TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH B Doc 1ap — Tw do — Hanh phuc

Ban an sb: 03/2022/DS-PT

Ngay 25/3/2022
VIV tranh chdp hop dong thué tai
san va y8u cdqu tuyén bo hop
dong vo hiéu
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TINH B

- Thanh phan Hoi ddng xét xir phic tham gdbm co:
Tham phén - Chu toa phién toa:Ong Hoang Hitu Truyén
Cac Tham phan: 1. Ba Vi Thi Tuyét Mai

2. Ba Hoang Thi Thu Huong

-Thu ky phién toa: ba Nguyén Thi Thuy L1 - Thu ky Toa 4n nhan dan tinh B.

- Pai dién VKSND tinh B tham gia phién toa: Ba Tran Thi Tuyét Mai - Kiém
sat vién.

Ngay 25/3/2022 tai try sé Toa 4n nhan dan tinh B xét xtr phiic tham cdng khai
vu 4n dan sy thu 1y sb: 08/TLPT-DS ngay 12/11/2021 vé viéc tranh chap hop dong
thué tai san va yéu cau tuyén bd hop dong vo hiéu

Do ban 4n dan su so tham s6:02/2021/DS-ST, ngay 28 thang 9 nam 2021 cua
Toa an nhan dan huyén C bi khang céo.

Theo Quyét dinh dwa vy 4n ra xét xir phic tham sé: 02/QP- PT, ngay
11/02/2022gitra cac duong su:

* Nguyén don: Ong H6 Puc B1, sinh nim 1965; dia chi: t6 2, thi trdn D, huyén
C, tinh B. c6 mat

*Bi don: - Ba Ha Thi CH1, sinh nam 1970. C6 mat

- Chi Ha Thi Ch (Luc ’Thi Ch) , sinh nam 1991. C6 mat

Cung dia chi: Thoén N, thi tran D, huyén C, B.

* Nguoi co quyen loi, nghia vu lién quan:

- Ba Nguyén Thi H, sinh nam 1970; dia chi: T6 2, thi trin B, huyén C, B.C6
mat.

- Ong Luc Vin L, sinh nim 1966. C6 mit

- Chi Ha Thi L1 (Luc Thi L1), sinh nam 1993 . C6 mat

Cung dia chi: Thén N, thi tran B, huyén C, B.

- Phong Cdng chimg s 111, tinh B, dia chi: Thén N, thi trin B, huyén C, B. Dai
dién theo phép luat Ia 6ng Triéu Trung H - Phd phong phu trach. Co mat.



- Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam; dia chi: Thép BIDV, 35 Hang
V6i, quan Hoan Kiém, TP Ha Noi. Pai dién theo uy quyén tham gia té tung 13 ong B
Xuan Lan- chic vu: Giam dbc phong Giao dich huyén C, tinh B.C mit

* Ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bi don: Ba Ha Thi S - sinh ndm
1991, dia chi: thdn C1, x8 CL, huyén Cao Ldc, tinh LS. C6 mat

* Nguoi khang cao: Bi don Ba Ha Thi CH1, chi Ha Thi Ch (Luc Thi Ch)

NQI DUNG VU AN

Theo ban an so thAm noi dung vu an duoc tom tit nhu sau:

Trong don khoi Kién; ban tw khai; loi khai tai Toa an va tai phién toa,
nguyén don trinh bay:

Ngay 29/8/2016, dng Ho Brrc B1 da nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
va nha ¢ cua gia dinh ba Ha Thi CH1, thura dat c6 dia chi thon N, xa Yén Dinh (nay
la thi tran D), huyén C, tinh B. Hai bén da thuc hién ky ket Hop dong chuyén nhuong
quyen su dung dat va tai san khac gan lien vaoi dat doi véi thura dat 64, to ban do 29,
dién tich 124,1m?, trén dat c6 01 can nha cip 4 ba CH1 vira xay xong. Sau khi ky két
Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat tai Phong Cong chuing so 111 tinh B, éng
B1 da nop thué trude ba day du theo quy dinh, ngay 14/12/2016 dugc Ch nhanh Van
phong bang ky dat dai huyén C tham tra ho so, kiém tra thuc dia doi véi thura dat
trén.Ngay 15/12/2016, da sang tén Gidy chung nhan quyén su dung dat so: BU
833077 do UBND huyé¢n C, tinh B cap ngay 31/12/2013 tur tén ho 6ng/ba Luc Vén
L - Ha Thi CH1 sang tén dng H6 bac B1, ba Nguyen Thi H.

Sau khi 6ng B1 nhan chuyén nhuong dat va nha ¢ cta gia dinh ba CH1, thi gia
dinh ba CH1 chwua c6 noi & méi va ¢ nhu cau thué lai ngdi nha nén 6ng B1 da cho ba
CH1 va chi Ch thué lai cin nha cua 6ng B1. Ngay 28/11/2016 di 1ap Hop dong thué
nha, hai bén thoa thuan thoi han thué 1a 12 thang, tién thué nha Ia
3.300.000d/thang.Hét thoi han thué ghi trong hop dong, hai bén thoa thuan miéng voi
nhau, 6ng B1 tiép tuc cho ba CH1 va chi Ch thué ngéi nha trén. Thoi gian dau ba
CH1 tra tién thué nha day du, nhung dén nam 2020 thi ba CH1 méi tra tién thué nha
dugc 5.000.000d, sb tién thué nha con lai ctia nam 2020 1a 34.600.000d dén nay ba
CH1 va chi Ch khéng tra. Ong B1 di nhiéu lan yéu cau ba CH1, chi Ch tra lai nha,
nhung gia dinh ba CH1 va chi Ch van sinh séng tai d6, khéng tu nguyén giao tra nha
cho 6ng B1, vi vay dng B1 d& nghi Toa an budc ba CH1, chi Ch phai tra lai nha va
dat tai thira dat 64, to ban dd 29 cua thi tran B cho dng B1 va phai thanh toan tién
thué nha con lai cia nam 2020 véi s6 tién 1a: 34.600.000d. Hién tai nha va dt trén
6ng B1 dang thé chap vay tién tai Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam -
Ch nhanh B, phong giao dich C theo Hop ddng tin dung s6: 01/2018/8932968/HDBD
ngay 19/3/2018.

