhan dan huyén T theo quy dinh tai
khoan 1 Piéu 35; Khoan 1 Diéu 39 B6 lut T4 tung dan su.

[2] V& noi dung tranh chép:

[2.1] Xét yéu cau hay hop dong chuyén nhuong thira dat sb 752, to ban do sd
71 tai to dan phd N, huyén T, tinh B.

Vé hién trang cua thira dat 752: Theo bién ban xem xét, thAm dinh tai chd va
qua trinh x4c minh tai UBND thi tran Diém Dién thi hién trang thira dat 752 khong
c6 ngd di nhu trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Vé duong giao thong (thé hién trong GCNQSDD sé CT 959340 do UBND
huyén T cap ngay 27/02/2020 va GCNQSDD s6 DC 114796 do S tai nguyén va
mdi truong tinh B cap ngay 08/11/2021): Theo x4ac minh tai dia phuong, phan ngd
di nay trudc day 1a mang nudc. Theo ban dd do dac hién trang nam 2005 van thé
hién day 1a duong méang nudc cua thon sau d6 duoc dinh Ngoai san lap 1 phan lam
vuon va 1 phan lam dudng thoat nude. Theo UBND thi trdn D thi trong hd so luu
trir khong c6 vin ban nao cia UBND xa L vé viéc dd quy hoach phan dién tich



mang nude nay 1am ngd di cta thon nén khong c6 cin cir dé khang dinh phan dién
tich mang nudc nay da duoc quy hoach 1am ngd di. Cac duong su va dia phuong
cling déu x4c dinh phan dién tich mang nudc tir trudc dén nay khong phai 14 ng di.
Do d6, mic du trong gidy ching nhan quyén sir dung dat déu thé hién thia 143 va
thira 752 c6 ngd di nhung thuc té cac thira dat nay khong co ngd di. Theo Quyét
dinh s6 08/2018/QD-UBND ngay 23/8/2018 ciia UBND tinh B quy dinh: "Cic
thira ddt ¢ dwoc hinh thanh sau qud trinh tach, hop thira phdi ¢é 16i vo thira dat”
tuy nhién hién trang thtra dat sau khi tach thira khéng c6 ngd di 1a da vi pham quy
dinh trén. Hién nay, ciing khong thé mo ngd di qua phan dién tich dat nay do mot
phan dién tich dat nay van dugc sir dung 1am mang nudc va mot phan con lai dinh
Ngoai d3 xdy dung cong trinh vé sinh va lam vuon trong cy.

Khi tién hanh chuyén nhuong quyén sir dung dat, hai bén chi ranh gidi, méc
gidi thira dat khong rd rang dan dén viéc vo chong ba H nham 13n rang ngd di cua
thira dat 752 thé hién trong gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a phan dat nam
phia bén trong phan dién tich dat cia nha ba T, ba H xac dinh néu luc d6 biét ngd
di ¢ phia bén phan dat cua dinh Ngoai thi ba cling khong nhan chuyén nhuong dat.
Pbi v4i dé nghi ctia ba H vo chong ba T phai dé dat 1am ngd di nhu ba H cho ring
hai bén da théa thuan, HbXX théy rf?lng viéc thoa thuan dé dit 1am ngo di khong
cO van ban thda thuan, mat khac hién tai cling khong thé mo 16i di nay theo yéu
cau ctia ba H vi thira 723 d3 duoc thon ban trai thAm quyén cho gia dinh ba T va
hién tai gia dinh ba T chua duoc cap gidy ching nhan quyén str dung dat ddi voi
phan dién tich dat nay va ciing chua tra lai thira 723 cho UBND thi trdn D nén
UBND D xac dinh khong thé mé 161 di qua thira 723. Do d6, dén thoi diém hién tai,
khong thé thuc hién viéc mo ngd di cho thira 752 theo yéu cau cta ba H va ciing
khong thé mé 16i di nao khéac cho thira 752.

