TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH THAI BINH

Poc lap - Tw do - Hanh phic

Ban 4n so: 42/2021/DS-PT

Ngay 14/12/2021

V/v: Tranh chap hop dong hop dong
chuyén nhuong quyén st dung dat.

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH THAI BINH

- Thanh phan Hpi dong xét xiv phiic tham géom co:

Thdm phan - Chii toa phién toa: Ba Nguyén Thi Lan Anh.

Cdc Tham phdn: Ba Nguyén Thi Thanh Binh;

Ba Luong Hai Yén.

- Thw ky phién toa: Ba Nguyén Thi Quynh - Thu ky Tda 4n nhan dan tinh
Théi Binh.

- Dai di¢n Vién Kiém sdt nhin dan tinh Thdi Binh tham gia phién toa: Ong
P Hai Bang - Kiém sat vién.

Trong ngay 14 thang 12 nam 2021 tai Tru s¢ Toa 4n nhan dan tinh Thai Binh
xét xtr phuc tham cong khai vu an déan sy thy 1y sé: 23/2021/TLPT-DS ngay 13
thang 8 nam 2021 vé viéc “Tranh chdp hop dong chuyén nhwong quyén sit dung
ddt”. Do ban an dan sy so tham s6 05/2021/DS-ST ngay 04 thang 6 nam 2021 cua
Toa &n nhan dan thanh phd T bi khang céo. Theo Quyét dinh dwa vu 4n ra xét xir
phuc tham s6: 71/2021/QDPT-DS ngay 26 thang 10 nam 2021 giita cac duong su:

1. Nguyén don: Ong Bui Ky H sinh nim 1956

Ba Ha Thi H1 sinh nam 1963

Péu c6 dia chi tai: thdn H2, xa D, thanh phd T, tinh Thai Binh.

2. Bi don: Ong Nguyén Vin T1 sinh nim 1961

Dia chi tai: thén H2, xa D, thanh phd T, tinh Thai Binh.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. Ba Bui Thi N sinh nam 1967

Dia chi: thén H2, x3 D, thanh phd T, tinh Thai Binh.

3.2. Chi Nguyén Thi T2 sinh nim 1991

Dia chi: thén H2, x3 D, thanh phd T, tinh Thai Binh.

3.3.Uy ban nhén dén thanh phé T, tinh Thai Binh

Nguoi dai dién theo phap luat: 6ng Dinh Gia D — Cha tich UBND thanh phé
T, tinh Thai Binh.

Nguoi dai dién theo uy quyén: 6ng Pham Pinh T2 — Trudng phong Tai
nguyén va moi truong thanh phd T, tinh Thai Binh.

4. Nguoi khang cdo: 0ng Nguyén Vin T1 — bi don.
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(Ong H, ba H1,6ng T1, ba N va chi T2 ¢6 mdt; 6ng Théan ving mdt c6 don dé
nghi xét xir vang mdt)

NOI DUNG VU AN:

Theo céc tai li¢u co trong hd so vu an va dién bién tai phién toa, ndi dung vu
an duoc tom tit nhu sau:

* Nguyén don 6ng Bui Ky H va ba Ha Thi H1 trinh bay:

Nam 2004 Nha nuée 1am dy an duong tranh Qudc 16 10 nén phai thu hdi dat
noéng nghiép tai canh déng C, xa D, thanh phd T. Theo quy dinh thi cac ho gia dinh
bi thu hoi tir 30% trén téng s6 dién tich dat nong nghiép cua gia dinh s& duoc bdi
thuong, hd tro dat 5% an sinh x4 hoi. Ho gia dinh 6ng H, ba H1 do éng H dai dién
cha ho bi thu hdi 728m? hon 1000m? tong dién tich dat nong nghiép ctia hd nén
dugc boi thudng, hd tro 36,4m? dat an sinh xa hoi. Nhimg ho dan bi thu hoi dat
dugc lap thanh danh sach, ghi rd dién tich dét bi thu hoi, duoc huong bao nhiéu
mét vudng dét an sinh. Cac ho gia dinh dugc dén bu dét an sinh x3 hoi khong hd
nao du dugc 01 16 dat an sinh do vay cac ho phai ghép véi nhau dé da mot 16. Thoi
diém d6, ong H thay nha 6ng Nguyén Vin T1 ciing c6 tén trong danh sach bi thu
héi dat va duoc hudong 22,1m? dat. Danh sach nay do Uy ban nhan dan x4 lap ¢
chit ky cua Cha tich Uy ban nhan dan x4 luc d6 14 6ng Pham Minh P va dya trén
t& khai ciia gia dinh c6 dét bi thu hdi. Sau khi xem danh sach nay, 6ng H ¢ di hoi
xem cac ho khac c6 nguyén vong chuyén nhuong lai dat 5% thi 6ng H mua dé
ghép 16 thi ho 6ng Duong Van C1, 6ng Pham Vin T3 va éng Nguyén Vin T1 déu
dong y chuyén nhuong cho ong; 6ng Chién chuyén nhuong cho 6ng H 10m?, 6ng
Pham Vin T3 chuyén nhuong cho éng H 15m? va dng Nguyén Vin T1 chuyén
nhuong cho 6ng H 22,1m2. Ong H da thanh toan diy du cho nhimg ngudi nay,
trong d6 6ng H thanh toan cho 6ng T1 35.300.000 ddng vao ngay 24/8/2016, co
viét gidy giao tién, ong T1 dd ky nhan. Ong H, 6ng T1, 6ng Chién, 6ng Thuan di
bao cho thon trudng biét. Tong dién tich ctia 6ng H dugc hudng va dién tich 6ng H
mua cua ong T1, 6ng Thuan, 6ng Chién d3 du dién tich dé duoc bdc 16. Pén ngay
25, ngay 26/8/2016 thi UBND xi D t6 churc bdc 16, ong H bde duge 16 27A. Ngay
26/9/2017, dng H ndp tién co sé ha tang cho 16 27A 1a 41.141.200 ddng theo
phuong an do UBND x3 D 1ap. Ong H d3 phai tu hoan tat cac thu tuc dé duoc giao
dat nhu 1én gap Céan bd dia chinh xa ldy ho so, di dén gia dinh ong Chién, ong
Thuan, éng T1 xin chir ky cta ho; ong T1 va ba N - vo 6ng T1 d3 ky vao ho so.
Sau do, ong H da ndp hd so cho Céan bd dia chinh x4 nhung 6ng H chd mai khong
thdy UBND x4 tién hanh giao dat cho 6ng. Ong H di c¢6 y kién véi UBND xa D thi
dugec UBND x4 tra 101 con dang xem xét, diéu tra lai truong hop cua gia dinh 6ng
T1. Ngay 25/9/2019, dai dién UBND xa chinh thirc tra 161 6ng H 1a ho ong T1 chi
bi thu héi 142m? trén tong s6 963m? dat nong nghiép cta ho gia dinh nén khong du
diéu kién duoc giao dat an sinh 5%. Sau khi Uy ban x4 tra 10i, 6ng H c6 gip 6ng
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T1 1am viéc vé viéc chuyén nhuong 22,1m? dat an sinh thi 6ng T1 cho rang ong T1
khong c6 16i ma do thon va x3a ké khai cho dng T1. Tuy nhién, t& ty ké khai ng T1
1a nguoi ky tén; ong T1 da khai gian dbi dé huong loi; can bo thon da thiéu trach
nhiém lam thiét hai cho gia dinh 6ng H, 6ng H phai theo dudi viéc khiéu kién trong
sudt nhiéu nim nay ma van khong duogc giao dat. Ong H cho rang, viéc ong mua
dat 5% cua gia dinh ong T1 1a hop phap, cin cr vao danh sach da duoc thon, xi
cong bd cong khai, tién mua dat 1a cia vo chong 6ng H, ba H1. Nay 6ng H, ba H1
khai kién yéu cau ong T1 tra cho 6ng ba 22,1m? dit tai dinh cu xa B, thanh phé T,
tinh Thai Binh, truong hop khong tra dugce bang dat thi phai tra ong ba sd tién
tuong tmg v&i gia tri dat dd chuyén nhuong tai thoi diém hién tai 13 22,1m? X
9.000.000 dong/m?= 198.900.000 ddng.