Tai bdn tw khai; loi khai tei Toa an va tai phién toa, bi don ba Ha Thi CH1
va Ha Thi Ch (Luc Thi Ch) trinh bay:

Ném 2016, do gia dinh can tien nén ba CH1 cung con gai la Ha Thi Ch (Luc

Thi Ch) da dén nha 6ng B1 dé vay tién, phuong thuc vay la vay lai ngay vei lai suat
2.000d/triéu/ngay. Ba CH1 va chi Ch di 1ay tién tir dng B1 nhiéu lan, téng sé tién da
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Ay tir 6ng B1 1a khoang tir 180.000.000d dén 200.000.000d. Thang 8/2016, ong Bl
yéu cau ba CH1 ky két hop déng chuyén nhuong nha va dat cho éng B1 dé dam bao
cho khoan tién da vay. Ly do gia dinh ba CH1 ky két hop déng chuyén nhuong quyén
str dung dat va ngdi nha cho 6ng B1 la do hoan canh gia dinh thoi diém d6 dang gap
kho khén nén 6ng Luc Van L uy quyen cho ba CH1 thuc hién cac giao dich lién quan
dén quyén va nghia vu ddi véi mot sb thira dat caa ho gia dinh, trong d6 co thua dat &
hién nay dang tranh chap. Trudc khi ky két viéc chuyén nhuong nha, dat, hai bén
thoa thuan miéng vai nhau khi nao ba CH1 va chi Ch co6 du tién tra hét no cho 6ng
B1, thi 6ng B1 phai tra lai Glay chung nhan quyen su dung dat cho gia dinh ba CH1.
Sau khi ky két hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat va nha cho a ong B1, thang
11/2016, 6ng B1 yéu cau ba CH1 va chi Ch ky hop dong thué nha 1a d¢é dam bao
khoan tién I4i. Thoi gian dau ba CH1 va chi Ch tra du 14i, ¢én nam 2020, do bi anh
huong dich Covid-19 lam an gap kho khan nén ba CH1 va chi Ch mai tra duoc lai
cho 6ng B1 s tién 1a 5.000.0004.

Viéc 6ng B1 cho riang 6ng B1 d3 mua dut nha va dat tai thira 64, to ban db 29,
dién tich 124,1m? ctia gia dinh ba CH1 va gia dinh ba CH1 thué nha éng B1 dé & tir
2016 dén nay l1a khong dang véi ban chat cua su viéc.

Nay bi don xac dinh: Hop dong Chuyen nhuong quyen su dung dat 1a khong
dung vai ban chat cua noi dung su viéc. Hop dong Chuyen nhuong quyén sir dung dat
duogc ky két 1a nham che day va dam bao cho khoan tién goc ma nguyén don da cho
vay. Hop dong thué nha dugc lap ngay 28/11/2016 cling chi la mét giao dich nham
dam bao cho khoan tién 13i ngay d6i vai sé tién nguyén don da cho vay. Xac dinh ndi
dung 02 vin ban trén déu khong dang véi ban chat su viéc vai ly do sau:

- Hop d6ng chuyén nhuong quyén sir dung dat ghi gia tri dat chuyén nhuong
1a 260.000.0004d 13 khéng dung véi gia thuc té ¢ dia phuong tai thoi diém chuyén
nhuong; Tai phan gia chuyén nhuong va phuong thirc thanh ton trong hop ddng c6
noi dung: ..."Viéc thanh toan sé tién néu tai khoan 1 Biéu nay do hai bén tu thuc
hién va chiu trach nhiém trudc phap luat". Tuy nhién gia dinh ba CH1 khong dugc
nhan tién tr viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va nha tir ong B1, 6ng Bl
khong cung cap dugc ching ca vé viée da giao tién cho gia dinh ba CH1.

- Hop ddng thué nha khong duoc thuc hién day du cac diéu khoan caa hop
dong theo quy dinh caa phép luat Dan su, khong c6 nguoi lam chung, khong dugc
cong chung, ching thue theo quy dinh, vi vay khong ¢ gia tri vé mit phap ly.

Nay bi don cho ring Hop dong chuyén nhwong quyen st dung dat va Hop
d6ng thué nha duoc thuc hién gitta nguyén don va bi don déu la cac giao dich do 6ng
B1 yéu cau bi don ky két dé che day viéc 6ng B1 cho bi don vayng véi i suat Ia
2.000d/triéu/ngay, khdng phai do y chi tu nguyén cua bi don. Viéc bi don vay no tién
va tra I13i cho 6ng B1 déu c6 bién nhan, tuy nhién sau khi viét gidy bién nhan thi 6ng
B1 git toan bo, khdng giao cho bi don, vi vay nay bi don khéng c6 chung ctr giao
nop cho Toa an.

Quaé trinh giai quyet vu an, chi Ch yéu cau phan to yéu cau tuyén bd Hop dong
chuyén nhuong quyén sur dung dat va tai san khac gan |Ien véi dat dugc lap ngay
29/8/2016 ddi véi thira dat 64, to ban dd 29, dién tich 124,1m? 1a vo hiéu.

Tai bdn tw khai ; loi khai tei Toa an va tai phién toa, dai di¢gn phong cong
chiing sé 111, tinh B trinh bay.