Hop dong chuyén nhuong quyén st dung thir 752 giira vo chong ba H va vo
chdng ba T 1 hoan toan tu nguyén, muc dich khong trai quy dinh cta phéap lut,
cac bén déu du diéu kién chuyén nhuong va nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo quy dinh cua phap luat, hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat dugc
cong ching theo quy dinh cta phap luat. Hién thira dat 752 da duoc cip gidy
chtng nhan quyén st dung dat sé DC 114796 do S¢ tai nguyén va méi trudng tinh
B cap ngay 08/11/2021 mang tén ba H va ong C. Theo hop dong cong ching hai
bén thoa thuan gia chuyén nhuong 1a 70.000.000 déng nhung gia chuyén nhuong
thyc té 1 1.300.000.000 ddng nham muc dich trén tranh nghia vu ndp thué véi nha
nude. Mit khac thira dat nay khong c6 ngd di va khong thé mé 16i di cho thira 752
theo dé nghi cua ba Héng hodc 16i di nao khac. Hién trang cua thtra dat 752 khong
dung véi tr can cua thira dat trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat, thia dat
khong c¢6 ngd di nén vo chong ba T khong thé ban giao duoc dat cho vo chong ba
H theo diing t& can nhu trong gidy ching nhan quyén st dung dat. Do dbi tuong
ctia hop dong khong thé thuc hién duoc nén hop dong chuyén nhuong sb cong
chimg 1704, quyén sé 03/2021TP/CC-SCC/HPGD; ngay 10/11/2021 cta Vian phong
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cong ching Nguyén Thi dbi véi quyén st dung thira dat s6 752 gitta Ong G - ba T
v6i Ong C- ba H vo hiéu theo quy dinh tai Diéu 408 B luat dan su.

Xéc dinh 15i: Tai thoi diém hai bén thuc hién viéc chuyén nhuong, mic du
thira dat 752 da duoc cip gidy chimg nhan quyén str dung dat thé hién c6 ngd di
tuy nhién hai bén da thuc hién do dac va da biét phan dién tich dat tiép giap gitra
thira 752 va dinh Ngoai khong phai 1a ngd di nhung van thuc hién viéc chuyén
nhuong nén ca hai bén déu co 15, vo chong ba T ¢6 16i nhiéu hon khi biét 1 thira
752 khong c6 ngd di nhung van lam thi tuc tach thira va chuyén nhugng dat nén
tinh 16i ctia ba T - 6ng G 1a 70%, 15i cuia ba H - ong C 1a 30%.

Vé hau qua cua hop dong vo hiéu: Hai bén thoa thudn gia tri chuyén nhuong
theo hop ddng 1a 70.000.000 déng nhung hai bén déu xac dinh trén thuc té, gia
chuyén nhuong thira dat 1a 5.000.000 dong/m? dat & va 2.500.000 dong/m? dat
vuon, tong gia tri thira dat 752 (bao gém 161,7m? dat ¢ va 23,9,m* dat vuon) la
868.250.000 d6ng. Qua trinh thuc hién hop dong, ba H va 6ng C da thanh toan cho
ba T va ong G sd tién 798.000.000 dong. Hién nay, gia trj thua dat la
1.300.000.000 dong, phan gia tri thira dat ting 1én 1a 431.750.000 dong. Do hop
ddng vo hiéu, ba H va éng C phai tra lai dat cho ong G vaba T, 6ng G va ba T
phai tra lai cho 6ng C va ba H s tién 798.000.000 dong va bdi thudng thiét hai do
chénh léch gia tri dat 1a 431.750.000 dong x 70% = 302.225.000 dong, tong sd tién
ong G va ba T phai thanh toan cho 6ng C va ba H 13 1.100.225.000 dong.

Hién nay, thira dat sd 752 da duoc SO tai nguyén va méi trudng tinh B cap
gidy chirng nhan quyén sir dung dat s6 DD 583008 ngay 25/11/2021 mang tén 6ng
Poan Duy C va ba Ha Thi H. Do hop dong chuyén nhuong dat giira vo chong ba T
va vo chong ba H vo hiéu nén Toa an nhan dan huyén T kién nghi S¢ Tai nguyén
va Moi truong tinh B cdn clr vao ban an cua Toa an dé cip lai gidy ching nhan
quyén st dung dat d6i v6i thira 752, t& ban d6 sb 71 tai to dan phd N, thi trin D,
huyén T, tinh B dé phu hop véi két qua giai quyét cua Toa an.

[2.2] V& hop d6ng chuyén nhuong 54m? dat thude thira dat s 723, to ban do
s0 71 tai t6 dan phd Ngoai Trinh, huyén Thai Thuy, tinh Théai Binh:

Vé ngudn goc dién tich 54m? dat thudc thira dat sé 723: Cac duong su déu
xac dinh phan dién tich dat nay truéc day 1a phan dat kénh thudc quan 1y cua
UBND thi tran D, nam 2004 co sé thon N (nay 14 t6 dan phd Ngoai Trinh) ban trai
thAm quyén cho 6ng G va ba T. Khoan 3, 4 Nghi dinh 43/2014/ND-CP cua Chinh
phu ban hanh ngay 15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu cua luat dat
dai quy dinh:

“3. Truong hop dat dwoc giao khéng ding tham quyén da dwoc sir dung on
dinh tir ngay 15 thang 10 nam 1993 dén truée ngay 01 thang 7 nam 2014, khéng
c6 tranh chdp, phiv hop véi quy hoach thi dwoc cap Gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat, quyén sé hivu nha & va tai san khdc gan lién véi dat theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu 20 ciia Nghi dinh nay.
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Trieong hop thira dat c6 vuon, ao gdn lién véi nha ¢ hodc céng trinh xdy
dung khac thi dién tich con lgi khong co nha o, cong trinh xay dung dwoc xac dinh
la dat néng nghiép theo hién trang dang sir dung, néu ngueoi sir dung dat dé nghi
dwoc chuyén sang sir dung vao muc dich phi néng nghiép thi phdi lam thi tuc
chuyén muc dich sir dung dat.

