TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC GIANG Poc 1ap - Tw do - Hanh phuc

Ban an s6 76/2022/DS-PT.

Ngay: 07/7/2022

VI: “Tranh chap hop dong dat coc
va hop dong chuyén nhuong
OSDP”.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN TINH BAC GIANG
THnh phan hai déng xét xa phic tham gém co:
Tham phéan- chai tog phién toa: Ong Nguyén Vin Ngit.

Céc thdm phan: Ba Nguyén Thi Huong Giang
Ong Ping Vin Quyét
Thu ky phién toa: Ong Nguyén Quéc Tuan — Thu ky Toa an nhan dan tinh
Bac Giang.

Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Bac Giang: Ong Luong That Tung —
Kiém sat vién.

Ngay 07/7/2022, Toa &n nhan dan tinh Bic Giang xét xir phlc thim cong
khai vy an thu ly s6 172/2021/TLPT-DS ngay 25/11/2021 vé “Tranh chdp hop dong
dat coc va hop dong chuyén nhirong quyén si dung dat”.

Do ban 4n dan su so thadm sb 131/2021/DS-ST ngay 27/9/2021 cua Toa an
nhan dan tHnh phd Bic Giang bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua vu &n ra xét xir phic tham sé 09/2021/QDb-PT ngay
25/01/2022; Théng béo vé viéc thay doi thoi gian mai lai phién toa ngay 25/2/2022,
25/3/2022, 27/4/2022; Quyét dinh tam ngung phién toa s6 34/2022/QD-PT ngay
15/5/2022; Quyét dinh tam nging phién toda so 47/2022/QD-PT ngay 07/6/2022,
gitra cac duong su:

+ Nguyén don: Ong Nguyén Vin B, sinh nim 1955. Dia chi: S6 nH 12, ngd
24 duong Pao Su Tich, phuong Ngd Quyén, TP Bac Giang, tinh Bac Giang. (co
mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phép cho 6ng B: Luat su Luu Thi Kiéu
Trang, Pham Ky Duong — Cong ty Luat TNHH H Tr Pai va cong sy. Dia chi: Tang
2, Toa nH B5-D6, Ngo 56, duong Truong Cong Giai, phuong Dich Vong, quan
Cau Giay, tHnh phd H Noéi. (c6 mat)

+ Bi don:

1. Anh Nguyén Manh Q, sinh nim 1971.(cé mit)

2. Chi Nguy Thi Tr, sinh nam 1973. (c6 mat)

Chd & hién nay: S6 nH 273 duong Nguyén Thi Luu, phuong Ngb Quyén, tHnh phd
Bac Giang, tinh Bac Giang.
+ Ngwoi cO quyén lgi, nghia vu lién quan:
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1. Ba Nguyen Thi Bich H, sinh nam 1965. (Vang mat)

2. Anh Nguyen Cong T, sinh nam 1988. (vang mat)

3. Chi Nguyén Thi Minh Ph, sinh nam 1994.(ving mat)

Cung dia chi: S6 nH 12, ngd 24 du‘ong Pao Su Tich, phuong Ngd Quyén, tHnh phé
Béc Giang, tinh Bac Giang.

(Ba H, anh T, chi Ph 1y quyén cho Nguyén Vin B).

4. Anh Nguyén Tién D, sinh nim 1991. Dia chi: xdm Mau, xa Thai Dao,
huyén Lang Giang, tinh Biac Giang.(vang mat)

5. Anh Nguyén Anh T, sinh nim 1992. Dia chi: phé Cdc, xa Dinh Tri, tHnh
phd Béc Giang, tinh Bic Giang. (ving mit)

6. UBND tHnh phé Bic Giang, tinh Bic Giang. Do 6ng Nguyén Thanh Tung
- Pho trudng phong tai nguyén va moi trudng tHnh phd Bac Giang dai dién theo ty
quyén. (vang mat)

7. Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai tHnh phd Bac Giang. Do 6ng Ngo
Sach Hanh - Pho giam ddc Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai tHnh phd Bac
Giang dai dién theo ay quyén. (vang mat)

8. S Tai nguyén va méi truong tinh Bac Giang. Do 6ng Ngd Sach Hanh -
Phé giam d6c Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai tHnh phd Bic Giang dai dién
theo ay quyén. (ving mat)

9. Anh Duong Hong Phiic, sinh nam 1996. Bia chi: S6 nH 390, duong
Nguyén Thi Luu II, phuong Ngbé Quyén, tHnh phé Bac Giang. (vang mat)

10. Chi Cao Thi Ngoc Bich, sinh nim 1977. Bia chi: S6 nH 390, duong
Nguyén Thij Luu II, phuong Ngbé Quyén, tHnh phé Bac Giang. (vang mat)

+ Nguoi khang cao: Ong Nguyén Vin B, ba Cao Thi Bich H, 6ng Nguyén
Manh Q, ba Nguy Thi Tr.

NOI DUNG VU AN:

Theo don khoi kién va céc loi khai trong qua trinh gigi quyét vu an, 6ng
Nguyén Véin B trinh bay:

Ho gia dinh 6ng duoc nH nudc giao quyén sir dung 80m? thira s6 12, to ban
d6 sb 08, dia chi thira dat: t6 dan phd s 09, phuong Ngd Quyén, tHnh phd Bic
Giang, tinh Bic Giang.

Do nH nudc thu hdi dat dé 1am duong Nguyén Thi Luu II ¢6 phan dién tich
57,2m? sat bén canh ho gia dinh 6ng c6 hinh thira méo khong du diéu kién dé dau
gia. Gia dinh ong da dugc UBND tHnh phé Bic Giang dong y giao phan dién tich
dat trén co thu tién st dung dat, s6 tién gia dinh 6ng phai nop 1a 640.640.000d. Sau
khi hoan tat thi tuc, ngay 21/4/2014 ho gia dinh 6ng duoc UBND tHnh phé Bac
Giang cap Giay chung nhan quyén sir dung dat d6i véi 57,2m? tHnh dién tich
chung 1a 137,2m?, thira s6 12, to ban d6 s6 08.