Ngay 29/8/2016, Phong Cong chiang s6 111, tinh B tiép nhan va thu Iy ho so
chuyen nhuong quyén st _dung dat do ba Ha Thi CH1 dén yéu cau cong ching hop
déng Chuyen nhuong quyén sir dung dat gitra ho gia dinh ba CH1 va Ong Ho Puc B,
ba Nguyén Thi H dbi véi thira dat 64, to ban d6 29, dién tich 124,1 m* dia chi thura
dat: Thon N, xa Yén Dinh (nay la thi tran D), huyén C, tinh B. Tai thoi dlem cap Glay
chang nhan quyén sir dung dat va thoi diém lap hop déng chuyen nhuong quyen sur
dung dét, cac thanh vién co tén trong hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat déu
da 18 tudi tro 1én. Tai thoi diém giao két hop dong cac bén tham gia giao két hop dong
déu c6 di nang luc hanh vi dan sy, viéc giao két hop d6ng chuyén nhuong quyén sir
dung dit trong tinh trang hoan toan tinh tao, minh man, tu nguyén, khdng bi ép budc,
lra ddi, khdng ai c6 y kién khac. Tat ca cac bén déu théng nhét cao vé viéc giao két
hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dét va tai san khac gan lién véi dat. Trude do,
ngay 26/8/2016, 6ng Luc Van L da 1ap hop dong uy quyen cho ba CH1 dugc toan
quyén thay mat va nhan danh dng L 1am tha tuc phap ly va ky két cac gidy to can thiét
theo quy dinh cua phap luat véi cac co quan co tham quyén dé quan ly, su dung, mua
ban, chuyén nhuong, cho thué .. . (ké ca viéc Nha nudc thu hoi dat). Vi vay Phong
Cong chung s6 111, tinh B da thyc hlen viéc cong chung dugc xac lap tai Hop dong so:
399; quyén 01/TP/CC-HPGD. Nay Phong Cong chiing so 111, tinh B xac dinh Hop
dong s6: 399; quyén 01/TP/CC-HPGD lap ngay 29/8/2016 l1a hop dong du diéu kién
dé thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat va tai san khac gan lién véi dat
theo quy dinh caa phap luat.

Tai vin bdn trinh bay y kién va tai phién toa, dai dién Ngan hang TMCP
Dau tw va Phdt trién Viét Nam - Ch nhanh B trinh bay:

Theo Hop dong thé chap quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat sb
01/2018/8932968/HDBD ngay 19/3/2018, thi gia dinh 6ng Hd Dic B1, ba Nguyén Thi
H c6 thé chép tai san 1a quyén str dung dat va 01 nha cap 4 gan lién véi dat theo Gidy
chang nhan quyén sir dung dat sé: BU 833007 do Uy ban nhan dan huyén C cap ngay
31/12/2013 mang tén ho 6ng/ba Luc Van L - Ha Thi CH1. Ngay 15/12/2016, Ch nhanh
Vin phong Pang ky dat dai huyén C, tinh B da ghi bién dong Gidy chung nhan quyén
sir dung dat trén tir tn ho dng/ba Luc Van L - Ha Thi CH1 sang tén 6ng Ho Puc B,
ba Nguyén Thi H. Ong B1, ba H da dung Gidy chiang nhan quyén sir dung dat trén dé
vay von tai BIDV B - Phong giao dich C. Tai thoi diém ky két hop dong, tai san thé
chap thudc quyén sir dung va sé hiru hop phap caa 6ng B1, dugc Ngan hang tham dinh
theo quy trinh cua BIDV; hd so tai san thé chap duoc cong chimg va ding ky giao dich
bao dam day du theo quy dinh. Trong qua trinh thé chap tai san, dng B1, ba H c6 nghia
vu bao quan tai san va c6 quyén khai théc loi ich kinh té tir tai san thé chip, do d6
Ngan hang khong cd y kién vé cho thué tai san cua gia dinh 6ng B1. Ngan hang BIDV
B khong d6ng Yy véi yéu cau phan t6 caa chi Ha Thi Ch. Bé nghi Toa an giai quyét vu
an theo quy dinh cua phap luat.

Tai ban an so thim sd: 02/2021/DS-ST Ngay 28.9.2021 di tuyén xur:

Can ct Diéu 26; 35; 39; 147; 157;158; 244 cua Bo luat T tung Dan su;
khodn 1 Diéu 6; diém a,h khoan 1 Diéu 10; Diéu 117, khoan 1 Diéu 129, diém a
khoan 1 Diéu 131 Luat nha &; Diéu 122, 127, 388, 389, 401, 402, 405, 494, 495,
496, 499, 689, 690, 691, 692 B luat Dan su nam 2005; Piéu 167, 168, 188 Luat
Pit dai vaNghi quyét 326/2016 ngay 30/12/2016 ctia Qubc Hoi quy dinh vé mirc thu,
mién giam, thu, ndp, quan 1y va sir dung 4n phi va 1& phi Toa an:
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* Dinh chi mot phan yéu g:ﬁu khoi kién cia nguyén don. Dinh chi giai quyét dbi
Vi yéu cau tra tien thué nha doi véi bi don. ‘ ,

* Chap nhan yéu cau khai kién cua nguyén don Ho Bac Bl doi véi bi don Ha
Thi C!—|1 va Ha Thi Ch. Buoc ba Ha Thi CH1 va chi H,é Thi Ch ¢0 trach nhjém thu
don do dac, tra lai tai san thué cho ong B1 la ngdi nha cap 4 dung trén thira dat 64, to
ban d6 29, dién tich 124,1 m?; ; dia chi nha, dat: Thon N, thi tran B, huyén C, tinh B.

* Khong chap nhan yéu cau phan t6 ctia bi don Ha Thi Ch vé viéc yéu cau tuyén
bo Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét theo ho so cong chang s0: 399; quyén
s6 01TP/CC-SCC/HPGD ngay 29/8/2016 giita bén chuyén nhuong gom ba Ha Thi
CH1, ba Luc Thi (;h (Ha Thi Ch), ba Luc Thi L1 (Ha Thi Llr) bén nhan chyyen
nhuong gom 6ng Ho Buc Bl va ba Nguyen Thi H doi vai thira dat 64, to ban d6 29,
dién tich 124,1m’ dat & ndng thon 1a vo higu. q )

Ngoai ra ban an so tham con tuyén phan phi xem xét tham dinh tai cho, an phi
va quyén khang cdo theo quy dinh.