4. Newoi sir dung dat dwoc cap Gidy chimg nhdn quyén sir dung dat, quyén
& hitu nha & va tai san khdc gdn lién véi dat quy dinh tai Khoan 2 va Khodn 3
Piéu ndy phdi thiee hién nghia vu tai chinh theo quy dinh ciia phdp ludt”.

Co so thon Ngoai Trinh (nay 14 t6 dan phd Ngoai Trinh) xac nhédn c6 viéc ban
thira dat s6 723 cho gia dinh ba T. Tuy nhién, tir d6 dén nay gia dinh ba T khong
cung cip dugc phiéu thu tién dét tai thoi diém mua dat va cling chua thuc hién
nghia vu tai chinh theo quy dinh nén khong c6 di co s dé 1am thu tuc cip gidy
ching nhan quyén sir dung dat doi vai thira 723.

Vé hop dong chuyén nhuong: Khoan 1 Piéu 188 Luat dat dai quy dinh vé
diéu kién thyuc hién cac quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, thé chip quyén sir dung dat; gop von bang quyén str dung dat:
“1. Ngwoi sir dung ddt dwoc thiee hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chdp quyén sir dung dat; gép von bdng
quyén sir dung dat khi c6 cdc diéu kién sau day:

a) C6 Gidy chitng nhdn, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va
trieong hop nhan thira ké quy dinh tai khodn 1 Piéu 168 ciia Ludt nay;...”

Tai thoi diém 6ng G va ba T chuyén nhuong 54m? dt thudc thira dat 723
cho ong C va ba H, 6ng G va ba T chua duoc cp gidy chimg nhan quyén st dung
dat dbi véi dién tich dat noi trén nén chua dugce phép chuyén nhuong. Diéu 123 B
luat dan sy quy dinh “Giao dich dan sy co muc dich va ngi dung vi pham diéu cam
cua phap luqt, trai dao dirc xa hoi thi vé hiéu”. Nhu vay, viéc ong G - ba T va ong
C - ba H chuyén nhuong dat khi chua duoc phép chuyén nhuong vi pham diéu
cAm cua luat nén vo hiéu.

Xac dinh 13i: Tai thoi diém hai bén thuc hién viéc chuyén nhuong, ca hai
bén déu biét thira dat trén chua duoc cip gidy ching nhan quyén st dung dat do
ong G - ba T chua du diéu kién cip gidy chimg nhan quyén st dung dét nén hai
bén chi 1ap gidy thoa thuan chuyén nhuong quyén st dung dat va giao nhan tién
ngay 09/11/2021 ma khéng 1ap hop déng chuyén nhuong cé cong ching theo quy
dinh cua phap luat. Mac du cé hai bén déu biét viée chuyén nhuong dat vi pham ca
vé hinh thirc ctia hop dong, quyén xéac 1ap hop dong va diéu kién dé duoc chuyén
nhuong nhung van thyc hién viéc chuyén nhuong nén 13i cta hai bén 1a nhu nhau.

Vé hau qua ctia hop dong vo hiéu: Sau khi nhin chuyén nhuong, 6ng C ba
H chua thanh toan tién chuyén nhuong dat 54 m2 chua c6 gidy chiing nhan quyén
stir dung dét cho ong G va ba T, 6ng G va ba T van dang 14 ngudi truc tiép quan 1y,
str dung phan dat nay. Hau qué ctia hop dong chwa xay ra nén HDXX khong dit ra
giai quyét.
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[2.3] Di véi yéu cau ctia ba H va ong C vé viéc bdi thuong hop dong dit
coc dugc dua ra sau khi Toa an ra Quyét dinh dua vu an ra xét xi nén HbXX
khong dat ra giai quyét. Ba H va 6ng C c6 quyén khoi kién bang mot vy an dan su
khac.

[3] V& 1& phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san: Ong G va ba T tu
nguyén chiu toan bd chi phi xem xét tham dinh tai chd va dinh gia tai san 1a
3.000.000 ddng, khong yéu cau 6ng C va ba H phai tra 6ng G va ba T chi phi nay
nén HDXX khéng dit ra giai quyét.