* Bi don la 6ng Nguyén Vin T1 trinh bay: Ho gia dinh 6ng do ong dai dién
cht ho gdm c6 03 nhan khau dugc giao dat nong nghiép 1 ong, vo 6ng 1a Bui Thi
N va con gai 12 Nguyén Thi T2 ¢ khu vuc canh dong C, canh dong B va khu duoc
ma. Thoi diém nha nuée lam dy an duong tranh Quéc 16 10 vao nam nao va dién
tich dat bi thu hdi bao nhiéu ong ciing khong nhé. Pén khi nha nude c6 chinh sach
hd trg d4t an sinh xa hoi thi Trudng thon 1 6ng L c¢6 1ap danh sach nhitng ngudi bi
thu hoi rudng cho du an va 1ap danh sach nhitng nguoi dugce hudng dat 5% an sinh.
To ty khai dién tich do ong ky nhung sb liéu do Truong thon dién sin, Trudng
thon bao véi ong 1a néu khong co khiéu nai gi thi ky vao. Vi viée thu hoi dat da lau
nén khong nhd cu thé nhu thé nao nén ong da ky. Sau dé, ong H dén nha noi véi
ong 1a gia dinh ong duoc huong 22,1m? dat 5% , néu khong dung thi ban cho 6ng
ay; 6ng da hoi y kién vo 6ng 1a ba N, ba N ciing nhét tri ban; 6ng H hoi éng ban
gia bao nhiéu, ong néi véi ong H 1a “6ng mua cua ho bao nhiéu thi tra toi bay
nhiéu” vi 6ng H 1 ngudi chuyén mua gom dat, ong H tra ong 1.600.000 dong/1m?.
Hoém sau (6ng khong nhd ngay thang, chi nhé 1a nim 2016), 6ng H dem tién dén
nha 6ng, giao cho dng 35.300.000 dong, 6ng H viét gidy dua ong ky. Ong chi biét
nhan tién ban dit cho ong H, con moi thu tuc vé1 UBND xa, ong H tu lam. Pén
nam 2019, UBND x4 P goi ong 1én Uy ban va thong bao cho ong vé viée 1a gia
dinh 6ng khong dugc cip dat 5% an sinh. Vi vay 6ng xac dinh viéc 6ng khong c6
dat giao cho dng H 1a do UBND x4 P , khong phai do 6ng. Sau khi UBND x4 dimg
viéc giao dat, dd nhiéu lan 6ng dén nha 6ng H dé tra lai s tién ma 6ng di nhan cua
6ng H nhung bi tir chdi, ngay cudi cung vao 31/10/2019, con gai ong la chi T2 da
ghi 4m bing dién thoai vao sao sang USB ndp cho Tda an nhan dan thanh phd T.
Nay 6ng H khdi kién budc ong tra dat, khong tra duoc dat thi tra bang tién theo gia
thi truong, 6ng khéng dong y. Ong dé nghi Toa 4n tuyén hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat giita ong va 6ng T1 13 vo hiéu do vi pham cic quy dinh cia
phap luat dat dai vé hinh thirc, hon nira tai thdi diém chuyén nhuong 6ng ba chua
dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat véi 22,1m? dat an sinh 5% , giao
dich chua c6 hiéu lyc vi cic bén chua hoan tt thi tuc dang ky sang tén, chua duogc
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dang ky tai co quan diang ky dat dai c6 tham quyén; 6ng chi chdp nhén tra lai sb
tién ong dd nhan ctia 6ng H 13 35.300.000 dong, khong dong ¥ tra tién theo gia ma
vo chong ong H dua ra cling nhu gia ma Hoi ddng dinh gia d dinh gia.