Ngay 11 thang 10 nam 2021, ba Ha Thi CH1 va ba Luc Thi Ch khang céo voi
noi dung dé nghi Toa an cap phuc tham giai quyét:

Khong chap nhan yéu cau khoi kién cia Nguyén don vé viéc budc ba Ch va ba
CH1 thu don d6 dac, tra lai tai san thué cho 6ng Binh 1a ngdi nha cap 4 dung trén
thira dét s6 64 to ban dd s6 29 dién tich 124,1m2

Pé nghi chap nhan yéu cau phan té caa bi don ba Ha Thi Ch vé viéc yéu cau
tuyén bb hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dét theo ho so cong chung sé 399,
quyén s6 01TP/CC-CCC/HPGD, ngay 29/8/2016 giira bén chuyén nhuong gom ba
Ha Thi CH1, ba Ha Thi Ch, ba Ha Thi L1, bén nhan chuyén nhuong gom éng Ho
Puc B1 va ba Nguyén Thi H d6i vai thira dat sb 64 to ban d6 s6 29 dién tich 124,1m?
dat & ndng thdn 1 vo hiéu.

- Trong qué trinh giai quyét vu n tai cip phlc tham: Phia bi don cung cap hop
d6ng ngay 04/12/2016 vé viéc mua ban bé tong thwong pham gitra bén mua 1a ba Luc
Thi Ch va bén béan la cong ty TNHH Phuc Loc va cung cap cac hoa don ban hang vé
viéc cung cap vat liéu xay dung cua cira hang vat liéu xay dung Trong Huong va
trinh bay trong ban tu khai tir thang 8 nim 2016 dén thang 2 nam 2017, ba CH1 va ba
Ch tryuc tiép thanh toan cac Ch phi xay dung cin nha véi tong sé tién: 200.000.000d.

Nguyén don 6ng B1, ngudi c6 quyén loi, nghia vu lién quan ba H, Vin phong
cong ching sb 111 va dai dién Ngan hang van giir nguyén y kién, quan diém da trinh
bay tai cap so tham.

- Tai phién toa phuc tham,ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap cua cac bi
don va nhitng ngudi c6 quyén loi, nghia vy lién quan 6ng L va chi Ha Thi L1 théng
nhat trinh bay:

Poi Vi hop dong thué nha ngay 28/11/2016:

Vé ngi dung: Hop ddng thué nha lap ngay 28/11/2016 khdng duoc cong ching,
chuing thyuc, 6ng B1 khong du diéu kién tham gia giao dich vé nha ¢ duoc quy dinh
tai Diém a Khoan 1 Diéu 119 Luat nha & nam 2014, hop dong thué nha & khong phan
anh y chi tu nguyén ciia cac bén, hop dong tay xo4, chinh sira nhiéu thong tin.
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S6 tién thué nha trong hop ddng thué nha duoc lap dé che giau viéc tra 13i hang
thang cho éng BL1.

Hop ddng vi pham Diéu 492 cua Bo luat dan sy nam 2005 va Diéu 121 cua
Luat nha, khong ¢ can ct chap nhan yéu cau bi don tra lai nha cho thué.

Poi véi Hop dong chuyén nhirong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016:

Y kién cua phia bi don, ngudi bao vé quyén va loi ich hop phap va ngudi c6
quyén loi, nghia vu lién quan 6ng Luc Van L, chi Ha Thi Ch, chi Ha Thi L1 trinh bay
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016 1a hop dong gia tao che
diu giao dich vay tai san dya trén nhitng cin ct sau:

C6 02 ban hop ddng cung dé& ngay 29/8/2016, c6 ndi dung khac nhau va dugc
lap & hai thoi diém khac nhau khong dung nhu nguyén don di trinh bay.

Gia tri cua hop doéng 260 triéu khong dung tai véi gia tri thuc té nha dat, tai
thoi diém chuyén nhuong gia khoang 1 ty dong, vi gia nam 2017 khi vo chong 6ng
B1 thé chap duoc Ngan hang tham dinh gia 1a 620 triéu dong chwa bao gdm nha.

Cac Ch phi vé nhan cong, vat liéu xay dung sau thoi diém chuyén nhuong thi
ba CH1 1a ngudi truc tiép tra, nhu vay néu ba CH1 da ban nha va di ¢ thué thi ba
CHZ1 khéng c6 trach nhiém tra khoan tién nay.

Ban hop dong khong néu can ctr uy quyén cua 6ng L va ba CH1, viéc ky két
hop dong vuot qua noi dung uy quyén, ndi dung uy quyén cua dng L khong dinh doat
vé tai san trén dat.

Hop dong khong dugc danh sb trang theo dinh tai Pidu 49 cua Luat cong
chtng, tay xo4.

Gia chuyén nhuong quyén sir dung dat khéng phu hop véi gia thi truong va
phia nguyén don khong cung cip duoc tai liéu, chang ctr chung minh viéc da giao
nhan s tién tir viéc chuyén nhuong dat 13 260.000.000d cho ba CH1.Cin ¢t vao hop
d6ng thué nha chua phan anh duoc viéc ba nhan dugc sé tién 260.000.000d. Trén thuc
té céc bén khong thuc hién hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat, khdng thanh
toan tién, khéng giao nhan tai san va hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat
chua c6 thoa thuan vé tai san gan lién véi dat 1a chua thé hién cac thong lién quan dén
quyén st dung dat theo quy dinh tai Khoan 8 Biéu 689 cua Bo luat dan sy 2005.