[4] V& an phi: Yéu cau hiy hop dong chuyén nhuong thira dat 752 va chuyén
nhugng 54m? ctia nguyén don dugc chép nhan nén bi don phai chiu an phi dan su
so tham. Yéu cau huy hop dong chuyén nhuong 54m? dugc chap nhan nén éng C
va ba H phai chiu an phi dan sy so tham. V& giai quyét hau qua hop dong vo hiéu
do 13i cua 6ng Giap, ba Thity 70% boi thudng cho ba H, 6ng C nén phai chiu an
phi DSST.

[5] Vé quyén khang cao: Nguyén don, bi don, ngudi co quyén loi, nghia vu
lién quan c6 quyén khang céo ban an theo quy dinh cta phap luat tai diéu 271, 273
B luat T4 tung dan su.

Vi cac 1€ trén,

QUYET PINH:

Ap dung: Diéu 123, Diéu 408 Bo luat dan sy; khoan 1 Didu 188 Luat dat dai
2013; Diéu 35; Diéu 39; Khoan 1 Diéu 147; Diéu 228, Diéu 271; Diéu 273 B luat
t6 tung dan su; Nghi quyét sb 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 ctia Uy ban
Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung an
phi va 1¢ phi Toa an.

1. Xu:

1.1. Chap nhén yéu cau khéi kién ctia nguyén don vé viéc hity hop dong chuyén
nhuong quyén st dung dat c6 sb cong ching 1704, quyén sé 03/2021-TP/CC-
SCC/HPGD ngay 10/11/2021 ctia Van phong cong chirng Nguyén Thi H d6i véi thira
dat s6 752, to ban dd s6 71. Chip nhan yéu cau khoi kién ctia nguyén don vé viéc huy
viéc chuyén nhuong 54m? dét thudc thira dat s6 723, to ban dd sb 71 tai td dan phé N,
thi trdn D, huyén T, tinh B tai to dan ph6 N, thi trdn D , huyén T, tinh B.

1.2 Budc ong Vii Pinh G va ba Pao Thi T phai thanh toan cho dng C va ba H sb
tién 1.100.225.000 dong.

Ké tir ngdy nguoi c6 quyén c6 don yéu cau thi hanh an cho dén khi thi hanh
an xong, bén phai thi hanh an con phai chiu khoan tién 1i cua sd tién con phai thi
hanh theo murc 13i suét theo quy dinh tai Piéu 357 BO luat Dan sy nam 2015.

1.3. Khong dit ra giai quyét hau qua ctia hop dong vo hiéu ddi véi 54m? dat thude
thira dat s6 723, to ban d6 s6 71 tai to dan phd N, thi trn D, huyén T, tinh B.

2. Kién nghi S& Tai nguyén va Moi trudng tinh B cin clr vao ban an ciia Toa
an dé dinh chinh lai gidy ching nhan quyén sir dung dat d6i véi thira 752, to ban
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d6 s6 71 tai to dan phd N, thi tran D, huyén T, tinh B dé phu hop voi két qua giai
quyét caa Toa an.

3. Vé an phi: Ba Ha Thi H va 6ng Poan Duy C phai chiu 300.000 dong 4n phi
dan sy so thim. Ba Pao Thi T va ong Vii Pinh G phai chiu 15.111.250 dong ddi
trir vao sb tién sb tién 300.000 dong tién tam Ung an phi thu tai bién lai sb
0004129 ngay 26/4/2022 va 300.000 dong tién tam Gmg 4n phi thu tai bién lai sb
0004176 ngay 09/9/2022 cua Chi cyc thi hanh &n dan sy huyén T, ba T va ong G
con phai nop 14.511.250 dong an phi dan sy so tham.

4. Vé quyén khdng cdo: Ba H, ba Tco mit, co quyén khang cao trong thoi han
15 ngay ké tir ngay tuyén 4an. Ong C, 6ng G vang mit, c6 quyén khang cdo trong
han 15 ngay ké tir ngay ban an duogc tong dat hop 1¢.

Trieong hop ban dn, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Ludt
thi hanh dn dan sw thi nguoi dwoc thi hanh dn dan su, nguwoi phai thi hanh an dan
sw ¢ quyén thod thudn thi hanh én, quyén yéu cau thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hodc bi cuong ché thi hanh an theo quy dinh tqi cac diéu 6, 7, 7a, 9 Ludt thi
hanh an ddn su; Thoi hiéu thi hanh an duoc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30
Luat thi hanh an dan suw.

Noi nhn: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- Cac duong su 2 7 - A \
- VKSND huyén Thai Thuy, tinh Thai Binh THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- Chi cuc THADS huyén Thai Thuy;

- S& tai nguyén va moi truong tinh Thai Binh;
- UBND thj tran Diém Bién.

- Luu hd so vu an, HCTP.

Vil Viét Hung
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