Do khong c6 nhu cau si dung nén gia dinh 6ng thoa thuan chuyén nhuong
dién tich 57,2m? cho vo chéng anh Q, chi Tr véi gia 1a 820.000.000d. Sau khi
théng nhét vé gia chuyén nhuong, ngay 29/11/2014, hai bén 1am thu tuc dit coc, vo
chdng 6ng di nhan tién dit coc cua vo chdng anh Q, chi Tr sé tién 1a 100.000.0004,
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hai bén c6 lap hop ddng bang van ban va vg chdng ong cam két hen sau 15 ngay sé
giao glay chang nhan quyén sir dung dat va nhan da sé tién 820.000.0004.

Pén ngay 06/01/2015, do 6ng chua lam 1am thu tuc tach thira duoc ddi véi
dién tich 57,2m? nhung dé dam bao chac chan viéc chuyén nhuong dat dugc thuc
hién nén gia dinh 6ng véi vo chong anh Q, chi Tr dd ra Vin phong coéng ching
Thién Long lam hop dong dat coc. Muc dich dat coc 1a dé dam bao cho viéc thyc
hién hop ddng chuyen nhwong quyén st dung dat gitra hai bén. Sau khi ky hop
ddng dat coc, clng ngay 06/01/2015 vo chdng 6ng nhan thém 400.000.000d tién
coc caa vo chong anh Q.

Viéc gia dinh 6ng ky hop dong dat coc cong ching sé 17/2015/HPGD ngay
06/01/2015 thi sau d6 03 ngay gia dinh 6ng méi nhan duoc Phiéu tra hd so s 333
(kém theo ho so) ky ngay 25/12/2014 cta Vin phong diang ky quyén sir dung dat
tHnh phd Bac Giang guri theo dudng buu dién.

Ngay 11/9/2015, vg chdng 6ng lai tiép tuc nhan 100.000.000d tién cua vo
chong anh Q. Hai bén viét giay bién nhan va ghi rd “Hoi 20g ngay 11/9/2015 tai
nH ong Nguyén Vin B...vo chong ong Q, ba Tr giao tiép cho ve chong 6ng B, ba H
sé tiéen 100.000.0004. So tién tren cong V6i S0 tién dat coc la 600.000.000d. S tien
con ne lai la 220.000.000d, sé tién trén khi viét gidy hop dong chuyén nhwong sé
giao nor”’

Mic du chua tach dugc thira nhung vo chong anh Q ¢6 nhu cau mudn xay
dung nH dé kinh doanh sém nén da dit van dé véi v chong 6ng cho xay dung nH
trén dién tich 57,2m?, vo chong 6ng da xin phép xay dung dung tén vo chong 6ng.
Sau khi c6 giay phép xay dung, vo chong anh Q xay dung nén ngdi nH 2 tang 1
chéng nong nhu hién nay va hoan tHnh viéc xay dyng nam 2015.

Tur khi tra ho so dén nay, vo chong 6ng c6 thong bao véi vo chong anh Q la
viéc tach thira vo chong 6ng khong thé thuc hién duoge, dong thoi 6ng c¢6 dua ho so
cho chi Tr di lam thu tuc tach thira. Sau khi di lam tha tuc, chi Tr théng bao lai cho
vo chdng dng biét 12 viéc tach thira chua thé thuc hién duoc. Sau d6 ong c6 di hoi
UBND tHnh phé Bic Giang va So tai nguyén va méi truong tinh Bac Giang nhung
déu duoc tra loi 12 viéc tach thira khdng thé thuc hién duoc.

Do viéc chuyén nhuong khéng thé thuc hién duoc nén 6ng yéu cau Toa an
giai quyét:

- Tuyén hay hop dong dat coc sé cong ching 17/2015/HPGD ngay
06/01/2015 ky tai Vin phong cong chirng Thién Long giita bén dit coc anh Nguyén
Manh Q va chi Nguy Thi Tr vé&i bén nhan dit coc 6ng Nguyén Vin B, ba Nguyén
Thi Bich H, anh Nguyén Cong Tam va chi Nguyén Thi Minh Phuong.

- Bugc anh Nguyén Manh Q va chi Nguy Thi Tr va anh Nguyén Tién Diing
phai thao d&, di doi toan bo tai san trén dién tich dat 57,2m?2va tra lai tai san cho ho
6ng s& hiru, st dung 1a: Quyén sir dung 57,2m? dat, thudc thira dat s6 12, to ban d6
s6 8, dia chi to dan phd 9, phuong Ngd Quyén, tHnh phé Bic Giang, tinh Bic
Giang.



Sau khi cd két qua tham dinh va dinh gi4 tai san, 6ng sira d6i, bd sung nhu
sau:

- Yéu cau Toa &n tuyén hay hop dong dat coc sé cong chimg 17/2015/HPGD
ngay 06/01/2015 ky tai Van phong cong chirng Thién Long gitra bén dat coc la éng
Q, ba Tr véi bén nhan dit coc 1a gia dinh dng. Ong dé nghi giai quyét hau qua cua
viéc hity hop dong dat coc do la: 6ng d6ng v tra lai cho bi don s tién d4 nhan dat
coc 1a 600.000.000 ddng. V& sé tién phat coc, dng B ddng y chiu phat coc 50%
(twong duong 300.000.0004).

- Y&u cau Toa &n buoc anh Q, chi Tr, ba Bich tra lai cho ho gia dinh 6ng B
quyén sir dung 57,2m? dat.

