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“Tranh chdp hop dong chuyén
nhuwong ‘ ’
quyén su dung dat”
NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TOA AN NHAN DAN THANH PHO HAI DUONG
- Thanh phén hi dong xét xir so tham gom co:
Tham phan -Chu toa phién toa: Ba Vii Thi Ha;

Cdc Hoi tham nhén dan: Ba Nguyén Thi Bich Nga va ba Lé Thi Thanh Van.

- Thu ky phién toa: Ba Trinh Hai Anh - Thu ky Toa an nhan dan thanh phé
Hai Duong.

- Dai dién Vién kiém sdat nhan dén thanh phé Hdii Dwong tham gia phién toa: Ba
Tran Thi Hai Yén- Kiém sat vién.

Vao ngay 29 thang 4 nam 2025, tai try s Toa an nhan dan thanh pho Hai
Duong, xét xtr so tham cong khai vu an déan su thu 1y s6 111/2024/TLST-DS ngay
16/10/2024 vé viéc “tranh chap hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dat”, theo
Quyét dinh dua vu an ra xét xir s6 14/2025/QDXX-ST ngay 25/3/2025 va Quyét
dinh hodn phién toa sd 19/2025/QD-ST ngay 10/4/2025, giita cac duong su:

- Nguyén don: Ong Nguyén Vin T, sinh nim 1963 va ba Nguyén Thi V, sinh
nam 1968; Noi PKHKTT va chd ¢ hién nay: Thén H, xa Q, thanh phd H, tinh Hai
Duong (déu ¢é mat).

- Bi don: Ong Nguyén Thanh P, sinh nam 1928 va ba Tang Thi C, sinh ndm
1926; Noi PKHKTT va chd ¢: Khu T, phuong A, thanh phé H, tinh Hai Duong (déu
vang mdt).

- Nguoi c6 quyén loi nghia vu lién quan: Ong Nguyén Van H, sinh nim
1969 va ba Lé Thi T1, sinh nim 1976; Noi cu tra: Thon H, x4 Q, thanh phd H, tinh
Hai Duong (cé mdt éng H, vang mdt ba T1).

NOI DUNG VU AN:

1. Theo don khéi kién, ban ti khai, loi khai ciia nguyén don 6ng Nguyén Vian
T va vo la ba Nguyén Thi V trinh bay: Ngay 20/3/1991, 6ng T va vo 1a ba V nhan
chuyén nhuong ctia 6ng Nguyén Thanh P va ba Tang Thi C thira dat s6 39 dién tich
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508m2 va thtra 43, dién tich 72m2, tong 13 580m? déu thudc to ban dd sb 5, dia chi
thon H, x3 Q, thanh phd H, gia chuyén nhuong 1 2 cay 2 vang 9999, tinh thanh tién
1a khoang 7.000.000d dén 7.500.000d. Hai bén co6 viét gidy tay chuyén nhuong
nhung nay bi that lac. Vo chong ong P dd chi mbc gidi, ban giao dit va vo chong
6ng T d& thanh toan du tién, quan 1y, sir dung dat tir nam 1991 cho dén nay. Ong T,
ba V di st dung mbc gidi 6n dinh theo diing mde gidi bén chuyén nhuong da ban
giao nhu hién nay dang sir dung.

Qua trinh quan 1y, st dung dit, naim 2006, vo chong 6ng T lam nha 2 tang,
dong thoi 1am bé nude ngam, san va xay tuong bao giap véi nha ludn ranh cii (tic
nha dyng cot, xay tuong xung quanh chan gio) ciia 6ng cha 6ng H dé lai cho 6ng H
quan 1y st dung sau nay. Khi xay, moi nguoi déu thong nhat mébc gisi, khong ai co
y kién. Bén nam 2014, 6ng H di pha nha ludn ranh va lam mdi nha lgp ton trén nén
mong cii cia nha ludn ranh thi ong H cho rang thiéu 20 phan dat giot ranh & vi tri
nay, ong T ba V khong dong y nén 6ng H d4 xay ngdi nha nay theo dung mong ciia
ngodi nha ludn ranh cii, ¢6 vi tri st voi tuong bao dai 7,5m do 6ng T ba V xay nim
2006. Ngoai ra, vao nam 2012, dé cho vudng dat ¢ phia Pong, ong T ba V da doi
cho vo chong 6ng D ba D dién tich 4,3m, ty 1& d6i 1a 1:1, theo d6 ong T ba V lay
phan dat phia trén c6 mot phan nha ludn ranh (hién vin con phan moéng nha dudi
dat) cuia 6ng B ba D, va vo chong 6ng P 1ay phan dat & phia cudi thira dét cta vo
chong ong T.