Pbi véi hop dong chuyén quyén sir dung dat va tai san trén dat duoc ky két
ngay 29/8/2016, cong chang vién trinh bay: sau khi ky két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat thi phat hién hop dong chua duoc sira doi, bd sung, chua dugc 1ap
day du theo mot sé ndi dung nhu khong thé hién tai san gan lién véi dat, khongcdcan
ctr uy quyén cta ong Luc Vin L 13 hoan toan khong dung thuc té va vi pham phép
luat vé cong chang:

Ngay 21/11/2016, UBND huyén C méicap gidy phép xay dung cho ba CH1, do
d6 tai thoi diém chuyén nhuong ngay 29/8/2016 chua dugc coi la cé tai san 1a nha
cap 4 trén thira dat.Tai thoi diém dé ngoéi nha mdi hoan thién phan mong nha, vi vay



khi két hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016 chua cé tai san
trén dat.

Hop ddng khong c6 phiéu yéu cau cong chitng cua ba Ha Thi CH1 quy dinh tai
Diéu 1 Luat cong chimg nam 2014.

Hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016 bi tay xo4, stra
chira nhiéu noi dung: stra s6 gidy ching nhan quyén st dung dat, thém noi dung "toan
bo" tai san khac gan lién véi dat vao trong hop dong sau khi da ky cong chung, viéc
bo sung, sira chita nay khong dang véi Diéu 50 cua Luat cdng ching.

Viéc huy bo hop ddng cong chung khong dung véi Khoan 1 Biéu 51, Diéu 44
Luat cong chirng nam 2014.

Vé hop dong uy quyén cua dng Luc Van L ngay 26/8/2016:

Ong Luc Vin L khong duoc cdng chiing vién giai thich quyén, nghia vu va hau
qua phép ly khi ky hop déng uy quyén, can cir loi khai caa nguoi ¢6 quyén loi, nghia
vu lién quan dng Luc Van L, chi Luc Thi L1 déu c6 quan diém nhu bi don vé viéc
déu biét giao dich vay tién giira bd CH1 va 6ng B1 14 c6 that, hai bén ky két hop dong
chuyén nhuong dat 1a dé che giau hop giao dich vay tién.

Hop ddng chuyén nhuong quyén su dung dat da vi pham vao cac Diéu 12, 49,
44 cua Luat cong chimg nam 2014; Piéu 122, Piéu 127 va biéu 129 BLDS 2005 la
v hiéu do gia tao, vi pham phap luat nham che giau giao dich vay tai san.

Y&u cau stra ban 4n so tham theo huéng: chap nhan yéu cau khoi kién cua cac
bi don, tuyén b cac hop ddng chuyén nhuong quyén str dung dat ngay 29/8/2016 déu
v hiéu do gia tao, hop déng uy quyén ngay 26/8/2016 giita 6ng Luc Vin L va ba Ha
Thi CH1 khong c6 gia tri phéap ly.

Y&u cau dugc nhan lai nha dat tai thira dat s6 64, to ban d6 s6 29 tai N, thi tran
P.Yéu cau vo chong dng B1 va Ngan hang tu xtr Iy véi nhau lién quan dén khoan no
va 6ng B1 c6 trach nhiém tién hanh cac thu tuc giai chap dé phia bi don nhan lai thua
dat.

Tai phién toa dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh B dé ngh:

* Vé thu tuc t6 tung: Viéc chap hanh phap luat cua nguoi tién hanh té tung tir
khi thu ly vu an dén trudc khi nghi an va caa nguoi tham gia té tung 1a dung quy dinh
cua phap luat to tung dan su.

* \/& ndi dung vu an:

Can ctr khoan 3 Piéu 308 va Diéu 310 cua Bo luat té tung dan su: Bé nghi Hoi
ddng xét xtr chap nhan khang céo cua bi don Ba Ha Thi CH1, chi Ha Thi Ch (Luc Thi
Ch): Huyban &n dan su sé 02/2021/DS-ST ngay 28/9/2021 vé viéc tranh chap hop
ddng thué tai san va yéu cau tuyén bé hop dong vd hiéucua Toa an nhan dan huyén
C, tinh B dé giai quyét lai vu an theo thua tuc so so tham.

Giao hd so vu &n cho Toa an nhan dan huyén C giai quyét lai vu &n theo tha tuc
so tham.

Sau khi nghién ciru cac tai liéu c6 trong ho so vu an da dugc tham tra tai phién

toa va can ctr vao két qua tranh luan tai phién toa.
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NHAN PINH CUA TOA AN:

[1]. V& tha tuc t6 tung: sau khi tuy@n &n so thim ngay 28/9/2021, dén ngay
11/10/2021 phia bi don ba CH1, chi Ch ¢6 don khang céo, don khang céo trong thoi
han quy dinh, hinh thic, ndi dung phu hop véi quy dinh phéap luat va da nop tam ung
an phi theo quy dinh nén khang céo cua cac bi don duoc xem xét giai quyét theo trinh
ty, tha tuc phdc tham.

[2]. V& noi dung vu &n:

Ba Ha Thi CH1 va Ha Thi Ch khang cao yéu cau Toa an cip phdc tham tuyén
bd hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat theo hd so cong chang s6 399, quyén
s6 01TP/CC-CCC/HPGD, ngay 29/8/2016 giita bén chuyén nhuong gom ba Ha Thi
CHZ1, chi Ha Thi Ch, chi Ha Thi L1, bén nhan chuyén nhwong gom dng H6 bac Bl
va ba Nguyén Thi H d6i véi thira dat s6 64 to ban d6 sb 29 dién tich 124,1m? dat &
ndng thén 1a vo hiéu vai ly do hop ddng duoc lap dé che gidu giao dich vay tién giira
chi Ha Thi Ch, ba Ha Thi CH1 va vo chong 6ng H6 Btc B1 va khéng chap nhan yéu
cau khoi kién caa nguyén don vé viéc budc ba Ha Thi CH1 va chi Ha Thi Ch tra lai
tai san thué I1a ngdi nha cap 4 dung trén thira dat s6 64, to ban do s6 29 dién tich
124,1m? tai N, thi tran B, huyén C, tinh B.