- Bé nghi Toa an giao toan bo tai san trén dat 12 ngdi nH 2 tang trén dién tich
57,2m? cho ho gia dinh ong quan ly sir dung. Gia dinh ong dong y boi thuong gia
tri tai san theo nhu hoi dong dinh gia da két luan.

Ong khong d6ng y véi yéu cau phan té cua bi don vé viéc yéu cau Toa an
tuyén b giao dich chuyén nhuong quyén sir dung quyén st dung dat giira gia dinh
éng va&i v chong anh Q, chi Tr 14 ¢6 hiéu luc phap lut.

Nguoi ¢ quyen loi, nghia vu lién quan dung Vé phia nguyén don 1a ba
Nguyen Thi Bich H, anh Nguyén Cong Tam, ch; Nguyén Thi Minh Phwong thong
nhdt véi loi khai cia 6ng B va iy quyén cho dng B gidi quyét vu an.

Bi don la anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Th; Tr trinh bay:

Do ¢ gan nhau nén cudi nim 2014, anh biét gia dinh ong B ¢6 nhu cau
chuyén nhuong quyén sir dung dat nén hai bén da thoa thuan nhan chuyén nhuong
dién tich 57,2m? dat véi gia 820.000.000 dong. Ngay 29/11/2014, vo chong dng B
d3 nhan tién dat coc cua vo chong anh s6 tién 1a 100.000.000d, hai bén c6 1ap hop
d6ng bang van ban, vg chong 6ng B cam két sau 15 ngay s& giao gidy chung nhan
quyén sir dung dat va nhan du s tién 820.000.000d.

Ngay 06/01/2015, do ong B chua lam duoc gidy chung nhan quyén st dung
dat @i vai dién tich 57,2m2 dé dam bao chac chan viéc chuyén nhuong quyén st
dung dat gitra hai bén nén gia dinh ong B Véi vo chdng anh da ra Vin phong cong
chang Thién Long 1am hop ddng dat coc. Tién dit coc 1a 500.000.000d, tién phat
coc 1a bang véi sb tién dat coc. Muc dich dit coc 1a dé dam bao cho viéc thuc hién
hop ddng chuyén nhugng quyén sir dung dat giira hai bén. Thuc hién hop dong dat
CocC, Vo chong anh da tra thém cho dng B s6 tién 1a 400.000.000 dong. Hai bén thoa
thuan trong glay nhan tién dat coc la khi nao 6ng B hoan tHnh thu tuc chuyén
nhuong, cip gidy chang nhén quyén sir dung dat mang tén anh chi déi vai dién tich
57,2m? thi thanh toan sé tién con lai.

Ngay 11/9/2015, vo chdong anh lai tiép tuc dat thém 100.000.000d cho vo
chéng 6ng B.

Vo chong anh khong dong y véi toan bo yéu cau khai kién cua 6ng B, dé
nghi Toa &n cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat giira vo chong
anh va gia dinh 6ng B Vi:



- Vo chong anh di thanh toan cho gia dinh 6ng B s6 tién 600.000.000 dong
1a vuot qua 2/3 nghia vu trong giao dich, gia dinh 6ng B ciling di giao dat va xin
phép x4y dung cho gia dinh anh. Thuyc té gia dinh anh da xdy dung nH 2 tang va su
dung tir ndm 2015 dén nay. Can ctr khoan 2 diéu 129 Bo luat dan sy nam 2015 thi
hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat giira gia dinh anh va gia dinh 6ng B 1a
c6 hiéu luc phéap luat.

Tai phién toa, anh chi gitr nguyén yéu cau Toa an tuyén b giao dich chuyén
nhuong quyén str dung quyen sur dung dat giira vo chong anh véi gia dinh 6ng B
d6i vai dién tich 57,2m? dat &, 1a c6 hiéu luc phap luat. Ngoai ra anh chi khdng yéu
cau gi khac va ciing khong yéu cau gia dinh ong B bdi thuong thiét hai.

So tai nguyén & méi trwong tinh Bac Giang do 6ng Ngb Sach Hanh - Pho
gidm déc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai tHnh phé Bdc Giang lam dai dién
theo uy quyen trinh bay:

Ve hd so tach thira 57,2m? thudc thira s6 12, to ban d6 sb 08, dia chi: T6 dan
phd sé 9, phuong Ngd Quyén, tHnh phé Bic Giang, tinh Bac Giang hién chi nhanh
da tra lai ong B nén khong con Iuu trir.

V& viéc tra lai hd so dang ky tach thira:

Ngay 25/12/2014, Chi nhanh van phong ding ky dat dai tHnh phd Bic Giang
dd co phiéu trd ho so s6 333 véi noi dung: Phan dién tich 57,2m? cua ho 6ng
Nguyén Vian B ¢6 nguon goc 1a dat phi nong nghiép dugc UBND tinh thu hoi dé
thuc hién du an xay dung co so ha tang duong Nguyén Thi Luu II giao cho UBND
phuong quan ly, ¢o hinh thira méo theo, dong thoi co duong dién 22KV chay qua,
dé dam bao my quan do6 thi nén UBND tHnh phd khong tién Hnh phén 16 dé dau
gia quyeén st dung dat. Can cit don dé nghi cia 6ng B va to trinh s6 13/TTr-UBND
ngay 12/12/2013 cua UBND phuong Ngb Quyén, béo céo s6 370/BC-TNMT ngay
23/8/2013 phong Tai nguyén va méi truong dé nghi UBND tHnh phé chuyén muc
dich va xét giao phan dién tich 57,2m? thuoc thira s6 12, to ban d6 sé 08. Can cu
Cong vin s6 2816/UBND-VP ngay 09/10/2013 cua Chu tich UBND tHnh phé Bic
Giang, viéc ho gia dinh ong B d& nghi tach thira phan dién tich 57,2m? tHnh thira
doc 1ap 1a khdng thé thuc hién duoc.