Thang 9/2023, do nguyén don va 6ng H chua théng nhat mbc gidi cia thua
dat nguyén don nhan chuyén nhuong dé nguyén don lam thu tuc cip Gidy chuing
nhan quyén st dung dit nén nguyén don c6 don giri dén thon va xi dé giai quyét
nhung khong thong nhat.

Nay quan diém cta nguyén don la nguyén don nhan chuyén nhuong dat theo
ban giao mdc gidi ctia ong P ba C, qua trinh quan li, sir dung van giit nguyén hién
trang, nay chua dugc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat nén nguyén don dé
nghi Toa 4n cong nhan hop déng chuyén nhuong quyén sir dung dat gitta nguyén
don va 6ng P, ba C 12 hop phap va xac nhan cho nguyén don dugce quyén quan li, si
dung hop phép dién tich dt theo hién trang dang quan 1y, sir dung 1a 558,4m>

2. Y kién ciia bi don éng Nguyén Thanh P va Tang Thi C:

Trudc day ong ba co thira dat ¢ dia chi tai thon H, x3 Q, thanh phd H nhu
nguyén don trinh bay. Nguén gbc thira dat nay do ong cha dé lai va chua duoc cp
gidy chtng nhan quyén st dung dat. Vao nam 1991, ngdy thang khong nhd, ong ba
c6 chuyén nhuong cho éng T, ba V véi gia 1a 2 cay 2 vang 9999, co viét gidy tay
chuyén nhuong va vo chong éng T giit gidy. Ong T ba V da tra du tién va ong ba da
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ban giao dét, chi rd mbc gidi cua thira dat tir ndm 1991. Khi d6 thira dat c6 khuon
vién, khong c6 tranh chap méc gidi véi cac ho lién hé. Giap ranh véi thira dat cua
ong H dang str dung hién nay, trudc day la san gach ctia 6ng ba dugc lam trude va
giap v6i nha cii cap 4 (nha ludn ranh) ctia 6ng Q (la con dng Nguyén Vin L va la
bac rudt cuia 6ng H) xay sau. Khi 6ng Q lam nha nay da nho 6ng ba cho chay giot
ranh sang 20 phan dét trén san gach. Vi, 1a anh em ho hang nén 6ng ba ddng y. Khi
chuyén nhuong dit cho ong T, 6ng ba ban giao mdc gi6i theo hién trang san gach
nay. Vo chong éng T d3 1am cac cong trinh trén dat, str dung tir ndm 1991 nay chua
lam duogc thu tuc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat nén da khoi kién ong ba
dén Toa an. Quan diém ctia bj don 1a dong ¥ véi yéu cau khai kién ciia nguyén don.

3. Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan éng Nguyén Van H trinh bay:

Trong vu an ndy, ong khong khai kién ai, khong c6 yéu cau doc 1ap ma éng
c¢6 ¥ kién dé nghi Toa 4n xem xét khi cong nhan hop dong chuyén nhugng quyén sir
dung dat giira 6ng T va ong P thi xem xét ranh dét gitra thira dat ong T va thua dat
ctia 6ng dang sir dung. Dién tich dat 6ng dang st dung c6 vi tri giap ranh véi thua
dat cua nguyén don, c6 ngudn goc 1a cua ong Nguyén Puc L1 12 6ng, 6ng Nguyén
Vin K 14 b6 va 6ng Nguyén Vin Q 1a bac rudt (khoéng cé vo con) dé lai, chua duge
tang cho, thira ké cho ong. Hién 6ng L1, 6ng K1, 6ng Q déu da chét. Ong & trén thira
dat nay tur khi sinh ra, sau do léy vo sinh con va cho dén nay. Hién 6ng va vo 1a ba
Lé Thi T1 dang quan ly, sir dung, chua dugc nha nudc cong nhan quyén st dung
hop phap dbi véi thira dat nay.

