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quyền sử dụng đất hợp pháp.

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Đc lập - Tự do - Hạnh phúc

NHÂN DANH
NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

TÒA ÁN NHÂN DÂN TP. HẢI DƯƠNG - TỈNH HẢI DƯƠNG
        

          - Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có:
Thẩm phán- Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Tú
Các Hội thẩm nhân dân: 
1. Bà Hà Thị Thúy
2. Bà Nguyễn Thị Tiến. 

            - Thư ký phiên tòa: Ông Mai Văn Việt - Thư ký Tòa án nhân dân thành phố Hải
Dương, tỉnh Hải Dương.

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tp Hải Dương, tỉnh Hải Dương tham gia
phiên tòa: Bà Trần Thị Hải Yến - Kiểm sát viên.

Trong các ngày 10 và ngày 28 tháng 6 năm 2024 tại trụ sở Tòa án nhân dân tp Hải
Dương, tỉnh Hải Dương xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số 34/2022/TLST-DS ngày
17 tháng 5 năm 2022 và thụ lý bổ sung số 34A/2022/TLST-DS ngày 15 tháng 9 năm
2022; theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử số 30/2024/QĐXXST-DS ngày 15 tháng 9
năm 2022;  Thông báo thay đổi thời gian mở phiên tòa số 01/2024/TB-TA ngày 28 tháng
5 năm 2024; Quyết định ngừng phiên tòa số 01/2024/QĐST-DS ngày 10 tháng 6 năm
2024, Thông báo mở lại phiên tòa số 01/TB-TA ngày 26 tháng 6 năm 2024; giữa các
đương sự:

- Nguyên đơn: Bà Vũ Thị Đ, sinh năm 1957; ĐKHKTT: Số nhà … đường B,
phường Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương. Chỗ ở hiện nay: .. Đ, A, khu 10,
phường Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

- Bị đơn: Bà Đào Thị B, sinh năm 1963; trú tại: Số nhà … đường B Lộc, phường
Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 
UBND phường Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương. Trụ sở: Số 312 Ngô

Quyền, phường Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương. Người đại diện hợp pháp:
Ông Nguyễn Tác L- Chức vụ, Chủ tịch UBND phường Tân B.
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Ông Nguyễn Quang M, sinh năm 1954; địa chỉ: Thôn N, thị trấn L, huyện Cẩm
Giàng, tỉnh Hải Dương.

   Anh Nguyễn  Quang C, sinh năm 1981; địa chỉ: Thôn N, thị trấn L Cách, huyện
Cẩm Giàng, tỉnh Hải Dương.

  Anh Nguyễn Huy M, sinh năm 1977; địa chỉ: …khu phố …, phường Tân Phong,
thành phố Biên Hòa, tỉnh Đồng Nai.

  Chị Đỗ Thị Bích L, sinh năm 1982; địa chỉ: ….. L, khu 2, phường Hải Tân, thành
phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

 Chị Đỗ Thị Hải Y, sinh năm 1983; địa chỉ: Số nhà ….. ngõ 183 Hoàng Văn Thái,
quân Thanh Xuân, thành phố Hà Nội.

 Anh Đỗ Văn T, sinh năm 1986; ĐKHKTT: Số nhà …. đường B Lộc, phường Tân
B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương. Chỗ ở hiện nay: … Đ, An Phú II, khu 10,
phường Tân B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

  Ông Hoàng Văn Đ, sinh năm  1961; trú tại: Số nhà …. đường B Lộc, phường Tân
B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

 Bà Đào Thị D, sinh năm 1952; địa chỉ: Số …. T, phường Cẩm Thượng, thành phố
Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

Bà Đào Thị L, sinh năm 1954; địa chỉ: ………. đường Đ, phường B Hàn, thành
phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

Bà Ngô Thị M, sinh năm 1964 và  Anh Đào Đức H, sinh năm 1996. Đều trú quán:
Số … đường A, phường 7, thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa Vũng Tàu.