Ké tir 46 dén nay Chi nhanh vin phong ding ky dat dai tHnh phé Bic Giang
khong nhan dugc y kién cua ho 6ng B va ciing chua ¢6 vin ban nao thay thé hoic
c6 y kién khéc noi dung phiéu tra lai so 333 trén.

UBND tHnh phé Bdc Giang do dng Nguyen Thanh Tung Pho truong phong
tai nguyen va moi truong lam dai dign tham gia t6 tung duwoc Toa an tong dat hop
|é cdc van ban té tung nhung vang mdt khong dén phzen toa theo nhu gidy triéu
tap, ciing nhw khong co y kién trinh bay guri cho Toa an. Toa an tien Hnh xét xir
vang mat theo quy dinh tai biéu 228 B ludt té tung dan su.

Nguoi ¢6 quyén lgi nghia vu lién quan 1a anh Nguye~n Tién Diing va anh
Nguyén Anh Tudn duwoc Toa an tong dat hop 1é cdc van ban té tung nhung ving
Mdt khéng dén phién toa theo nhw gidy triéu tdp ciing nhw khéng cé y kién trinh



bay guri cho Toa an, Toa an tién Hnh xét xir vang mdt theo quy dinh tai Diéu 228
B6 ludt to tung dan su.

Ba Cao Th; Ngoc Bich trinh bay:

Ngay 27/02/2021 ba c6 ky hop dong thué can nH 2 tang, ting 3 chdng néng,
dién tich 1 tang 57,3m? vai ba Nguy Thi Tr, thoi han thué 13 05 nam, gia thué 1a
15.000.000d/théng.

Sau khi thué nH, ba c6 dau tu vao ctra Hng hét khoang 500.000.0004. Ba
khong ¢ yéu cau gi trong vu &n va s& chap Hnh theo ban &n c6 hiéu luc phap luat.
Ba dé nghi khong dwa anh Duong Hong Phic 14 con trai ba vao tham gia té tung vi
ba & ngudi truc tiép ky hop ddng va truc tiép dau tu vao cira Hng.

Anh Dwong Hong Phic trinh bay:

Ngay 27/02/2021, me anh (ba Bich) ky hop dong thué nH voi ba Nguy Thi
Tr, anh khong cd yéu cau gi trong vu an nay nén dé nghi Toa an khong dua anh vao
tham gia té tung.

Ngay 18/12/2020, Toa an dd xem xét tham dinh tai chd, do vé ky thuat va
dinh gia tai san, két qua nhu sau:

+ Vé két qud tham dinh tai ché:

Dién tich 57,2m? nam trong dién tich thugc thira s6 12, to ban do s6 08, dia
chi thira dat: T6 dan phé s 9, phudong Ngo Quyen tHnh phd Bic Giang, tinh Bic
Giang da dwgc UBND tHnh phd Bic Giang Cap glay chitng nhan quyén str dung
dat, quyén s¢ hitu nH & va céc tai san khac gan lién véi dat sé BU 678210 ngay
21/4/2014 cho ho 6ng Nguyén Vin B.

Dién tich 57,2m? phia tiép giap véi duong Nguyén Thi Luu II hién vo chong
ong Q va ba Tr dang quan ly va kinh doanh cho thué nH.

Tai san trén dat 1a 01 ngdi nH 2 tang va chdng néng do anh Q, chi Tr xay
dung tir nam 2015, cu thé nhu sau:

Dién tich xay dung 114,2m?2.

Dién tich chdng ndng lop ton ban méi 57,2m2.

Vao thoi diém tham dinh, 6ng Q, ba Tr cho anh Nguyén Anh Tuan va anh
Nguyén Tién Diing thué dé kinh doanh Hng nudc giai khat va an nhanh.

+ Vé dinh gia tai san:

1. Tai san 1a gia tri quyén sir dung dat:

Tai thira dat s6 12, to ban d6 sb 9, phuong Ngb Quyén, tHnh phd Bac Giang
ap dung bang gia dat tai Quyét dinh 1025/QD-UBND cua UBND tinh Bac Giang vi
tri 1 dwong Nguyén Thi Luu II doan tir duong ré vao nH vin hoa to 9 phuong Ngb
Quyén c6 gia chuyén nhuong theo thi truong tai dia phuong 60.000.000d x 57,2m?
= 3.432.000.0004.

2. Vé gia tri tai san trén dat: Cong trinh nH 2 tang ap nH cap 2, loai 2,
=114,2m? x 3.970.000d/1m? x 90% = 408.036.600 ddng: Chéng ndng lop ton ap
ban mai loai 2 = 335.000d/1m? x 57,1m? x 80% = 15.302.800 dong. Tong cong tai
san trén dat: 423.339.400 dong.



Véi nhitng noi noi dung trén, ban an dan sy so tham s6 131/2021/DS-ST
ngay 27/9/2021 ctia Toa 4n nhan dan tHnh phé Bic Giang da xur:

Cin cir Didu 26, Didu 35; Diéu 39; Diéu 147; Didu 227; Diéu 228; Piéu 271;
Diéu 273 cua Bo luat T4 tung dan su;

Can ctr Biéu 12, khoan 1 va 2 Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu Quéc hoi quy dinh vé mac thu, mién,
giam, thu, nop, quan Iy va s dung an phi va I¢ phi Toa an.

Can ctr Biu 116, biéu 117, Diéu 119, Diéu 129, Diéu 166, Diéu 328, Diéu
427, Biéu 500, Diéu 501 va Piéu 502 va Piéu 503 Bo Luat dan su.