* Nguoi co quyén loi nghia vu lién quan 14 ba Bui Thi N va chi Nguyén Thi
T2 thong nhét ¥ kién v6i 6ng T1 .

* Uy ban nhan dan x3 D trinh bay: Ho gia dinh 6ng Nguyén Van T1 duoc
chia dat nong nghiép theo quyét dinh 652 ciia UBND tinh Thai Binh cho 03 khau
gbém 6ng T1, vo 6ng T1 12 ba N va con 6ng T1 1a chi T2, tong 1a 963m?, trong d6
xt dong Bii 1a 360m?, déng Con 1a 525m? Duoc ma 1a 78m2 Nam 2005, Nha
nuéce 1am dy an dudng tranh qudc 16 10, cac gia dinh bi thu hdi dat néng nghiép tir
30% dién tich dit nong nghiép hién c6 duoc Nha nudc hd trg dit 5% an sinh dich
vu dé 1am nha &, ho ong T1 bi thu hdi 142m? & xtr ddng Coén nhung ong T1 ty ké
khai 1a 442m2. Can cir vao sb dién tich ong T1 tu ké khai, thi ho 6ng T1 duogc
hudng 22,1m? dat an sinh xa hoi (goi 1a dat 5%). Theo quy dinh, thi ho gia dinh
nao dién tich duoc hd tro khong du di¢n tich 1 16 dat (77m?) thi phai ghép 16 véi
nhau, trudng hop da ghép 16 ma con du thi s& chuyén sang ghép 16 v6i nguoi khac.
Céc ho da thoa thuan ghép cung 16 voi nhau phai ctr ra mot ngudi dai dién dé boc
tham chon 16 trong tong s6 30 16 tai dinh cu. Cac hd ghép 16 co quyén st dung
chung d6i vé6i 16 dat d6, sau khi ghép 16 UBND x4 trinh phuong 4n ghép 16 1én dé
UBND thanh phd phé duyét, sau khi dugc phé duyét, nguoi dan méi ndp tién xay
dung co s& ha téng, s6 tién nay dua trén dién tich va vi tri cua 16 dat. Nha ong T1
ghép 16 véi ong Bui Ky H, éng Duong Vian C1 va 6ng Pham Vin T3 déu ¢ thon
H2, xa b, thanh phé T, trong d6 6ng H 1a nguoi dai dién bdc 16 va boc duoce 16 sd
27, khu A, sd tién co s& ha ting phai ndp 1a 41.141.200 dong trong d6 6ng T1 phai
ndép 1a 11.224.957 ddng, 6ng Chién phai nop 5.079.166 dong, 6ng H phai ndp
18.488.164 ddng, ong Thuin phai ndép 6.348.958 dong, dién tich 6ng T1 duoc
huong tai 16 27A 13 22,1m?, 6ng Chién 1a 10m? 6ng H 1a 36,4m?, 6ng Thuén la
12,5m?2; dng H dai dién cho cac ho ghép chung 16 27 ndp toan bd sb tién nay. Sau
khi ngudi duge hudong dat 5% ndp tién co so ha ting, UBND x4 P trinh phuong an
giao dat 1én UBND thanh phd T phé duyét, trong qua trinh ra soat dé phé duyét thi
phat hién gia dinh 6ng T1 khong thudc dién duoc giao dit 5% an sinh dich vu nén
da dimg viéc giao dat cho 6ng T1 va cac hd cung ghép 16 véi ong T1 vi diéu kién
dé giao dat 1a phai du dién tich 1 16 hodc thiéu nhiéu nhat 1a 10%, 16 27A thudc
truong hop khong du diéu kién giao dat nén UBND x4 di thong bao cho ong H,
6ng T1 biét.

V& viéc chuyén nhuong giita cac ho gia dinh ghép 16 27A do cac ho tu thoa
thuén, con cu thé chuyén nhuong béng hinh thirc nao, gia ca ra sao Uy ban khong
13, Uy ban nhan dan x3 D chi lam thu tuc chuyén nhuong khi cac ho dd co quyét
dinh giao dat cia UBND thanh phd T. Tranh chip cua 6ng T1 va 6ng H 12 giao
dich déan su giita c4 nhan véi nhau khong lién quan dén Uy ban nhan dan x3 D vi
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6ng T1 va 6ng H 1am hop dong chuyén nhugng khi Uy ban nhan dan x4 chua trinh
Uy ban nhan déan thanh phd phé duyét phuong an giao dat va ciing chua duogc giao
dat.

Pbi v6i s6 tién co sé ha tang ong H di ndp thay cho ong T1, Uy ban nhan dan
x4 D d4 ndp vao Ngan sach nha nudc va chap nhén tra lai 6ng H néu 6ng H c6 yéu
cau theo quy dinh cta phép lut.

* Pai dién Uy ban nhan dan thanh phd T trinh bay ¥ kién:

Ngay 07/8/2017 UBND x3 P ¢6 to trinh s6 26/TTr — UBND vé viéc dé nghi
phé chuan két qua bdc tham 16 dat ¢, dat dich vu 5%, ngay 21/8/2017 UBND thanh
phé ban hanh Quyét dinh 5041/QD — UBND vé viéc phé duyét phuong an chi tiét
hod tro giao dét ¢, dat dich vu 5% cta cac hod gia dinh ca nhan thudc khu quy hoach
dat o, dat dich vu 5% xa D, thanh phé T (dot 1) trong d6 cé truong hop 6ng
Nguyén Vin T1 duoc giao 22,1m? dat & tai 16 dit khu A — 27, dién tich 8 1m?. Tuy
nhién, sau khi phuong an giao dat dugc phé duyét, UBND xi P di niém yét cong
khai danh sach céc ho dan dugc giao dit, phat hién trudng hop ong Nguyén Vin
T1 chi bi thu hoi 142m? dat nong nghiép tai du 4n Puong vanh dai phia Bic thanh
phé. Can ctr vao cac quy dinh, ho gia dinh 6ng Nguyén Vin T1 khong du diéu kién
hd trg giao dat &, dat dich vu (5%). Ngay 26/5/2020, UBND xi P c6 bao cdo sb
58/BC — UBND, dé nghi diéu chinh phwong an chi tiét thyc hién giao dat &, dat
dich vu 5% d6i véi truong hop ong Nguyén Vin T1, hién nay Uy ban nhan dan
thanh phé dang ra soét cac truong hop da duoc phé duyét khong ding quy dinh dé
diéu chinh phuong an giao dat tai Quyét dinh s6 5041/ QP — UBND ngay
21/8/2017. Theo quy dinh thi ho gia dinh 6ng Nguyén Vin T1 s& khong duoc giao
dat. Theo phuong 4an ma UBND thanh phd T phé duyét thi ho 6ng Nguyén Vin T1
phai ndp tién giai phong mit bang va xay dung co so ha ting vao ngan sach nha
nude 1a 28.102.948 dong, sau khi diéu chinh loi thé vi tri 16 dat thi ho ong Nguyén
Vin T1 phai ndp 11.224.957 dong, nay 6ng T1 khong duoc giao dat thi dugc tra lai
sb tién thuc ndp theo Ludt Ngan sach nha nudc.