Vo chdng dng B1 khéng nhit tri véi v kién cua cac bi don, Pai dién Vin
phong cdng chang sé 111, tinh B khang dinh viéc ky két hop dong chuyén nhuong
quyén st dung dat duoc Ky két trén co sé tu nguyén, da tién hanh day du, dung cac
quy dinh theo Luat cdng chang.

Hgi dong xét xir nhdn thay:

Xét thay tai cAp phic tham phia bi don cung cap cac tai liéu méi vé viéc thanh
toan Ch phi xay dung bao gém tién nhan cong, tién vat liéu xay dung cin nha cap 4
trén thira dat s6 64 to ban do s6 29 tai N, thi tran D, huyén C, tinh B tir thang 8 nam
2016 dén thang 2 ndm 2017 véi tong sé tién: 200.000.000d (hai trdm triéu dong) va
cung cap hop dong xay dung nha ¢ dé ngay 02/8/2016 va hop dong mua ban bé tong
thuong pham ngay 04/12/2016, hoa don ban hang dé ngay 25/10/2016 va phiéu thu
ngay 03/12/2016 vé viéc chuyén tién cho cong ty TNHH Phic Loc thanh toan tién bé
téng vai so tién: 21.000.000 d (hai muoi mot triéu dong).

Qua trinh giai quyét vu an tai cap so tham va tai cap phic tham, phia vo chong
6ng B1 khang dinh gia tri nha, dat theo hgp dong chuyén nhuong quyeén sir dung dat
ngay 29/8/2016 1a 260 triéu dong va da tra toan bo s tién cho gia dinh ba CHI.
Concac Ch phi nhan céng, vat liéu xay dung déu do ba Ha Thi CH1, chi Ha Thi Ch
truc tiép Ch tra trong thoi gian ba CH1 va chi Ch tiép tuc thué nha dé sinh séng.

C4c tai liéu do phia bi don cung cApgdom Ch phi nhan cdng, vat liéu xay dung
dugc Ch tra sau thoi diém chuyén nhuong dat ngay 29/8/2016 va cin cir VA0 CAC tai
licu do phia bi don cung cap thdy hop dong d6 bé téng va phiéu thanh toan cé xéac
nhan caa cong ty TNHH Phdc Loc va cac hod don vé vat liéu xay dung déu ghi cira
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hang xuit hoa don 1a Ctra hang vat liéu xay dung Trong Huong déu xac nhan thoi
gian sau thoi diém ngay 29/8/2016.

Hoi ddng xét xu thay can thiét 1am rd nhitng tinh tiét:

- Can thiét thu thap cac chang cu, tai liéu tir cong ty TNHH Phic Loc, tir cta
hang ctra hang vat liéu xay dung Trong Huong vé Ch phi, thoi diém do bé téng, d6 bé
tbng cho phan nao caa ngdi nha, Ch phi vat liéu xay dung, cc hoa don tai liéu da
cung céap c6 dung cua cdng ty TNHH Phc Loc va cua cira hang Vat liéu xay dung
Trong Huong khong? Iy 16i khai cia nha thau thuc hién thi céng xay dung ngdi nha
la 6ng Hoang Hitu Hung; dia chi tai: thdn Ban Don, xa Hoa Muc, huyén C, tinh B dé
lam rd vé thoi diém xay dung ngdi nha, thoi diém hoan thanh ngdi nha va téng Ch
phi nhan cdng va hop dong ky két ngay 02/8/2016 phia bi don cung cép c6 ding cua
cua bén thi cong khong?

- LAy 10i khai cta cac bén dwong su dé 1am rd nguyén nhan sau ky két hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat tai sao phia bi don lai tiép tuc tra s6 tién dé
hoan thién nha cira trong khi bi don 1a ngudi phai tra tién thué nha hang thang véi s6
tién trén 3 triéu dong/thang? sb tién da Ch tra gom Ch phi nhan cong, vat liéu xay
dung c6 duoc khau trir vao khoan tién thué nha hay khéng?

Nhitng tinh tiét nay 1a co s¢ dé danh gia trén thuc té cac bén duong su co
chuyén giao nha dét theo hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat da ky két hay
hay khong? c6 viéc chuyén nhuong quyén st dung nha dat hay khdng?

Vé gia tri nha, dat véi so tien: 260 triéu dong dwoc xdc dinh trong hop dong
chuyén nhwong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016, Héi dong xét xit thay rang:

Theo 16i khai caa nguyén don viéc xac dinh gia tri chuyén nhuong ghi trong
hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016 duoc xac dinh theo gia
cua Nha nude quy dinh vé gia dat 1a khoang trén duégi 1.700.000d/m” va phia 6ng B1
cling khai nhan trén thira dat da c6 ngdi nha cp 4 da hoan thién.

Cin ctr hd so tham dinh ciia Ngan hang, khoang thang 3 nam 2018 khi ong B1
thé chap nha, thira dat s6 64, to ban db s6 29 cho Ngan hang TMCP dau tu va Phat
trien Viét Nam Ch nhanh B, gi4 tri nha va dat duoc Ngan hang tham dinh Ia:
620.000.0004.

Can ctr 10i khai caa bi don thi tong Ch phi dé xay dung ngdi nha trén dat da hét
sb tién: 200.000.000d (hai tram triéu do6ng) va gia tri nha, dat thyc té tai thoi diém
chuyén nhuong 13 khoang 1 ty dong.

Nhu vay gia tri quyén sir dung dt va nha trén dét ciing can thiét phai dugc xac
dinh dé lam rd gié tri chuyén nhuong trén thi truong tai thoi diém chuyén nhuong
ngay 29/8/2016 dé danh gia xem xét gia tri hop dong da xac dinh 1a 260.000.000d c6
phl hop khdng?Co phan anh su tu nguyén cua cac bén khdng?LAay loi khai cua 6ng
B1 1am rd khi ky két hop dong gia tri ngdi nha duge cac bén xac dinh trong hop dong
khong?Cu thé gié tri ngdi nha bao nhiéu?