Can ca Diéu 95, Diéu 167, khoan 3 Diéu 188 Luat Dt dai

1. Chéap nhan yéu cau khai kién cua dng Nguyén Vin B.

- Hay hop déng dat coc s6 cong ching 17/2015/HPGD ngay 06/01/2015 ky
tai Van phong cong chirng Thién Long gitra bén dat coc anh Q va chi Tr véi bén
nhan dat coc 6ng B, ba H, anh Tam va chi Phuong.

- Budc dng B, ba H, anh Tam, chi Phuong tra lai cho anh Q, chi Tr s tién da
nhan dat coc 1a 600.000.0004.

- Budc 6ng B, ba H, anh Tam, chi Phuong phai tra cho anh Q, chi Tr sé tién
phat coc 540.000.0004.

- Bugc anh Q, chi Tr, ba Bich phai tra lai cho 6ng B, ba H, anh Tam, chi
Phuong quyen sir dung 57,2m? dat, thugc thira dét s6 12, to ban do s6 8, dia chi
thira dat: To dan pho 9, phuong Ngo Quyén, tHnh phé Bac Giang, tinh Bic Giang.

- Giao toan bo tai san gan lién VoL dat 1a ngbi nH 2 tang 1 chong néng co
dién tich 1 san 1a 57,2m? thugc thira dat sé 12, to ban d6 s6 8, dia chi té dan phé 9,
phuong Ngb Quyén, tHnh phb Bac Giang cho 6ng B, ba H, anh Tam, chi Phuong
so hitu, st dung.

- Budc 6ng B, ba H, anh Tam va chi Phuong phai bdi thuong cho 6ng Q, ba
Tr gié tri tai san céng trinh gén lién véi dat s6 tién 1a 423.339.4004..

Tong cong sb tién dng B, ba H, anh Tam, chi Phuong phai tra lai cho dng Q,
ba Tr 1.563.339.400d (Trong do: tién coc 1a 600.000.000d; Tién phat coc Ia:
540.000.000d; tién gi4 tri tai san trén dat 12 423.339.4004).

2. Khong chap nhan yéu cau phan té caa 6ng Q, ba Tr vé viéc yéu cau tuyén
b giao dich chuyén nhuong quyén st dung quyén st dung dat giira 6ng Q ba Tr
véi ho gia dinh 6ng B dbi vai véi dién tich 57,2m? dat thuoc thira dat s6 12, to ban
d6 so 8, dia chi thira dat: T6 dan phé 9, phuong Ngd Quyén, tHnh phd Bic Giang,
tinh Bac Giang la c6 hiéu lyc phap luat.

Ngoai ra ban an con budc cac duong su phai chiu an phi, tuyén quyén khang
c40, quyén thi Hnh 4n cho céc bén duong su.

Sau khi xét xur so tham, ngay 29/9/2021, bi don 13 6ng Q, ba Tr khang céo
ban 4n, d& nghi haty todn bo ban an so tham.

Ngay 11/10/2021, 6ng B, ba H khang céo khong dong Y VGi 6 tlen phat coc
ma Toa an cap so tham da tuyén, dé nghi Toa &n cap phuc tham giam tién phat coc.



Tai phién toa phuc tham, cac duong sy khdng thoa thuan dugc véi nhau vé viéc
giai quyet vu an.

+ Ong Nguyen Van B trinh bay: Khi hai bén ky hop dong dat coc thi gia dinh
6ng thién chi chuyén nhuong quyén st dung dat cho vo chong 6ng Q, ba Tr nhung do
quéa lau khdng tach thira duoc nén nay ong khéng dong y chuyén nhuong nira. Ong
dong y lay ket qua dinh gia tai cAp so tham dé lam can cir giai quyét vu &n tai cap phic
tham.,

+ Ngudi bdo vé quyén va loi ich hop phap cho dng B trinh bay: Gira vo chéng
ong B va vo chdng anh Q khong co hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ma chi
co hop dong dat CoC. Neu co hop dong chuyén nhuong quyén st dung dt thi thoi hiéu
yéu cau giai quyét vé hop dong da hét. Dién tich 57,2m? khong du diéu kién dé tach
thira theo quy dinh cua UBND tinh Bac Giang. Hop dong dit coc giira vo chong 6ng B
vai v chong anh Q v higu do doi twgng cua hop dong khang thé thuc hién duoc nén
ong B khong c6 16i, tuy nhién 6ng B tu hguyén chiu phat coc 50%. Pé nghi HDXX
chap nhan khang céo cua 6ng B sira 4n so thim theo huéng 6ng B dong v chiu phat coc
s tién 300.000.0004.

+ Ong Q, ba Tr @& nghi HDXX céng nhan viéc chuyén nhuong dat gita vo
chdng 6ng va gia dinh 6ng B,

Pai dién VKSND tinh Bac Giang phéat biéu quan diém:

- Vé t6 tung: Tham phan, thu ky, Hoi dong xét xir va cac duong su da chap
Hnh dﬁy du cac trinh tu, thu tuc cia BLTTDS.

- Vé noi dung vu an: Bé nghi HDXX khong chap nhan khang céo ctia ong B,
ba H; chap nhén khang cao cta ong Q, ba Tr, stra 4n so tham theo hudng cong nhan
hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat giita gia dinh ong B voi vo chong ong
Q, ba Tr ¢6 hiéu luc phap luat.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu co trong hd so vu an dugc tham tra tai phién
toa va can cir vao két qua tranh luan tai phién tod, Hoi ddng xét xt nhan dinh:

[1]. Vé t6 tung:

-Vé sy Véng mat cua cac duong su:

+ Ba Nguyén Thi Bich H, anh Nguyén Coéng Tam, chi Nguyén Thi Minh
Phuong vang mat tai phién toa nhung da c6 nguoi dai dién theo ty quyén tham gia
t6 tung.

+ Nhitng nguoi c6 quyén loi va nghia vu lién quan con lai da duoc Toa an
triéu tap hop 18 nhiéu lan nhung vang mat khéng co Iy do.