* Két qua dinh gia ngay 12/01/2021 cua Hoi ddng dinh gia xac dinh: dat tai vi
tri 16 27A gid 6.435.000 dong/m?, dién tich dt tranh chép 22,1m? c6 gia trj la
142.213.500 dong.

* Ban an s6 05/2021/DS-ST ngay 04/6/2021cta Toa 4n nhan dan thanh phd T
da quyét dinh:

“Can ctr vao khoan 3 Piéu 26, diém a khoan 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Diéu
39; Piéu 147; Biéu 150; Biéu 156; Biéu 157; Biéu 184; diém b khoan 2 Diéu 227;
khoan 3 Diéu 228; Piéu 203; Piéu 235; Piéu 271; Diéu 273 Bo luat T6 tung dan
sw;

Can ctr vao Diéu 117, biéu 122, Piéu 123, biéu 129, biéu 131, biéu 132,
Piéu 468 Bo luat dan sy nam 2015;



Diéu 167, Diéu 168, Diéu 188 Luat dat dai nam 2013; Diéu 26 Luat Thi hanh
an dan su nam 2014;

Cin ct Diéu 11, diém & khoan 1 Diéu 12; Pidu 26 Nghi quyét
326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu qudc hoi quy dinh
vé murc thu, mién, giam, thu, nop, quan ly va st dung an phi, 18 phi Toa an,

1. Tuyén xir: Giao dich chuyén nhuong quyén sir dung dat giita ong Bui Ky H
va 6ng Nguyén Vin T1 vo hiéu;

Budc 6ng Nguyén Vin T1 phai tra lai cho ong Bui Ky H va ba Ha Thi H1 sb
tién 35.300.000 (ba muoi lam triéu ba trim nghin) dong, sd tién giai quyét hau qua
cua giao dich vo hiéu la 85.530.000 (Tam muoi lam tri¢u nam trdm ba muoi nghin
tam tram) doéng va 1.500.000 (Mot triéu nam tram nghin) dong chi phi xem xét
tham dinh va dinh gi4, téng 1a 122.330.800 (Mot trim hai muoi hai triéu ba tram
ba muoi nghin tAm trim) dong.

Budc Uy ban nhan dan thanh phé T, tinh Thai binh tra lai cho 6ng Bui Ky H
va ba Ha Thi H1 sé tién 11.224.957 dong giai phong mit bang va xay dung co sé
ha ting ma 6ng Bui Ky H d4 nop vao Ngan sach Nha nuéc thay nghia vu ctia ong
Nguyén Vin T1.

Ké tir ngdy ban an c6 hiéu lyc phap luat, ngudi duoc thi hanh 4n c6 don yéu
cau thi hanh an, nguoi phai thi hanh an cham thyc hién nghia vu thi phai chiu lai
suat trén so tién cham tra theo quy dinh Diéu 468 B luat dan su.

2. Vé an phi: Mién an phi dan su so thim cho ong Bui Ky H. Ba Ha Thi H1
phai chiu 300.000 dong an phi dan su so tham va 534.567 dong an phi giai quyét
hau qua cua giao dich dan sy v6 hi¢u nhung duoc trir vao s6 tién 4.950.0000 déng
tam Ung an phi ong H ba H1 d3 ndp tai bién lai thu s 0004907 ngay 18 thang 9
nam 2020 tai Chi cuc thi hanh an dan su thanh phé T. Tra lai 6ng H, ba H1 s6 tién
4.116.000 dong.

Ong Nguyén Vian T1 phai chiu 6.041.540 dong an phi dan su so thim nhung
dugc trir s6 tién 300.000 ddng tam ung an phi ong T1 di ndp ngay 22/01/2021,
Bién lai thu tam tng an phi, 1& phi Toa an sé 0000069, 6ng T1 con phai nop
5.741.540 dong”.

Ngoai ra ban an so thAm con tuyén quyén yéu cau thi hanh an va quyén khang
cao cua cac duong su.

* Ngay 12/7/2021 6ng T1 ndp don khang cao ddi v6i mot phan Ban an so
tham s6 05/2021/DS-ST ngay 04/6/2021 cia Toa an nhan thanh phd T, ong T1
cho rang: Ban 4n so thim xac dinh thiét hai do giao dich chuyén nhuong quyén str
dung dat vo hiéu 1a chénh 1éch gia tri quyén str dung dat tai thoi diém giao dich
v6i thoi diém giai quyét vu an, xac dinh thiét hai bang 106.913.500 dong; dong
thoi xac dinh ong phai chiu 80% 15i dan dén hop dong vo hiéu, budc dng phai
chiu chi phi thAm dinh tai chd 13 khéng c6 cin ct. Ong T1 yéu cau Toa 4n cip
phuc tham chi x4c dinh s6 tién 6ng T1 phai tra cho 6ng H do giao dich dan su vo
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hiéu 13 35.300.000 ddng ma dng da nhan theo quy dinh tai Didu 131 B¢ luat Dan
su 2015; dé nghi xem xét thi€t hai thyc té trong vu an nay khong phai la chénh
léch gia tri quyén st dung dat tai thoi diém xac 1ap giao dich véi thoi diém giai
quyét vu an ma chi 1 s tién 13i phat sinh tir 35.300.000 dong ong H da chuyén
cho 6ng va dé nghi xem xét phan chia 16i phu hop véi thuc té vu viée va trach
nhiém ctia mdi bén trong viéc gy ra hau qua giao dich mua ban dat vo hiéu; 6ng
H 14 nguoi phai chiu chi phi tham dinh tai chd vi 6ng H 1a nguyén don dé xuét
Tda an cap so tham thuc hién thu tuc nay va yéu cau ctia ong H khong duoc Toa
an chap nhan.