(Bà Đ, bà B, anh Thắng có mặt; ông Lũy, ông M, anh C, anh M, chị L, chị Y, bà D,
bà L, bà M, anh H vắng mặt có lý do)

NỘI DUNG VỤ ÁN:
Nguyên đơn bà Vũ Thị Đ trình bày: Năm 1989 ông Nguyễn Quang M được xã

Thanh B cấp cho 91m² đất ở (thửa đất được đăng ký tại tờ số 05 thửa 222 diện tích 84m²
mang tên bà Vũ Thị Điểm, là vợ ông M). Vợ chồng ông M đã xây nhà và công trình phụ
trên diện tích đất trên và vượt lập thêm. Vị trí  thửa đất: Phía đông giáp mương nước; Phía
tây giáp đường B Lộc; Phía nam giáp ông Cường (là nhà anh Thanh đang ở hiện tại); Phía
bắc giáp nhà bà Đào Thị B. Ngày 13/01/1998, vợ chồng M đã bán cho vợ chồng bà một
ngôi nhà và công trình phụ khép kín 40m2 nằm trên diện tích 91m² với giá là 51.000.000
đồng. Ông M là người viết giấy nhượng nhà, đất và có được UBND phường Thanh B,
thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương xác nhận. Sau khi ký và đo đạc thì ông Đỗ Văn Bí
là chồng bà cùng ông M đề nghị phường xác nhận với địa chính phường Thanh B và địa
chính đã in sơ đồ và gửi cho bà. Hàng năm gia đình bà vẫn đóng thuế đất đầy đủ được
UBND phường Thanh B, Phòng tài nguyên và môi trường thành phố Hải Dương chứng
nhận. Năm 2000 gia đình ông M (bố bà B) xây lại nhà và xây lấn sang phần đất của bà
(phần xây sang chiều rộng 0,5m chiều dài 17, 3m tổng diện tích xây lấn sang khoảng 8.65
m²) nên đã xảy ra tranh chấp. Bà đã gửi đơn kiến nghị lên UBND phường, Phòng tài
nguyên- Môi trường rất nhiều lần mà không giải quyết được. Năm 2005 địa chính phường
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đi đo đạc xác minh lại thửa đất, bà thấy không đúng nên không xác nhận việc đo đạc theo
sơ đồ năm 2005. Từ đó đến nay hai gia đình vẫn xảy ra tranh chấp. Từ ngày bà mua đất về
ở thì đường B Lộc đã được làm lại và mở rộng ra 03 lần. Trong quá trình làm đường diện
tích đất nhà bà B bị lấn vào rất nhiều nhà nước có đền bù cho bà B hay không bà không
nắm được.

Bà khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết:
- Buộc bà B phải trả cho bà diện tích 6,1m2 lấn chiếm
- Công nhận diện tích tại số nhà 23 đường B Lộc, phường Tân B, thành phố Hải

Dương, tỉnh Hải Dương do ông Nguyễn Quang M lập ngày 13/01/1998 là hợp pháp.
Bị đơn bà Đào Thị B trình bày: Bà được bố đẻ là ông Đào Đức M (đã chết) tặng