Can ctr Biéu 296 ctia Bo luat to tung dan sy, Toa an xét xir ving mat nhiing
ngudi néu trén.,

[2]. Xét ni dung khéng cao:

[2.1]. Xét khang cdo cua 6ng B, ba H d& nghi sira ban an so thim vé xac
dinh 13i va tién phat coc, HDXX thay rang:

Ngay 29/11/2014, chdng 6ng B di nhan 100.000.000d tién dit coc cua vo
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chdng anh Q va viét “Gidy bién nhan dit coc tién”. Muc dich cta viéc dat coc 1a dé
dam bao cho viéc vo chong anh Q nhan chuyén nhwong 57,2m? dét cua gia dinh
ong B vai gia 1a 820.000.0004.

Ngay 06/01/2015, vo chong anh Q lai giao tiép s6 tién 400.000.000d cho vo
chéng 6ng B. Sau do, ca gia dinh 6ng B (6ng B, ba H, anh Tam, chi Phuong) va
anh Q, chi Tr d4 ra Van phong cong chitng Thién Long ky hop dong dit coc.

Ngay 11/9/2015, vg chong anh Q tiép tuc giao 100.000.000d cho vo chong
6ng B, hai bén cd lap gidy bién nhan ghi rd “...Sé tién trén céng vdi sé tién dat coc
la 600.000.000d. s6 tién con no lai la 220.000.000d, sé tién trén khi viét gidy hop
dong chuyén nhirgng sé giao not...”

Nhu vay, ngay 11/9/2015 cac duong sy da thoa thuan va thuc hién giao dich
dan su vé chuyén nhuong quyen sir dung 57,2m? dat, sé tién 500.000.000d trong
hop ddng dit coc va sé tién 100.000.000d vo chong 6ng B nhan thém ngay
11/9/2015 14 tién anh Q, chi Tr thanh toan cho giao dich chuyén nhwong quyén st
dung 57,2m? dat.

Muc dich cua hop ddng dit coc ghi rd: “... bén B dong y chuyén nhwong cho
bén A mét phan Quyén sir dung dat ¢ dién tlch 57,2m? ... Véi gia tong cong la
820.000.000d. Gid nay khong tang len hay giam di vi bat ky Iy do nao..

Co thé thay rang, trong cac glay bién nhan va hop dong dit coc déu ghi rd
d6i twong chuyén nhuong 57,2m? dat va gia 1a 820.000.000d. Gia dinh 6ng B da
ban giao dat va xin phép xay dung dé cho vo chong anh Q xay nH trén dién tich dat
trén. Vo chong anh Q, chi Tr di nhan dat, xay dung nH sir dung 6n dinh va khéng
tranh chap tir nam 2015 dén nay.

Mic di giita gia dinh ong B va vo chong anh Q, chi Tr chua c6 hop dong
chuyén nhuong quyén sur dung dat riéng nhung noi dung cac giay bién nhan, hop
ddng dit coc da thé hién su thoa thuan cua cac bén, thé hién y chi cua cac bén Ia
chuyén nhuong quyén sir dung 57,2m? dat.

Mit khéc, hop dong dit coc giita cac duong su dugc ky két trén co tu
nguyén, cac bén tham gia ky két c6 day du ning luc phap luat, duoc cdng ching
dung theo quy dinh cta phap luat. Toéa an cap so tham chap nhan yéu cau khaoi kién
cta nguyén don, huy hop dong dat coc, phat coc 1a khdng dung quy dinh cua phép
luat, khdng dam bao 1& cong bang, gay thiét hai dén quyén va loi ich cua vo chong
anh Q, chi Tr.

Vi nhitng ly do trén, HDXX phic tham khong chap nhan yéu cau khai kién
vé yéu cau hay hop dong dit coc; khdng chap nhan khang cao cia ong B, ba H vé
dé nghi giam sé tién phat coc. Dong thoi, HDXX xac dinh gitra cac duong sy da
thoa thuan mét giao dich dan sy vé chuyén nhuong quyén su dung 57,2m? dat. Sé
tién 600 triéu dong ma vo chong dng B da nhan caa vo chong anh Q 14 tién thanh
toan cho viéc chuyén nhuong 57,2m? dat.

[2.2]. Xet khang cao cua anh Q, chi Tr dé nghi cong nhan hop ddng chuyén
nhuong quyén sir dung dat co hiéu luc phap luat, HDXX thy rang:

Trong qué trinh giai quyét vu &n va tai phién toa, toan bo gia dinh 6ng B, vo
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chdng anh Q déu théng nhét thira nhan 12 ho gia dinh 6ng B chuyén nhuong cho vo
chdng 6ng Q 57,2m? dat vai gia 820.000.000d.

Tai hop déng dat coc dugc cong chang tai Van phong cong ching Thién
Long cling ghi 15: “Theo s théa thudn thi bén B dong y chuyén nhwrong cho bén A
mét phan Quyen sir dung dat ¢ dién tich 57,2m? phan dién tich nay nam ¢ mat
dwong Nguyén Thi Lueu 2, phwong Ngo Quyén, tth pho Bdc Giang. Phan dién tich
57, 2m? nay la mét phan cua giay ching nhdn Quyén si dung dat s6 BU 678210
cap cho hg ong Nguyén Vin B...Quyén sir dung dién tich 57,2m? dat trén thugc
quyén si dung hop phap cia bén B (hg 6ng B) chuyén nhwrong cho bén A (6ng Q)
V6i gid tong cong la 820.000.000d. Gid nay khéng tang lén hay giam di vi bat ky ly
donao...”

Tai khoan 1 Biéu 119 B¢ luat dan su quy dinh: “Giao dich dan sy duwoc thé
hién bang loi n6i, bang véin ban hoac bang Hnh vi cy the ™.