* Tai phién toa phuc tham: Ong H, ba H1 khong rat don khai kién, ong T1
khong rat don khang cédo; cac bén duong sy khong thoa thuan duge vai nhau vé
viéc giai quyét vu an.

* Pai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Binh phat biéu y kién vé viéc
giai quyét vu an:

- Vé tb tung:

Khang céo cua 6ng Nguyén Van T1 lam va gui trong thoi han luat dinh va
hop 1&; Toa an nhan dan tinh Thai Binh thu ly, giai quyét dung quy dinh; Tham
phan, Hoi dong xét xir, Thu ky Toa an va duong sy da thuc hién ding cac quy dinh
cua Bo luat Té tung dan su.

- V& noi dung vu an:

+ Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitra 6ng Bli Ky H va ong
Nguyén Vin T1 lap ngay 24/8/2016 la giao dich dan su trén co s& hai bén tu
nguyén, dugc 1ap thanh vin ban nhung hinh thtic hop dong khong tuan thu quy
dinh tai Didu 502 Bo luat dan sur.

+ Thoi diém dng H va éng T1 ky két hop ddng, 6ng T1 chua c6 quyét dinh
giao dat nén chua co quyén caa nguoi st dung dét theo cac Piéu 166, 167 Luat Dat
dai nam 2013 nén chwa du diéu kién chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy
dinh tai Diéu 188 Luat Dét dai.

Nhu vy, Ban 4n so tham xéac dinh hop ddng chuyén nhuong quyén st dung
dat gitra 6ng Bui Ky H va 6ng Nguyén Van T1 vd hiéu va budc 6ng T1 phai tra lai
cho 6ng H sé tién d3 nhan 1a 35.300.000 dong 13 c6 can cw. Tuy nhién Ban an so
tham xac dinh thiét hai do giao dich dan su vé hiéu gy ra la chénh léch gia tri
quyén sir dung dat tai thoi diém giao dich véi thoi diém giai quyét vu én 1a khong
chinh xac vi hop dong vé hiéu ca vé hinh thic va noi dung; tai thoi diém giao dich,
6ng T1 chua dugc cip dat nén khodng thé tinh gia tri thira dat s& duogc cap trong
tuong lai dé xac dinh thiét hai nén khang co cua dng T1 vé noi dung nay 1a c6 cin
ctr. V& 15i ciia cac bén dan dén hop dong vé hiéu: xac dinh ty 1é 16i ctia 6ng H va
6ng T1 1a ngang nhau (50/50). Ong H phai chiu chi phi thim dinh va dinh gia tai
san.



Ngoai ra Ban an so tham con tuyén bugc UBND thanh phé T phai tra tién co
s& ha tang cho dng T1 trong khi 6ng T1 khéng yéu cau giai quyét 1a vuot qué yéu
cau khoi kién; Toa an cap so thim dua UBND thanh phé T va UBND xa D vao
tham gia té tung véi tu cach 1a nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan 1a khong
chinh xac.

Dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh Thai Binh d& nghi Hoi dong xét xu phuc
tham &p dung khoan 2 DPiéu 308 Bo luat T6 tung dan su, chap nhan khang céo cua
6ng Nguyén Vin T1, stra ban an so tham theo hudng phan tich trén dong thoi ap
dung khoan 4 Diéu 308, hiy va dinh chi phan ban an tuyén buoc UBND thanh phd
T phai tra tién co s ha tang cho 6ng H.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién ctru cac tai liéu di thu thap c6 trong hd so vu an dugc tham tra
tai phién toa, can clr vao két qua tranh tung tai phién toa. Hoi dong xét xtr nhan
dinh:

[1]. Tuy Pon khéi kién caa nguyén don (6ng H, ba H1) di sira d6i, bd sung
nhung chua dam bao quy dinh vé hinh thirc, noi dung theo quy dinh tai Diéu 184
Bo luat T4 tung dan sy nhung qua cac van ban té tung cé trong hd so vu an va 1oi
khai ctia nguyén don tai phién toa da thé hién yéu cau khai kién cua nguyén don
nhu sau: nguyén don khoi kién yéu cau Toa an budc bi don (6ng T1) phai giao
22.1m? ¢4t thudc khu dt tai dinh cu xa D, thanh phé T, tinh Thai Binh ma nguyén
don da mua cua bi don theo thoa thuan cua hai bén vao ngay 24/8/2016, néu khong
giao bang dat duoc thi phai thanh toan bang tién theo gia thi truong 1a 9.000.000
d6ng/m?, tong sb tién nguyén don yéu cau bi don phai thanh toan 1a 198.000.000
déng vi nguyén don cho rang hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giia
nguyén don va bi don la hop phap, nguyén don da thuc hién nghia vu tra toan bo
tién cho bi don 35.300.000 dong nhung bi don khong giao dt cho nguyén don;
nguyén nhan khong thuc hién duoc viéc giao dat 1a do bi don ¢ ¥ tu ké khai ting
dién tich dat bi thu hdi dé huong loi nhung sau d6 bi UBND xa phat hién bj don
khong du diéu kién dugc hd tro giao dat ¢, dat an sinh xa hoi (5%) nén da ding
giao dat 5%.