thửa đất tại khu 12, phường Thanh B, thành phố Hải Dương, tỉnh Hải Dương nay là khu 5,
phường Tân B, thành phố Hải Dương, thửa đất của gia đình bà thuộc thửa số 2, tờ bản đồ
số 58, diện tích 113m² đất ở đô thị, thời hạn sử dụng lâu dài. Trong quá trình sinh sống, do
thửa đất của gia đình bà ở có địa hình rất thấp so với mặt đê, mỗi khi mùa mưa lũ nước
sông dâng lên tràn vào ngập nhà cửa ảnh hưởng đến cuộc sống của gia đình. Để khắc phục
tình trạng trên nhiều năm liên tục, gia đình tôi đã tự bỏ tiền thuê người đóng cọc, đổ đất san
lấp để tôn tạo và vượt lập mới có được thửa đất theo hiện trạng như ngày hôm nay. Năm
2005 Nhà nước tiến hành trích lục thửa đất gia đình bà được đo vẽ năm 1996 theo Luật đất
đai năm 1995, thửa đất của gia đình bà được trích lục đo vẽ năm 1996 thuộc thửa số 161,
diện tích 129m² ngày 09/10/2008. Ngày 10/5/2011, UBND phường Tân B trích lục thửa
đất của gia đình bà thuộc thửa số 161, tờ bản đồ số 5, diện tích 129m². Hiện nay, thửa đất
của bà đang ở thuộc thửa 2, tờ bản đồ số 58, diện tích 113m² đất ở đô thị, thời hạn sử dụng
lâu dài (theo trích lục thửa đất của UBND phường Tân B ngày 10/5/2011) có tứ cạnh giáp
danh như sau: Phía Đông thửa đất giáp mương nước (Cống thanh),  Phía Tây thửa đất giáp
đường B Lộc, Phía Nam thửa đất giáp hộ gia đình ông Bí; Phía Bắc thứa đất giáp đường B
Lộc. Quá trình sử dụng đất đai gia đình tôi đều hoàn thành nghĩa vụ nộp thuế đất cho nhà
nước, theo các thông báo nộp thuế mà Chỉ cục Thuế thành phố Hải -Dương thu thuế đất
của gia đình tôi hàng năm đều thông báo chủ sử dụng đất mang tên (Đào Thị B) diện tích
chịu thuế là 113m² địa chỉ tại khu 5, phường Tân B, thành phố Hải Dương. Đối với yêu
cầu của bà Đ cho rằng bà đang sử dụng diện tích 6,1m2 đất của bà Đ do nhận chuyển
nhượng từ ông M bà không chấp nhận.

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trình bày:
Ông Hoàng Văn Đ (chồng bà B) nhất trí phần trình bày của bà B.
Bà Đào Thị D, bà Đào Thị L(con của cụ Đào Đức M, chị của bà B), bà Ngô Thị M và

anh Đào Đức H (vợ của ông Đào Đức H con trai cụ M) trình bày: Năm 1993 bố mẹ các bà là cụ
Đào Đức M và cụ Đỗ Thị L có nhận chuyển nhượng 48m2 đất của ông Nguyễn Quang M
và bà Vũ Thị Đ, được UBND xã Thanh B ban hành thông báo sử dụng đất năm 1993. Đến
năm 1995, bố mẹ các bà đã tặng cho bà B thửa đất trên, các anh chị em trong gia đình đều
nhất trí. Quá trình sử dụng vợ chồng bà B đã vượt lấp và xây dựng các công trình trên đất,
sử dụng ổn định và không tranh chấp. Đất đã được kê khai trong sổ mục kê năm 1995 diện
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tích 129m2, sổ mục kê năm 2005 thể hiện diện tích 113m2, đăng ký chủ sử dụng là Đào Thị
B. Các bà đề nghị Tòa án không chấp nhận yêu cầu của bà Đ.

Ông Nguyễn Quang M trình bày: Vợ chồng ông được UBND phường Thanh B cấp
đất thổ năm 1987 để gia đinh vượt lập xây công trình trên diện tích 91m2, sau vượt lập là
191m2. Năm 1992 vợ chồng ông xây nhà mái bằng 01 tầng và công trình phụ trên đất. Do
kinh tế khó khăn nên năm 1993, vợ chồng ông có chuyển nhượng cho bà Trần Thị Mai Q
và bà Đào Thị L (chị gái bà B) diện tích 31m2 trên đất có 01 lán xe diện tích khoảng 15m2

nằm cạnh liền kề nhà mái bằng của ông bà. Sau đó bà Q bán cho bà B. Ngày 13/01/1998,
ông đã viết giấy nhượng nhà cho vợ chồng ông Bí bà Đ với giá 51.000.000 đồng. Bà Đ yêu
cầu Tòa án công nhận Giấy nhượng nhà do ông viết có xác nhận của UBND phường
Thanh B là hợp pháp, ông nhất trí.