Trong truong hop nay, gitra ho gia dinh dng B véi vo Chong anh Q da thoa
thuan giao dich dan sy vé chuyén nhugng quyén su dung dat. Giao dich nay thé
hién bang |61 khai cua cac duong su, bang ndi dung cua cac gidy bién nhan tién,
hop dong dat coc va bang Hnh vi cu thé 1a giao dat va xin phép xay dung cho vog
chong anh Q, chi Tr.

Ong B, ba H 1a nguoi da duoc cap gidy ching nhan quyén st dung ddi véi
dién tich 57,2m? dat nén 6ng B, ba H duoc quyén chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo quy dinh tai Diéu 167 Luat bt dai.

Mic du giao dich chuyén nhuong gitra 6ng B, ba H va vo chong anh Q khong
tuan tht vé mat hinh thicc nhung anh Q da nhan dat, xay dung nH, sir dung 6n dinh
tir naim 2015 dén nay va da thanh toan 600.000.000d (twong duong 73,1% nghia vu
trong giao dich). Truong hop nay phai can cit diém b khoan 1 Dicu 688, Piéu 129
Bo luat Dan su 2015, cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat cé
hiéu luc phap luat.

Toa an cép so tham khong chap nhan yéu cau phan 6 cia anh Q, chi Tr ve yéu
cau cdng nhan hop dong Chuyen nhuong quyén st dung dat 1a khong ding quy
dinh cua phap luat, anh huong dén quyen loi cua anh Q, chi Tr.

[2.3]. V¢ diéu kién tach thira di véi dién tich 57,2m? dat tranh chép:

Ngay 25/12/2014, VPPKQSDD tHnh phé Béic Giang cd phiéu tra hd so xin
tach thira caa dng Nguyén Vin B. Ly do khéng thé tach thira cho 6ng B dugc 1a cin
cr vao cong van 2816/UBND-VP ngay 09/10/2013 cua UBND tHnh phé Bic
Giang.

Tuy nhién, HDXX thay rang noi dung Cong vin 2816/UBND-VP cua UBND
tHnh phd Bac Giang 1a nhat tri giao 57,2m? dat cho gia dinh 6ng B va thu 100%
tién sir dung dat; giao cho cic co quan chitc ning va ho 6ng B hoan thién thu tuc dé
cap gidy chung nhan QSDP. Cong vian nay khong c6 ndi dung nao quy dinh khéng
duoc tach thia ddi vai dién tich dat trén.

Tai thoi diém 6ng B d& nghi tach thira, phan dat 57,2m? da diéu kién tach
thira theo quy dinh tai Piéu 7 cua Quyét dinh 745/2014/QD-UBND ngay
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07/11/2014 ctia UBND tinh Béc Giang.

Tai thoi diém xét xir so tham, phan dat 57,2m? du diéu kién tach thua theo
quy dinh tai Piéu 6 cia Quyét dinh 40/2021/QD-UBND ngay 20/8/2021 cua
UBND tinh Béc Giang.

Mt khac, UBND tHnh phé Bic Giang cho rang khdng thé tach thira di voi
dién tich 57,2m? do anh huéng my quan tHnh phé nhung UBND tHnh phé Bic
Giang van cap gidy phép xay dung ddi véi dién tich dat ndy. Va trén thuc té thi 6ng
Q da xay nH va sir dung tir ndm 2015 dén nay nhung khong bi co quan chtrc ning
nao xu ly.

Vi vay, viéc Chi nhanh VPBKQSDD tHnh phd Béc Giang tra lai ho so tach
thira cia 6ng B 1a khong c6 can cur.

Tur nhitng nhan dinh nhu trén, dé dam bao 1& cong bang, HDXX phuc tham
chap nhan khang céo cua anh Q, chi Tr, stra an so tham, cong nhan giao dich
chuyén nhuong quyén si dung 57,2m? dat giita 6ng B, ba H véi vo chong anh Q,
chi Tr ¢6 hiéu luc phap luat.

[2.4]. B6i vai sb tién 220.000.000d con thiéu theo théa thuan chuyén nhuong
57,2m? dat giita gia dinh 6ng B va vo chong anh Q, chi Tr.

S6 tién 220.000.000d anh Q, chi Tr chwa tra cho 6ng B, ba H twong duong
26,9% gia tri 57,2m? dit tai thoi diém giao dich. Dé dam bao quyén va loi ich hop
phap cua 6ng B, ba H va dé giai quyét vy an triét dé, nhanh chong thi can bugc anh
Q. chi Tr thanh toén cho dng B, ba H 26,9% gia tri 57,2m? dat tai thoi diém xét xu.

Tai phién toa cac duong su dong y lay két qua dinh gi4 tai san caa Toa &n Cap
so tham, khong c6 duong su nao dé nghi dinh gia lai nén HPXX cin cir vao két
qua dinh gia tai san ngay 18/12/2020 1am can ct giai quyét vy an. Dién tich 57,2m?
c6 gia tri 1a 3.432.000.000d. Vi vay, anh Q, chi Tr con phai tra cho vo chong 6ng
B, ba H s6 tién 1a 3.432.000.000d x 26,9% = 923.208.000d.

[2.5].Vé &n phi:

+ V& an phi DSST

- Ong B 1a nguoi cao tudi va di co don xin mién tién an phi nén duoc mién tién

an phi theo quy dinh tai diém & khoan 1 Diéu 12 Nghi quyét sb
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc hoi.

- Anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr khong phai chiu an phi DSST dbi

véi yéu cau cong nhan hop dong chuyén nhuong cé hiéu lyc phap luat.

- Anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr phai chiu an phi DSST c6 gia

nghach ddi véi sb tién phai tra cho 6ng B, ba H.

+ V& an phi DSPT:

- Do khang céo cua ba Nguyén Thi Bich H khong duoc chap nhan nén phai
chiu tién an phi DSPT theo quy dinh cua phép luat.