Y kién bi don (6ng T1): khong dong ¥ voi yéu cau khai kién ctua nguyén don;
bi don cho ring hop ddng chuyén nhuwong quyén sir dung dat gitta nguyén don va
bi don khéng thuc hién duoc 1a do co quan c6 tham quyén dung viée giao dat cho
bi don, bi don yéu cau Tda an tuyén b hop déng vé hiéu, bi don chi chap nhan
hoan tra cho nguyén don s tién ma bi don da nhan.

Hoi dong xét xtr phic tham thay: Toa an cdp so tham xac dinh quan hé tranh
chap trong vu an nay 1a “Tranh chip hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat”
1a dting nhung viéc Toa an cip so tham thu ly yéu cau phan té cua bi don 1a khong



chinh xéc, boi y kién cua bi don néu trén chi 1a phan d6i yéu cau khai kién cua
nguyeén don.

[2]. Toa &n cap so tham dua UBND xa P vao tham gia té tung véi tu cach 1a
ngudi c6 quyén loi nghia vu lién quan 1a khong dung quy dinh tai khoan 4 Piéu 68
Bo luat Té tung dan sy vi viéc giai quyét vu an nay khong lién quan dén quyen,
nghia vu caa UBND x4 D. Vi vay, & giai doan xét xtr phic tham, Toa an cap phuc
tham khong dua UBND xa P vao tham gia té tung véi tu cach 1a ngudi ¢6 quyén
loi nghia vu lién quan nira.

[3]. Xét vé hiéu lyc cua hop ddng chuyén nhuong quyén st dung dét giita 6ng
Bui Ky H va 6ng Nguyén Vin T1, thay: Viéc chuyén nhuwong quyén sir dung dét
gitra 6ng H va 6ng T1 chi duoc lap bang mot van ban duy nhat 1a “Gidy giao tién”
c6 noi dung: “Tén t6i 1a Bli Ky H mua caa anh Nguyén Vin T1 22,1m? dat tai
dinh cu. Nay ngay 24/8/2016, t6i 1a BUi Ky H da giao s tién da cho anh Nguyén
Vian T1 1a 35.300.000 dong tirc (Ba muoi lam triéu ba traim nghin déng)” Vin ban
do 6ng T1 viét, dng Nguyén Van T1 ky va ghi ho va tén vao muc “Nguoi nhan” &
cudi van ban; van ban khoéng c6 coéng ching, chiing thuc. Ong H va 6ng T1 déu
thira nhan viéc dng T1 chuyén nhuong cho dng H 22,1m? dat tai dinh cu ma éng H
dugc nha nudc hd tro do bi thu hdi dat ndng nghiép; 6ng T1 ciing thira nhan 1a 6ng
da nhan cia 6ng H toan bo tién chuyén nhugng dat 1a 35.300.000 dong nhung chi
bang gidy viét tay, nhu vay vé hinh thic cua hop dong khong dam bao theo quy
dinh tai khoan 1 Biéu 502 B6 luat dan su. Két qua xac minh cho thay: tai thoi diém
6ng H va 6ng T1 giao két hop ddng (ngay 24/8/2016), tham chi cho dén nay 6ng
T1 chwa dugc UBND thanh phd T giao quyét dinh giao dat nén éng H khong phai
1a nguoi sir dung dét theo quy dinh tai diéu 5 Luat DAt dai, 6ng H khong c6 quyén
ctia ngudi sir dung dat theo quy dinh tai cac Diéu 166, 167 Luat Dat dai. Ong H va
6ng T1 déu biét rd viéc 6ng H chua c6 quyét dinh giao dat nhung van xac lap giao
dich 1a vi pham diéu cdm cua phap luat dugc quy dinh tai Diéu 12 Luat Dét dai.
Nhu vay, viéc chuyén nhuwong quyén st dung dat gitra 6ng H va dng T1 1a c6 that,
do hai bén ty nguyén xac 1ap nhung khong dam bao diéu kién cé hiéu luc caa hop
ddéng dugce quy dinh tai Diéu 117, 407 Bo luat Dan sy. Toa &n cdp so tham xéc
dinh hop ddng chuyén nhwong quyén si dung dét gitta 6ng H va dng T1 vo hiéu Ia
phU hop Vi quy dinh quy dinh tai Diéu 122 Bo luat Dan sy.

[4]. V& xac dinh 15i ctua cac bén 1am cho hop ddng vo hiéu, thiy: Toa an cap
so tham xac dinh 18i cua cac bén 1am cho hop dong vo hiéu vai ty & 6ng H phai
chiu 20%, dng T1 phai chiu 80% la khong phd hop. Hoi dong xét xir phdc tham
thay can phai xac dinh 15i ciia 6ng H va 6ng T1 1a ngang nhau vi thoi diém hai bén
giao dich (ngay 24/8/2016) 6ng H 1a ngudi biét rd ho 6ng T1 ciing nhu cac ho dan
dugc huong chinh sach hd trg dat 5% & xa D (trong d6 c6 ho gia dinh ong H) déu
chua co6 quyét dinh giao dit cia co quan nha nuéc c6 thim quyén, chua duoc
chuyén nhuong quyén st dung dat nhung 6ng Ho da chu dong gip 6ng H hoi
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“mua” dat va ky két hgp ddng, con dng H ciing biét 1a ho gia dinh minh c6 quyén
str dung dat nhung van “ban” dat cho éng H va nhan tién cua dng H.

[5]. Vé xac dinh thiét hai: Theo két qua dinh gia ngay 12/01/2021, gia quyén
st dung dét o vi tri 16 27A, khu dat ¢, dat dich vu 5% xa b, thanh phd T, tinh Thai
Binh (16 dat ma 6ng H da dai dién ca cho ho gém: ho éng T1, ho 6ng Chién, ho
6ng Thuan) bdc thim duoc nhung ho dng T1 bi dimg giao dat) co gia 6.435.000
déng/m?; gia tri 22,1m? bang 142.213.500 d6ng. Do hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat véi dng T1 bi vo hiéu nén dé dugc nha nudc giao 16 dat 27A thi
6ng H, ba H1 phai bo tién ra nhan chuyén nhuong cua ca nhan, ho gia dinh khac
hoac phai nop tién sir dung dat theo quy dinh ctia nha nuéc nén Toa an cip so tham
xac dinh thiét hai do giao dich dan su chuyén nhuong quyén sir dung dat 1a chénh
léch gié tri quyén st dung dat tai thoi diém giao dich voi thoi diém giai quyét vu
4n bang 106.913.500 ddng la phi hop vai thuc té.