Anh Nguyễn Huy M, anh Nguyễn Quang C trình bày: Các anh là con của ông
Nguyễn Quang M: Nhất trí phần trình bày của ông M.

Chị Đỗ Thị Bích L, chị Đỗ Thị Hải Y, anh Đỗ Văn T (là con của ông B, bà Đ):
Nhất trí phần trình bày của bà Đ.

- UBND phường Tân B có quan điểm:
Thửa đất số 01 của bà Vũ Thị Đ: Nguồn gốc đất là do nhận chuyển nhượng của

ông Nguyễn Quang M, có giấy nhượng nhà với diện tích ngôi nhà 40m2 mái bằng nằm
trên mảnh đất 91m2 có xác nhận của UBND phường Thanh B ngày 13/01/1998. Nguồn
gốc đất của ông M được UBND xã Thanh B cấp đất, có thông báo sử dụng đất ngày
05/5/1989, diện tích 91m² (chiều rộng bám mặt đê là 7m, chiều sâu đất là 13m). Sau khi
chuyển nhượng cho ông Bí và bà Đ, diện tích đất còn lại của ông M được UBND xã
Thanh B cấp thông báo sử dụng là 48 m² (chiều rộng bám mặt đê là 3,5m). Ông M được
cấp năm 1989 là 91 m², chuyển nhượng cho bà Bí 40.0m², diện tích còn lại của ông M theo
số học là 51m². Tuy nhiên, khi xác định diện tích còn lại để UBND xã Thanh B cấp thông
báo mang tên ông M (thông báo không ghi năm) là 48 m², chiều dài bám mặt đê là 3,5m
(ông M được cấp năm 1989 chiều dài bám mặt đê là 7m, như vậy chiều dài bám mặt đê
của ông Bí khi nhận chuyển nhượng là 3,5m). Khi đo vẽ bản đồ địa chính năm 1995 thửa
đất có nguồn gốc của ông M được đo vẽ tại tờ bản đồ số 5, thửa 222, diện tích 84.0m² loại
đất thổ, trong sổ mục kê mang tên Vũ Thị Điểm (vợ ông M). So sánh diện tích bản đồ năm
1995 của bà Đ và diện tích nhận chuyển nhượng năm 1998: tăng 44m2 (84.0-40.0) là do
lấn đất sông phía đông. Khi đo vẽ bản đồ địa chính năm 2005, thửa đất của bà Đ được đo
vẽ tại tờ bản đồ số 58, thửa số 1, diện tích 70.1m². So sánh diên tích bản đồ năm 2005 của
bà Đ và diện tích đo vẽ năm 1995: giảm 13,9m² (84.0-70.1) là do đo vẽ bản đồ năm 1995
chưa chính xác.

Thửa đất số 02 của bà Đào Thị B: Nguồn gốc đất của bà B nhận cho tặng của ông
Đào Đức M diện tích 48m² có đơn đề nghị ngày 20/4/2005 và được UBND phường Thanh
B xác nhận ngày 22/8/2005. Nguồn gốc của ông  M do nhận chuyễn nhượng của ông M
được xã xác nhận bằng thông báo về việc sử dụng đất với diện tích 48m2 mang tên ông
Đào Đức M và bà Đỗ Thị Lâm. Tuy nhiên trong thông báo không ghi ngày tháng năm
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(kích thước bám mặt đê là 3,5m). Nguồn gốc đất của ông Nguyễn Quang M được UBND
xã Thanh B cấp đất có thông báo sử dụng đất ngày 05/5/1989 với diện tích 91m². Khi đo
vẽ bản đồ năm 1995 thửa đất có nguồn gốc từ ông M được đo vẽ tại tờ bản đồ số 5, thửa
161, diện tích 129 m² loại đất thổ cư trong sổ mục kê mang tên bà Đào Thị B. So sánh diện
tích đo vẽ năm 1995 của bà B và diện tích bà B nhận cho tặng của ông M tăng 81.0m²
(129.0-48.0) là do bà B lấn sông phía Đông và lưu không đê phía bắc. Khi đo vẽ bản đồ địa
chính năm 2005, thửa đất của bà B được đo vẽ tại tờ bản đồ số 58, thửa đất số 2, diện tích
113m². So sánh diện tích đo vẽ bản đồ năm 2005 của bà B và diện tích đo vẽ bản đồ năm
1995: tăng 32.0m² (113.0-81.0) là do bà B lấn sông phía đông và lưu không đê phía bắc.