Can thiét xac dinh gi4 tri nha, dat tai thoi diém chuyén nhuong, tai thoi diém
giai quyét vu an dé c6 co so giai quyét vu an, trong truong hop cac dwong su khong
théng nhat dugc vé gia tri nha, dat phai dinh gia tai san tranh chap dé 1am cin ct giai
quyét vu an.

M3t khéc viéc 1am rd gi4 tri cua nha, dat tai thoi diém chuyén nhuong va thoi
diém khi giai quyét vu an 1a can thiét do trong vu an c6 yéu cau phan tb cua bi don
tuyén bé giao dich vo hiéu can phai xt ly hau qua cua hop dong vé hiéu theo quy
dinh tai Diéu 427 cua Bo luat dan su.

DPadnh gid vé hop dong chuyén nhrong quyén sir dung dat ngay 29/8/2016:

Tai phién toa phidc thim phia bi don cung cip ban gbc caa hop dong c6 tén goi
HGP DPONG CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG DAT.

Céc bén duong su déu thira nhan c6 hai ban hop dong, mot ban cé tén 1a HOP
PONG CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG DPATva mot ban c6 tén la HOP
PONG CHUYEN NHUGONG QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN KHAC GAN
LIEN VOI DAT.

Pai dién Phong cong chiing so 111 va phia nguyén don khai: Hai hop dong cong
chung déu duoc ky két cung ngay 29/8/2016 nhung ngay sau khi hoan thién hop
dong phét hién cé thiéu sot khdng ghi tai san gan lién véi thira dat nén Phong cong
chtng va cac bén tham gia ky két hop dong chuyén nhuong dat da théng nhat thu hoi
va tién hanh ky két lai hop dong va ghi rd phan tai san chuyén nhuong gom dat va tai
san gan lién quyén str dung dat, ban co gié tri 1a ban hop dong cé tén HOP PONG
CHUYEN NHUGONG QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN KHAC GAN LIEN
VOI BAT, ban hop dong con lai khéng cé gia tri phap ly.

Phia bi don va Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cia bi don khong thira
nhan tinh tiét nay va trinh bay: tai thoi diém ky két, hop dong cé tén la HOP PONG
CHUYEN NHUONG QUYEN SU DUNG DATchua c6 ngdi nha trén dat, sau khi
ngdi nha duoc xay dung xong vao khoang dau nam 2017 méi ky lai HOP BPONG
CHUYEN NHUGONG QUYEN SU DUNG PAT VA TAI SAN KHAC GAN LIEN
VOI DAT.

Hoi dong xét xur danh gia:

- Qua xem Xét ho so vu an thay rang ngay 15/01/2021, khi 6ng B1 cung cap
c4c tai lieu kém theo don khoi kién cho Toa an dé giai quyét vu ancé cung cap ban
HOP PONG CHUYEN NHUGQNG QUYEN SU DUNG PATdé lam can cu dé giai
quyét vu an, nhu vay c6 thé xac dinh ca nguyén don va bi don déu giir cac ban hop
dong nay.

Theo quy dinh Biéu 51 - Cong chang viéc sta d6i, bo sung, hay bo hop déng,
giao dich caa Luat cong chirg quy dinh:

"1. Viéc cong chiing sira doi, bé sung, hiy bé hop dong, giao dich dia dwoc
cong chitng chi duroc thyc hién khi co sw théa thugdn, cam két bang van bdn cua tat cd
nhitng nguwoi da tham gia hop dong, giao dich do.
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2. Viéc cdng ching siza doi, bo sung, hiy bé hop dong, giao dich da dwoc cong
chitng dwroc thyc hién tai té chic hanh nghé cong ching da thuc hién viéc cong
chitng dé va do céng chimg vién tién hanh. Truong hop té chirc hanh nghé cong
chitng da thuc hién viéc cong chiing cham diit hoat déng, chuyén doi, chuyén nhuwong
hodc gidi thé thi cong chizng vién cua té chirc hanh nghé cong chitng dang lieu trit ho
so céng ching thuec hién viéc sira doi, bé sung, hiy bé hop déong, giao dich.

3. Thu tuc cbng ching viéc sita doi, bo sung, hiy bé hop dong, giao dich da
dwroc cdng chitng duoc thuc hién nhur thu tuc cdng ching hop dong, giao dich quy
dinh tai Chuong nay".

Céc bén duong su déu khang dinh 1a chua tién hanh cac thi tuc theo quy dinh
tai Diéu 51 caa Luét céng chung va lién quan dén viéc tranh chap déu cd hai hop
d6ng chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 29/8/2016 theo hd so cong ching sé
399, quyén s 01/TP/CC-SCC/HPGD, ba CH1, chi Ch yéu cau huy hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat. Do d6 can thiét phai xem xét ca hai hop dong dé xir ly
trong vu an mai giai quyét triét dé dugc vu an.

Thoi diém ky két hai ban hgp dong chuyén nhugng cac duong sy ¢ mau thuan
vé thoi diém ky két hop dong chuyén nhuong, Hoi dong xét xtr thay:

- Phia vo chong 6ng B1 khai tai thoi diém ky két hop dong ngay
29/8/2016,ngdi nha dang & giai doan hoan thién khi ky két hop dong da dé nghi bo
sung phan phan tai san gan lién quyén sir dung dat vao hop dong.

Phia Bi don cung cap hop ddng xay dung nha 02/8/2016 va hd so xin cap phép
xay dung trong d6 co don xin cap gidy phép xay dung vao ngay 20/10/2016 va duogc
UBND huyén C cap giay phép xay dung ngay 21/11/2016 va hop dong do bé tong
ngay 04/12/2016.