[6]. V& giai quyét hau qua cua hop dong vé hiéu:

Toa an cap so tham budc 6ng T1 phai hoan tra cho 6ng H 35.300.000 dong
ma ong T1 da nhan cua 6ng H vao ngay 24/8/2016 la phu hop véi quy dinh tai
khoan 2 Biéu 131 B luat Dan sy. Tuy nhién, Toa an cip so tham budc ong T1
phai bdi thudng cho 6ng H, ba H1 85.530.800 ddng (twong dwong véi 80% 15i) 1a
khong pht hop. Nhu di phén tich & trén, 6ng H va 6ng T1 déu c6 16i ngang nhau
nén 6ng H, ba H1 phai ganh chiu 50% thiét hai 1a 53.457.000 dong; ng T1 phai
boi thudng cho 6ng H, ba H1 50% thiét hai 1a 53.457.000 dong 1a phi hop véi quy
dinh tai khoan 2 Biéu 131 B6 luat Dan su.

[7]. V& chi phi xem xét tham dinh va dinh gi4 tai san: chi phi xem xét tham
dinh va dinh gié tai san 1a 1.500.000 déng, 6ng H d4 ndp tam tng chi phi. Do yéu
cau cua 6ng H dugc chap nhan, dng T1 1a nguoi ¢ nghia vu phai bdi thuong thiét
hai cho éng H nén 6ng T1 phai chiu khoan chi phi nay theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 157 va khoan 1 Diéu 165 B6 luat T6 tung dan sy. Ong T1 phai hoan tra lai
cho 6ng H 1.500.000 déng chi phi xem xét thim dinh va dinh gié tai san theo quy
dinh tai khoan 1 Biéu 158 va khoan 1 Diéu 166 Bo luat T tung dan su.

[8]. Ngoai viéc giai quyét tranh chap vé hop dong chuyén nhuong quyén st
dung dat gita dng H va 6ng Trach; Toa an cap so thdm con quyét dinh “budc
UBND thanh phd T tra lai 6ng Bui Ky H va ba Ha Thi H1 11.224.957 ddng giai
phong mat bang va xay dung co s¢ ha ting ma 6ng Bui Ky H dd nop vao Ngan
sach nha nudc thay cho dng T1” la khong ding vi day khong phai la mét trong
nhitng tranh chap vé dan su thudc tham quyén giai quyét ciia Toa an theo quy dinh
tai Diéu 26 Bo luat T6 tung dan su; mat khac trong qua trinh tham gia té tung da
nhiéu lan 6ng H, ba H1 di c6 y kién: 6ng ba xac dinh s6 tién nay khi dugc giao dat
6ng ba s& phai nop vao ngan sach nha nudc nén khdng yéu cau Toa an giai quyét
trong vu an nay.
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[9]. Ttr nhitng phan tich trén, Hoi dong xét xur thdy can chap nhan mot phan
khang c4o cia 6ng Nguyén Van T1, stra ban an so tham vé phan trach nhiém boi
thuong thiét hai do hop dong vé hiéu theo quy dinh tai khoan 2 Biéu 308 va khoan
1 Piéu 309 Bo luat T tung dan sy; déng thoi can ap dung khoan 4 Diéu 308 va
Piéu 311 B luat T6 tung dan sy, hay va dinh chi giai quyét ddi véi phan ban an so
tham da tuyén nghia vu tra tién cia UBND thanh phé T.

[10]. V& &n phi:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 148 Bo luat T tung dan su thi ngudi khang
cdo 1a dng T1 khéng phai chiu &n phi phdc tham; tra lai dng H 300.000 dong tam
trng 4n phi phidc tham ma éng T1 da nop theo Bién lai thu tam ang an phi, 18 phi
Toa &n s6 0000267 ngay 27/7/2021 cua Chi cuc Thi hanh &n dan su thanh phé T.

Toa an cap phic tham xac dinh lai nghia vu chju an phi so thim theo Diéu
147 B6 luat T6 tung dan sy va biéu 11, diém & khoan 1 Biéu 12; Biéu 26 Nghi
quyét 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu quéc hdi quy
dinh vé& muac thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va st dung &n phi, 1& phi Toa &n
nhu sau:

+ Do Toa &n tuyén hop dong vo hiéu nén 6ng H va ba H1 phai chiu an phi
dan su so tham khong cd gia ngach 1a 300.000 dong nhung 6ng H 1a ngudi cao
tudi, c6 don dé nghi mién an phi, duoc Hoi ddng xét xir chap nhan mién cho éng H
150.000 dong, ba H1 vin phai nop 150.000 ddng nhung duoc ddi trir vao
4.950.000 ddng ma ong Bui Ky H va ba Ha Thi HI di ndp tam ung an phi theo
Bién lai thu tam tng &n phi, 1€ phi Toa an s6 0004907 ngay 28/9/2020 cua Chi cuc
Thi hanh 4n dan sy thanh phé T, tinh Thai Binh, hoan tra lai 6ng H ba H1
4.800.000 dong.