Về phần đất tăng thêm bà Đ đang quản lý theo kết quả xem xét thẩm định tại chỗ
của Tòa án, diện tích bà Đ đang quản lý có hiện trạng đo vẽ là 72,5m2. Địa phương xác
định phần diện tích đất tăng thêm này là đất lấn chiếm, thuộc quyền quản lý của địa
phương, hiện phần diện tích này không có tranh chấp, trong trường hợp có quy hoạch, các
hộ sẽ phải làm thủ tục kê khai, nộp nghĩa vụ tài chính với Nhà nước để hợp pháp hóa,
trường hợp không có quy hoạch có quy hoạch thì đề nghị Tòa án buộc đương sự phải trả lại
cho địa phương theo quy định.

Kết quả thẩm định tại chỗ và định giá tài sản: Thửa đất số 01, tờ bản đồ số 58 có
diện tích đo đạc hiện trạng là 72,5m2; Thửa đất số 02, tờ bản đồ số 58 có diện tích đo đạc
hiện trạng là 109,5m2; phần diện tích tranh chấp có diện tích là 6,1m2; giá trị quyền sử
dụng đất là 30.000.000 đồng/m2.

Tại phiên tòa: Các đương sự có mặt giữ nguyên quan điểm đã trình bày ở như trên
và đề nghị Tòa án giải quyết theo pháp luật.

Đại diện Viện kiểm sát thành phố Hải Dương phát biểu quan điểm:
- Về tố tụng: Trong quá trình giải quyết vụ án cũng như tại phiên tòa, Thẩm phán,

Hội đồng xét xử và Thư ký phiên tòa thực hiện đúng thủ tục tố tụng; đương sự chấp hành
đúng pháp luật về tố tụng dân sự.

- Về việc giải quyết vụ án: Đề nghị áp dụng khoản 9 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều
35; điểm c khoản 1 Điều 39, 147 BLTTDS; Điều 175 Bộ luật dân sự năm 2005; Điều 75
Luật đất đai năm 1993; Luật phí và lệ phí số 97/2015/QH 13 ngày 25/11/2015 và Nghị
Quyết số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội quy
định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Toà án:

1. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Vũ Thị Đ về việc buộc bà Đào Thị B
phải trả lại diện tích đất lấn chiếm theo sơ đồ hiện trạng là 6,1m2.

2. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của bà Vũ Thị Đ, công nhận Giấy
nhượng nhà lập ngày 13/01/1998 giữa ông Nguyễn Quang M và vợ chồng ông Đỗ Văn Bí
và bà Vũ Thị Đ là hợp pháp.

3.  Về án phí: Yêu cầu của nguyên đơn bà Đ không được chấp nhận, tuy nhiên bà Đ
là người cao tuổi nên được miễn án phí.

 NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:
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Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án, được thẩm tra tại phiên tòa;
căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:

 [1] Về tố tụng: Một số người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan đề nghị xét xử vắng
mặt. Do đó, căn cứ khoản 1 Điều 228 BLTTDS, HĐXX xét xử vắng mặt.

 [2] Về quan hệ pháp luật tranh chấp, thẩm quyền giải quyết: Nguyên đơn khởi kiện
yêu cầu bị đơn trả lại phần đất lấn chiếm, công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử
dụng đất là hợp pháp, nên đây là tranh chấp quyền sử dụng đất thuộc thẩm quyền giải quyết
của Tòa án quy định tại khoản 9 Điều 26 BLTTDS. Diện tích đất tranh chấp nằm ở phường
Tân B, thành phố Hải Dương nên vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của TAND thành phố
Hải Dương theo quy định tại điểm a khoản 1 Điều 35; điểm c khoản 1 Điều 39 BLTTDS.
 [3] Về nội dung yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Vũ Thị Đ
 [3.1] Đối với yêu cầu buộc bà B phải trả lại phần diện đất lấn chiếm:

Tài liệu trong hồ sơ thể hiện, nguồn gốc đất của bà Đ và bà B đều là của ông M
chuyển nhượng lại, cụ thể: 

Năm 1989 ông M được giao sử dụng 91m2, ông M đã xây dựng 01 nhà mái bằng
diện tích 40m2 trên đất năm 1992.