Ong va 6ng T khong thdng nhat dugc ranh dat vi nha ludn ranh trudc ddy 6ng
cha cua 6ng xay dung 1a c6 giot ranh 20cm sang phan dat ciia 6ng T dang st dung.
Nha cii nay c6 trude khi 6ng T nhan chuyén nhuong dat ciia ong P. Sau do, 6ng T
moi 1am nha va 1am san, bé nudc ngam va xay tudong bao giap voi nha ludn ranh
nay. Nam 2014, 6ng pha nha nay di, ong yéu cau ong T tra lai 20cm dat nhung ong
T khong dong ¥ nén budc dng phai xay dung ngdi nha cap 4 lop ton khong co giot
ranh nhu hién nay. Quan diém ctia 6ng 13 xua cac cu lam nha, khong ai 1am nha dé
nudc chay trong nha ma phai co giot ranh, néu can thiét thi 6ng dung lai khung ngoi
nha nay. Néu Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat giira
6ng T va dng P thi dé nghi Toa an cat bo lai cho gia dinh 6ng 20cm dat tinh tir than
tuong nha kho lgp ton ctia 6ng xay dung nam 2014, vi tri giap tuong bao dai 7,5m
nha dng T x4y, dién tich 1a 1,5m?.

Ba Lé Thi T1 khong c6 quan diém giai quyét vu an.

4. Y kién ciia ba Lé Thi D (hé gidp ranh véi ddt ciia nguyén don): Théng nhét
nhu trinh bay ctia 6ng T vé ngudn gdc va viéc doi 4,3m2 dat giira hai gia dinh.
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5. Két qua xem xét tham dinh tai ché: Tong dién tich dat hién trang gia dinh
ong T dang str dung 12 S1+S4=571,9m? + 1,5m? = 573,4m?, gia dinh 6ng H dang sur
dung 1a S2= 224m?. Pbi v6i phan dién tich 6ng H va 6ng T chwa thong nhat dugc
mdc gidi nhu sau: Trén thira dit cua ong H d3 x4y dung nha 2 ting bé tong cdt thép,
san cong va nha kho lop t6n. Nha kho lop tén 6ng H xay nam 2014 dugc 1lam theo
ding chan mong cua nha cli da pha, khong c6 giot ranh va duoc xay gidp vdi tuong
bao xay gach chi dai 7,5m, cao 1,3m, rong 10 cm do 6ng T lam nam 2006 va dang
str dung. Céc vi tri giap ranh khac, khong tranh chap mdc gidi da dugc cac ho gia
dinh xay dung cong trinh c6 khuon vién riéng biét.

6. Két qua dinh gid tai san dién tich ddt va nha 6, céng trinh trén dat cho éng
T, ba V qudn Iy, sir dung: Gia tri quyén str dung dat: 7.000.000d/m2; Gié tri nha &
va cac cong trinh xdy dung gan lién voi dat: 316.189.000 dong.

7. Két qua xdc minh tai UBND x& Q: Dt ctia 6ng T va ba V dang str dung c6
nguon goc 1a nam 1991 6ng T ba V nhan chuyén nhuong cta 6ng P va ba C. Theo
hé so 299, dién tich dat chuyén nhuong thudc thira dat s6 39 to ban d6 05 dién tich
508m? loai dat thd cu va thira 43 (mot phan) dién tich 72m? ao, tong 1a 580m?, déu
td ban d6 05 & x& Q, chu st dung 1a 6ng P, ba C. Thira dat nay hién chua dugc cap
gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Theo hién trang do dac, tong dién tich dat ong T dang sur dung 571,9m? (chua
tinh 1,5m? dat tranh chéap véi 6ng H) c6 15m? 1a dat cong (1a vi tri cong chinh ra vao
clia gia dinh 6ng T, kich thuéc 1a 7,5m chiéu ngang, 2m chiéu sau). Ong T va ba D
déu xac dinh hai bén da doi dat cho nhau, ty 18 d6i 1a 1:1, dién tich dat doi 1a 4,3m?.
Nhu vay, dién tich dat sau khi trir phan dién tich dat cong 15m? va phan dién tich hai
gia dinh d6i cho nhau 14 571,9m? -15m2 + 4,3m?2 - 4,3m?2 = 556,9m?, giam 23,1m? so
v6i dién tich nhan chuyén nhuong nam 1991 1a do sai sé do dac. Theo ho so 299,
thira dat ong H dang st dung 13 mot phan cta thira dat cua 6ng L1, ong K (1a dng
ndi va bd cua ong H) dé lai. Hién dét ong H dang stir dung la thira 715, dién tich
258m? khong co tén chu sir dung dat va chua duge cdp gidy chimg nhin quyén sir
dung dat. Ong H khong phai 1a chu st dung hop phap ddi véi thira dat nay ma chi la
ngudi dang quan 1y, sir dung. Néu sau ndy c6 cin ctt cho rang 1,5m? thudc quyén sir
dung cua ong T thi téng dién tich ong T quéan 1y theo hién trang 1a 556,9m? + 1,5m?
=558,4m?2.