+ Ong T1 phai hoan tra cho dng H, ba H1 35.300.000 ddng va phai boi
thuong cho 6ng H, ba H1 53.457.000 d6ng; tong cong 1a 88.757.000 dong; I& ra
6ng T1 phai chiu &n phi dan sy so tham c6 gia ngach 1a 88.757.000 dong x 5% =
4.437.850 ddng nhung 6ng T1 1a ngudi cao tudi, cd don dé& nghi mién an phi, duoc
Hoi dong xét xir chap nhan mién toan bd an phi cho dng T1. Hoan tré lai cho ong
Nguyén Vin T1 300.000 dong ong T1 di ndp tam tng an phi theo Bién lai thu tam
{mg 4n phi, 1& phi Toa an sé 0000069 ngay 22/01/2021 ciia Chi cuc Thi hanh an
dan su thanh phé T, tinh Thai Binh

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

Can ct khoan 2 Diéu 308, Piéu 309 Bo luat T tung Dan sy; stra ban an so
tham s6 05/2021/DS-ST ngay 04/6/2021 ctia Toa 4n nhan dan thanh phd T:

1. Ap dung Piéu 117, Piéu 122, khoan 2 Piéu 131, Diéu 407 Bo luat Dan su
nam 2015; Diéu 5, Piéu 12, Diéu 166 va biéu 167 Luat Dat dai nam 2013;
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1.1. Tuyén b Hop dong chuyén nhuong quyén st dung 22,1m? dat thudc khu
quy hoach dat ¢, dat dich vu 5% xa D, thanh phé T, tinh Thai Binh ngay 24/8/2016
gitra ong Bui Ky H va 6ng Nguyén Vin T1 13 v hiéu.

1.2. Ong Nguyén Vin T1 phai hoan tra cho 6ng Bui Ky H 35.300.000 dong.

1.3. Ong Nguyén Van T1 phai boi thuong thiét hai cho 6ng Bui Ky H
53.457.000 ddng.

2. V& chi phi xem xét, tham dinh tai chd va dinh gia tai san: 4p dung khoan 1
Diéu 158 va khoan 1 Biéu 166 B¢ luat Té tung dan su; 6ng Nguyén Vian T1 phai
hoan tra cho 6ng Bui Ky H 1.500.000 dong .

3. Vé an phi: 4p dung khoan 2 Diéu 148, Diéu 147 Bo luat T6 tung dan sy va
Piéu 11, diém d khoan 1 Diéu 12; Diéu 26 Nghi quyét 326/2016/UBTVQH14
ngay 30/12/2016 cua Uy ban thudng vu qudc hoi quy dinh vé mac thu, mién, giam,
thu, nop, quan ly va sir dung an phi, 1€ phi Toa an;

- Mién 4n phi dan su so tham cho ong BUi Ky H, ba Ha Thi HI phai chiu
150.000 dong an phi dan sy so tham nhung duoc d6i trir vao 4.950.000 dong ma
ong Bui Ky H va ba Ha Thi H1 da ndp tam tng an phi theo Bién lai thu tam Ung an
phi, 1& phi Toa an s6 0004907 ngay 28/9/2020 ctia Chi cuc Thi hanh 4n dan sy
thanh phé T, tinh Thai Binh, hoan tra lai ong H ba H1 4.800.000 dong.

- Mién 4n phi dan su so thim cho 6ng Nguyén Vin T1. Hoan tra lai cho ong
Nguyén Vin T1 300.000 déng 6ng T1 di ndp tam tng an phi theo Bién lai thu tam
g 4n phi, 1& phi Toa 4n sb 0000069 ngay 22/01/2021 cta Chi cuc Thi hanh 4n
dan su thanh phd T, tinh Thai Binh

- Ong Nguyén Vin T1 khong phai chiu 4n phi dan su phuc thim. Hoan tra lai
cho 6ng Nguyén Van T1 300.000 dong 6ng T1 d ndp tam tng an phi theo Bién
lai thu tam tmg an phi, 1& phi Toa an sb 0000267 ngay 27/7/2021 cua Chi cuc Thi
hanh an dan sy thanh phd T, tinh Thai Binh

4. Can clr khoan 4 Diéu 308 Bo luat T tung Dan su: Huy va dinh chi giai
quyét phan cua ban an so tham sé 05/2021/DS-ST ngay 04/6/2021 cia Toa 4n
nhan dan thanh phd T di tuyén: “Buéc Uy ban nhéin déan thanh phé T, tinh Thdi
binh trd lai cho éng Bui Ky Hva ba Ha Thi HI sé tién 11.224.957 dong gidi phéng
mdt bang va xdy dung co sé ha tang ma éng Bui Ky H dd ndp vao Ngdn sdch Nha
nwée thay nghia vu ciia éng Nguyén Van T1”.

Ké tir ngdy ban dn, quyét dinh cé hiéu e phdp ludt (d6i véi cdc truong hop
co quan thi hanh dn c6 quyén chii déng ra quyét dinh thi hanh dn) hodc ké tir ngay
c6 don yéu cau thi hanh dn ciia ngwoi dwoc thi hanh én (doi véi cdc khodn tién
phdi tra cho nguoi dwoc thi hanh dn) cho dén khi thi hanh dn xong, tat ca cdc
khodn tién, hang thing bén phdi thi hanh dn con phdi chiu khoan tién ldi cua s6
tien con phdi thi hanh an theo murc ldi sudt quy dinh tai khoan 2 Piéu 468 BJ ludt
dan suw 2015.
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Trirong hop ban an, quyét dinh dwoc thi hanh theo quy dinh tai diéu 2 Ludt
thi hanh an dan su thi nguoi duoc thi hanh an dan su, nguoi phdi thi hanh an dan
sw ¢ quyén thod thudn thi hanh &n, quyén yéu c4u thi hanh an, tw nguyén thi hanh
an hodc bj cuong ché thi hanh én theo quy dinh tai cac diéu 6, 7, 9 Lugt thi hanh
an dan sy; Thoi hiéu thi hanh dn dwoc thyec hién theo quy dinh tai diéu 30 Lugt thi
hanh an dan su.”

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an 14/12/2021./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat ND tinh Thai Binh; THAM PHAN — CHU TQA PHIEN TOA
- Toa an, Chi cuc Thi hanh an dan su

thanh phd T; o

- Cac duong sy; (da ky)

- Luu hd so vu an;

- Luu HC-TP.

Nguyén Thi Lan Anh
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