Năm 1993 ông M chuyển nhượng cho cụ M (bố bà B) diện tích đất không có nhà
mà chỉ có lán xe (lán xe nằm cạnh liền kề nhà mái bằng vợ chồng ông xây), sau này ông M
cho lại bà B.

Năm 1998 ông M chuyển nhượng cho vợ chồng bà Đ nhà đất diện tích 40m2 (phần
đất có nhà). Sau khi chuyển nhượng vợ chồng ông M chuyển về huyện Cẩm Giàng sinh
sống, còn lại gia đình bà B, bà Đ vượt lập đất để có hiện trạng như hiện nay.

Ông M trình bày, ông chuyển nhượng của gia đình cụ M (bà B) phần đất có lán xe
nằm sát cạnh nhà mái bằng, còn nhà mái bằng xây năm 1992 ông chuyển nhượng cho vợ
chồng bà B. Do đó, xác định ranh giới giữa thửa đất của bà B và bà Đ chính là tường của
nhà mái bằng, bởi lẽ nhà xây năm 1992 (đến thời điểm khởi kiện năm 2022 đã được 30
năm), theo quy định tại Điều 175 BLDS thì ranh giới tồn tại trên 30 năm trở lên không có
tranh chấp thì được xác định là ranh giới giữa các bất Đng sản.

Tại biên bản hòa giải ngày 17/01/2022 UBND phường Tân B xác định năm 2000
và 2008 bà B có sửa chữa nhà, việc sửa chữa tại thời điểm đó là hợp pháp, sửa chữa trên
diện tích hiện trạng cũ, đã có thông báo, đơn đề nghị và được UBND phường chấp thuận.

Tài liệu trích lục và biên bản thẩm định tại chỗ thể hiện:
- Diện tích đất bà B nhận tặng cho của cụ M là 48m2, trích lục năm 1995 là 129m2

(tăng do vượt lập phần sông phía đông và lưu không để phía bắc), trích lục năm 2005 là
113m2 (tăng so với trích lục năm 1995 do vượt lập phần sông phía đông và lưu không đê
phía bắc), hiện trạng hiện nay là 109,5m2.

- Diện tích đất bà Đ nhận chuyển nhượng của ông M năm 1998 là 40m2, trích lục
năm 1995 là 84m2 (tăng do lấn đất sông phía đông), trích lục năm 2005 là 70,1m2 (giảm so
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với trích lục năm 1995 do bản đồ năm 1995 đo vẽ chưa chính xác), hiện trạng hiện nay là
72,5m2.

Từ những phân tích trên, có cơ sở xác định ranh giới giữa thửa đất của bà Đ và bà B
là bức tường nhà mái bằng xây dựng năm 1992 (do ông M xây dựng, sau đó chuyển
nhượng lại cho bà Đ). Quá trình sử dụng, bà B cải tạo lại nhà được UBND phường xác
định là sửa trên hiện trạng cũ và được UBND phường đồng ý. Nên không có căn cứ xác
định bà B lấn chiếm đất của bà Đ, do đó không chấp nhận yêu cầu của bà Đ về việc buộc
bà B phải trả lại diện tích 6,1m2 phần diện tích lấn chiếm.