- Khéng céo cua anh Nguy&n Manh Q, chi Nguy Thi Tr duoc chip nhan nén
khong phai chiu tién &n phi DSPT. Hoan tra anh Q, chi Tr tién tam &ng &n phi phic
tham da nop.

11



[2.5].Vé &n phi: Do yéu cau khai kién khong duoc chap nhan nén dng B phai

chiu toan bo chi phi tb tung.

Vi cac Ig trén.

QUYET PINH
Can ctir khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 B luat T tung dan sy, khdng chap
nhan yéu cau khoi kién, khong chap nhan khang cdo cua 6ng Nguyén Vin B, ba
Nguyén Thi Bich H; chap nhan khang céo cua anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi
Tr, sira ban an so tham sé 131/2021/DS-ST ngay 27/9/2021 cua Tda an nhan dan
tHnh phé Béc Giang.
Cin ctr Diéu 147, 165, 296 Bo luat T6 tung dan sy; Didu 117, 118, 119, 129,
diém b khoan 1 Diéu 688 Bo Luat dan su; Diéu 167, khoan 3 Diéu 188 Luat Dat
dai; Can ctr diém d khoan 1 Piéu 12, Diéu 26 Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy dinh vé muac thu, mién,
giam, thu, nop, quan ly va sir dung an phi va Ié phi Toa an.
X
1. Khéng chap nhan yéu cau khai kién cia 6ng Nguyén Van B d6i voi bi don
anh Nguyén Manh Q va chi Nguy Thi Tr ddi véi yéu cay hay hop dong dit coc sd
cong chimg 17/2015/HDGD ngay 06/01/2015 tai Vin phong cong ching Thién
Long giita bén dit coc anh Nguyén Manh Q va chi Nguy Thi Tr véi bén nhan dit
coc 0ng Nguyén Vin B, ba Nguyén Thi Bich H, anh Nguyén Cong Tam va chi
Nguy&n Thi Minh Phuong.

2. Chap nhan yéu cau phan té caa vo chong anh Nguyén Manh Q, chi Nguy
Thi Tr:

- Cong nhan giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giita 6ng Nguyén
Vin B, ba Nguyén Thi Bich H, anh Nguyén Cong Tam, chi Nguyén Thi Minh
Phuong véi v chong anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr ddi véi 57,2m? thudc
thira dat s6 12, to ban d6 sb 8, tai T6 dan phd 9, phuong Ngd Quyén, tHnh phd Béc
Giang, tinh Bic Giang c6 hiéu hec phap luat.

- Budc anh Q, chi Tr phai tra cho v chéng 6ng B, ba H s tién 923.208.0004d

3. Vé chi phi t6 tung: Ong Nguyén Vin B phai chiu 3.700.000d tién chi phi

dinh gié tai san va xem xét tham dinh tai chd. (43 ndp du)

4. V& é&n phi:

+ Vé an phi dan su so tham:

~ - Ong Nguyén Van B dwgc mién tién an phi dan sy so tham va dan su phic
tham.

- Anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr khdng phai chiu 4n phi DSST dbi
véi yeu cau cdng nhan hop dong chuyén nhuong c6 hiéu lyc phap luat. Hoan tra
anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr 300.000d tién tam tng an phi di nop theo
bién lai thu s6 AA/2018/0001925 ngay 25/2/2021 tai Chi cuc thi Hnh &n dan su
tHnh phé Béc Giang.

- Anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr phai chiu 36.928.320d an phi DSST
cé gia ngach.
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+ Vé an phi dan si phlc tham:

- Ba Nguyén Thi Bich H phai chiu 300.000d tién an phi DSPT, duoc trir vao
300.000d dd nop tam @ng an phi phic tham theo bién lai thu sé6 0001089 ngay
11/10/2021 tai chi cyc thi Hnh &n dan sy tHnh phb Bic Giang.

- Anh Nguyén Manh Q, chi Nguy Thi Tr khong phai chiu tién an phi DSPT.
Hoan tra anh Q, chi Tr mdi ngudi 300.000d tién tam (ng &n phi phic tham da nop
theo bién lai thu s6 0001070, 0001071 ngay 07/10/2021 tai chi cuc thi Hnh &n dan
su tHnh phé Béc Giang.

Ké tir ngdy c6 don yéu cau thi Hnh &n cia ngudi duoc thi Hnh 4n cho dén
khi thi Hnh xong, tat ca cac khoan tién, Hng thang bén phai thi Hnh &n con phai
chiu khoan tién 14i cua sé tién con phai thi Hnh &n theo muc 13i suat quy dinh tai
khoan 2 Diéu 468 Bo luat dan su 2015 twong ung véi thoi gian chua thanh toan.

Truong hop ban an, quyét dinh duoc thi Hnh theo quy dinh tai diéu 2 Luat
thi Hnh an dan su thi nguoi duoc thi Hnh an dan su, nguoi phai thi Hnh an dan su
c6 quyén thoa thuan thi Hnh an, quyén yéu cau thi Hnh an, tu nguyén thi Hnh an
hoac bi cudng ché thi Hnh an theo quy dinh tai céc diéu 6,7, 7a, 7b va 9 Luat thi
Hnh &n dan sy, thoi hiéu thi Hnh an dugc thuc hién theo quy dinh tai diéu 30 Luat
thi Hnh an dan su.

An phuc tham ¢ hiéu luc phép luat ké tir ngay tuyén an.

Noi giii: TM. HOI PONG XET XU PHUC THAM
-VKSND tinh Bac Giang; Tham phan - Chi toa phién toa
-Toa &n nhan dan TP Bac Giang;

-Chi cuc THADS TP Bac Giang;

-Céc duong su;
-Luu HS; VP.

Nguyén Vin Ngir
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