Viéc ky két hai ban hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat o hai thoi
diém khac nhau 13 cin ctr xem xét tinh hop phap cua hop déng chuyén nhuong quyén
sir dung dat va danh gia tinh dang dan céc 10i khai caa nguyén don, bi don.

Dé ¢ co sd giai quyét vu an can thu thap ching ctr tir nha thau thi céng, cta
hang ban vat liéu xay dung, cong ty TNHH Phic Loc délam rd thoi diém chuyén
nhuong ngdy 28/9/2016 di c6 nha cip 4 trén thira dat sé 64, to ban d6 sé 29 hay
chua? Can xac minh, thu thap tai liéu vé quy trinh cap gidy phép xay dung dé xac
dinh tai thoi diém ky két hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat ngay 29/8/2016
d3 c6 nhitng tai san nay chua dé dugc xac dinh ddi tuong chuyén nhuong trong hop
dong.

- Mit khac qué trinh giai quyét vu an, cac bén duong su trinh bay ngoai thira sé
64 to ban d6 s6 29 thi hién nay vo chdng 6ng B1 c6 giit mot gidy chang nhan quyén
st dung dat lién quan dén dat vuon, vo chong 6ng B1 khang dinh dugc mua thira dat
vuon nay voi gia 50 triéu dong va da tra tién nhung khong lam hop dong chuyén
nhuong va giay to tra tién cho ba CH1.
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Phia ba CH1 khing dinh khi muon tién cua 6ng B1 thi 6ng B1 c6 yéu cau
mang hai gidy chitng nhan quyén sir dung dat caa thira s6 64 to ban d6 sb 29 va giay
ching nhan quyén sir dung dat vuon 1én dé cam cd vay tién va khéng duoc nhan sb
tién 50 triéu cua vo chong 6ng B1

Can xac minh 1am rd vé gia tri manh dat vuon va 1am rd tinh tiét chuyén sb tién
mua dat 50 triéu dong, dé 1am rd cac bén dwong sy cam c céc thia dat dé vay tién
hay chuyén nhuong thira dat dé 1am can c giai quyét vu &n

Cac chiing cir nay cap phic tham khong bd sung dugc, mat khac phia bi don ba
CHZ1, chi Chi c6 y8u cau phan t yéu cau Toa an xac dinh hop déng chuyén nhuong
quyén st dung dit ngay 28/8/2016 v6 hiéu, can xem xét hau qua cua hop dong vo
hiéu va xem xét xir Iy Hop ddng thé chap quyén str dung dat va tai san gan lién véi
dat ngay 19/02/2020 giira vo chong 6ng B1 va Ngan hang Dau tu va Phat trién Viét
Nam mai giai quyét triét dé dugc vu an.

Tai phién toa, dai dién Vién kiém sat nhan dan tinh B d& nghi chap nhan khang
c4o cua cac bi don: Huy Ban &n sé: 02/2021/DS-ST ngay 28.9.2021 vé viéc tranh
chdp hop déng thué tai san va yéu cau tuyén bé hop dong vé hiéu cua Toa an nhan
dan huyén C, tinh B dé giai quyét lai vu an theo thu tuc so tham

Vi nhitng thiéu sét vé mat ching cir khéng khac phuc duoc tai cap phc tham,
do vy can huy toan bo ban an so tham giao hd so vu an vé Toa an cip so tham giai
quyét lai vu an theo thu tuc so tham.

V& Ch phi xem xét tham dinh va an phi dan su so thim duoc xac dinh lai khi
vu an giai quyét lai theo tha tuc so tham.

[2.3]. Vé &n phi phdc tham: Do ban an so tham bi huy nén bi don khang céo
khong phai chiu &n phi dan su phic tham

Vi cac ly I& trén

QUYET PINH

Can ctr: khoan 3 Diéu 308 cua Bo luat té tung dan su va biéu 310; khoan 3
Diéu 148 cua Bo luat td tung dan su

Khoan 3 diéu 29 cua Nghi quyét sb: 326/2016/UBTVQH, ngay 30/12/2016 cya
uy ban thuong vu Quédc Hoi quy dinh vé muc thu, mién, giam, thu, nop, quan Iy va si
dung an phi va I¢ phi cia Toa an.

Tuyén xu:

1. Chap nhan khang céo cua bi don Ha Thi CH1, chi Ha Thi Ch (Luc Thi Ch)

2. Huy ban an dan su s6 02/2021/DS-ST ngay 28/9/2021 vé viéc tranh chdp hop
dong thué tai sdn va yéu cdu tuyén bé hop dong vd hiéu caa Toa a4n nhan dan huyén
C, tinh B dé giai quyét lai vu 4n theo tha tuc so tham.

Giao hd so vu &n cho Toa an nhan dan huyén C giai quyét lai vu an theo tha tuc
so tham.

3. Vé an phi va céc Ch phi té tung khéc:
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- Ba Ha Thi CH1, chi Ha Thi CH1 (Luc Thi Ch) khéng phai chiu an phi dan su
phlc thim dugc hoan tra lai tién tam ung an phi da nop theo bién lai sé6 0001758 -
ngay 18/10/2021 ctia Ch cuc Thi hanh dan su huyén C, tinh B.

- An phi so thim va c&c Ch phi khac s& dugc xac dinh lai khi giai quyét lai vu
an theo tha tuc so tham.

Ban an phlc tham c6 hiéu luc phép luat ké tir ngay tuy@én an./.

Céc tham phan Tham phén - Chi toa phién toa

Vi Thi Tuyét Mai - Hoang Thi Thu Huong Hoang Hiru Truyén
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Noi nhdn: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- VKSND tinh B; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
- TAND huyén C

- Ch cuc THADS huyén C

- Puong su, ngudi bao vé quyén va loi

ich hop phép

- Luu hd so.

Hoang Hiru Truyén
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