 [3.2] Đối yêu cầu công nhận Giấy nhượng nhà do ông Nguyễn Quang M lập ngày
13/01/1998 cho vợ chồng bà Vũ Thị Đ hợp pháp:

Xét về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được
lập ngày 13/01/1998 giữa người chuyển nhượng nhà, đất là ông Nguyễn Quang M và
người nhận chuyển nhượng là ông Đỗ Văn B, bà Vũ Thị Đ thấy:  Khi thực hiện giao kết
hợp đồng các bên tham gia có làm giấy thể hiện là “Giấy nhượng nhà” ngày 13/01/1998,
chưa được công chứng hoặc chứng thực và chưa đăng ký tại Văn phòng đăng ký quyền sử
dụng đất theo quy định tại khoản 2 Điều 689 của Bộ luật dân sự năm 2005. Về nội dung,
mục đích của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất giữa
bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng đều khẳng định tự nguyện ký vào hợp
đồng, không bị lừa dối, ép buộc, các bên có đủ năng lực hành vi dân sự, vợ chồng ông B,
bà Đ nhận chuyển nhượng nhà và đất do ông M đứng tên. Hợp đồng đã thực hiện xong vợ
chồng bà Đ đã nhận nhà, đất ở và đã quản lý, sử dụng cho đến nay, ông M đã nhận đủ số
tiền và đề nghị Tòa án công nhận hợp đồng chuyển nhượng nhà. Căn cứ vào điểm b2 mục
b mục 2 phần II Nghị quyết số 02/2004/NQHĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng thẩm
phán Tòa án nhân dân Tối cao quy định: “Trường hợp nội dung của hợp đồng phù hợp với
quy định của pháp luật nhưng hình thức của hợp đồng không phù hợp với quy định của
pháp luật tại thời điểm giao kết hợp đồng.. nếu bên nhận chuyển nhượng đã trả đủ tiền
chuyển nhượng đất, bên chuyển nhượng đã giao toàn bộ diện tích đất, thì Tòa án công nhận
hợp đồng chuyển nhượng đất đó”. 

Theo kết quả xem xét thẩm định tại chỗ của Tòa án, diện tích bà Đ đang thực tế quản
lý có hiện trạng đo vẽ là 72,5m2. Địa phương xác định diện tích 32,5m2 đất tăng lên là đất
lấn chiếm, thuộc quyền quản lý của địa phương, hiện phần đất này không có tranh chấp. Do
vậy, tạm giao cho bà Đ sử dụng 32,5m2 đất lấn chiếm thuộc quyền quản lý của địa phương
đến khi Nhà nước có chính sách bà Đ phải chấp hành.

Do vậy, chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Vũ Thị Đ. Công nhận Hợp đồng
chuyển nhượng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất, diện tích 40m2 tại thửa đất số
01, tờ bản đồ số 58 đường B Lộc, phường Tân B, thành phố Hải Dương đất được xác lập
ngày 13/01/1998 giữa bên chuyển nhượng là ông M bà bên nhận chuyển nhượng là ông
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Bí, bà Đ là hợp pháp và tạm giao cho bà Đ sử dụng 32,5m2 đất lấn chiếm thuộc quyền
quản lý của địa phương đến khi Nhà nước có chính sách bà Đ phải chấp hành. Là phù hợp
các điều: 122, 697, 698, 699,700, 701, 702 Bộ luật dân sự năm 2005; khoản 1 Điều 129;
khoản 1 Điều 688 của Bộ luật dân sự năm 2015.

[4] Chi phí khảo sát đo đạc và định giá do bà Vũ Thị Đ nộp để chi phí cho Hội đồng
định giá và số tiền chi phí để đo đạc trắc địa (Tòa án tiến hành xem xét 2 lần) bà Đ nộp
10.000.000 đồng, Tòa án đã chi phí hết số tiền trên. Yêu cầu của bà Đ không được chấp
nhận do vậy bà Đ phải chịu toàn bộ số tiền trên, phù hợp khoản 1 Điều 165 của Bộ luật Tố
tụng dân sự.

[5] Về án phí: Yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là bà Vũ Thị Đ không được chấp
nhận một phần, nên bà Đ phải chịu phần án phí sơ thẩm dân sự đối với phần không được
Tòa án chấp nhận. Bà Đ là người cao tuổi, do vậy miễn tiền án phí án phí sơ thẩm dân sự
đối với bà Đ. Ông M phải chịu tiền án phí đối với yêu cầu của bà Đ về việc yêu cầu công
nhận hợp đồng chuyển nhượng nhà, ông M là người cao tuổi, do vậy miễn tiền án phí án
phí sơ thẩm dân sự đối với ông M.

Như vậy là phù hợp với khoản 1 Điều 147 của Bộ luật dân sự;  Nghị quyết số
326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội quy định về
mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Toà án; 

Vì các lẽ trên,
QUYẾT ĐỊNH:

Căn cứ khoản 9 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 35; điểm c khoản 1 Điều 39; Điều
147 BLTTDS;  Điều 75 Luật đất đai năm 1993; 

Căn cứ các điều: 122, 175, 697, 698, 699, 700, 701, 702 của Bộ luật dân sự năm
2005; khoản 1 Điều 129; khoản 1 Điều 688 của Bộ luật dân sự năm 2015; Nghị quyết số
02/2004/NQHĐTP ngày 10/8/2004 của Hội đồng thẩm phán Tòa án nhân dân Tối cao;
khoản 1 Điều 147 Bộ luật Tố tụng dân sự; điểm a khoản 3 Điều 27 Nghị quyết số
326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội quy định về
mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Toà án.

Xử: 
1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Vũ Thị Đ.

- Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Vũ Thị Đ về việc buộc bà Đào Thị B,
ông Hoàng Văn Được phải trả lại diện tích đất theo sơ đồ hiện trạng là 6,1m2  ký hiệu là S3
được giới hạn bởi các điểm A2,A3,A13,A11,A14, A15 đến A2

- Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Vũ Thị Đ, công nhận Giấy nhượng nhà lập
ngày 13/01/1998 giữa ông Nguyễn Quang M và vợ chồng ông Đỗ Văn Bí và bà Vũ Thị Đ
đối với diện tích 40m2 tại thửa đất số 01, tờ bản đồ số 58 đường B Lộc, phường Tân B,
thành phố Hải Dương là hợp pháp. Tạm giao cho bà Vũ Thị Đ tiếp tục sử dụng diện tích
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32,5m2 đất lấn chiếm thuộc quyền quản lý của địa phương đến khi Nhà nước có chính
sách, quyết định đối với phần đất này, bà Đ phải có nghĩa vụ chấp hành.

Bà Vũ Thị Đ có nghĩa vụ liên hệ với cơ quan Nhà nước có thẩm quyền làm thủ tục
thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, điều chỉnh, đăng ký xin cấp
GCNQSDĐ theo đúng quy định của pháp luật đất đai.

                         (Có sơ đồ bản vẽ kèm theo)
2. Về án phí: Miễn án phí dân sự cho bà Vũ Thị Đ, ông Nguyễn Quang M.
3. Về chi phí thẩm định, định giá: Bà Vũ Thị Đ chịu toàn bộ chi phí xem xét thẩm

định và định giá.
4. Về quyền kháng cáo: Đương sự có quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 15

ngày, kể từ ngày tuyên án sơ thẩm. Đối với người vắng mặt, thì thời hạn kháng cáo kể từ
ngày nhận được bản án hoặc ngày bản án được niêm yết.

Trường hợp bản án được thi hành theo Điều 2 Luật thi hành án dân sự thì người
được thi hành án dân sự, người phải thi hành án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án,
quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện thi hành án hoặc bị cưỡng chế theo quy định tại các
điều: 6, 7 và 9 Luật thi hành án dân sự; thời hiệu yêu cầu thi hành án được thực hiện theo
quy định tại Điều 30 Luật thi hành án dân sự./.

Nơi nhận:
- VKSND tp Hải Dương;
-UBND phường Tân B;
- Chi cục Thi hành án tp Hải Dương;
- Các đương sự;
- Lưu hồ sơ vụ án;

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM
THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA

Nguyễn Văn Tú
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