Tai phién toa:

- Nguyén don van gitt nguyén yéu cau khai kién va cac ¥ kién d4 trinh bay.

- Nguoi ¢ quyén loi nghia vu lién quan 6ng H van giir nguyén quan diém nhu
da trinh bay trong qua trinh giai quyét vu an.
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- Pai dién Vién kiém sat nhan dan thanh phé Hai Duong phat biéu vé viée
tuan theo phap luét t6 tung dan su trong qua trinh giai quyét vu an caa Tham phan,
Thu ky, Hoi ddng xét xir (viét tit 1a HDXX) va cac duong sy. Dé nghi HDXX xur:
Chép nhén yéu cau khoi kién cia nguyén don, cong nhan tinh hop phap cia hop
ddng chuyén nhuong gitta nguyén don va bi don theo dién tich dat hién trang ma
nguyén don dang st dung, ¥ kién ctia 6ng H 1a khong c6 cin ct duoc chap nhan. V&
an phi va chi phi t tung, dé nghi giai quyét theo quy dinh cua phap lut.

NHAN PINH CUA TOA AN:

Sau khi nghién cvru cac tai liéu co trong ho so vu dan, dwoc tham tra tai phién
tda; can cik vao két qua tranh tung tai phién toa, Hoi déng xét xur nhan dinh:

[1]. V& t6 tung: Nguyén don khoi kién yéu cau Toa an giai quyét cong nhan
hiéu lyc cta hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét; bi don cu tri & thanh phd
H nén tranh chdp hop dong chuyén nhuong quyén sir dung dat thudc tham quyén
giai quyét cia TAND thanh phé Hai Duong, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 26,
diém a khodn 1 Diéu 35, diém a khoan 1 Dicu 39 BLTTDS 2015.

Bi don ¢6 ¥ kién dé nghi giai quyét vu an ving mit. Nguoi co quyén loi nghia
vu lién quan (ba Lé Thi T1) da duoc Tda 4an triéu tip hop 1é nhiéu lan nhung vang
mit khong c6 1y do. Can cir diém b khoan 2 Piéu 227, khoan 1 va 3 Diéu 228
BLTTDS, HDXX xét xir vang mit nhimg ngudi ndy.

[2]. Xét yéu cau khoi kién cta nguyén don:

Theo ho so 299, thira dat s6 39 dién tich 508m2 va thira 43, dién tich 72m2,
tong 1a 580m? déu thudc to ban db sb 35, dia chi thén H, x3 Q, thanh phé H 13 cua
6ng P va ba C. Nam 1991, ong P, ba C da chuyén nhuong dién tich trén cho ong T,
ba V. Theo két qua tham dinh tai chd va két qua xac minh tai dia phuong, xac dinh
dién tich thira dat ong T ba V dang quan 1y st dung tong 1 558,4m2, dién tich giam
1a do sai s6 khi do dac.

Xét hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung gitra 6ng P, ba C véi éng T, ba
V thiy rang: Hai bén déu xac dinh khi chuyén nhuong cé viét tay gidy chuyén
nhugng nhung bi that lac. Pén nay, hai bén da thuc hién xong nghia vu. Bén chuyén
nhuong da ban giao méc gi61 va hién trang dién tich dat sir dung. Bén nhan chuyén
nhuong di thuc hién nghia vu thanh toan, d3 str dung dat tir ndm 1991 va da ké khai
trong ho so dja chinh nam 1998 chu str dung Nguyén Vin T. Nay, ong T ba V khoi
kién yéu cau Toa an cong nhan hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat 1a hop
phap, 6ng P ba C dong y. Pay 1a tinh tiét, sy kién cac duong sy di thira nhan nén
khong phai chimng minh theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 92 ciia BLTTDS. Do d9,
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Toa an can céng nhdn hiéu luc ciia hop dong chuyén nhwong quyén sir dung ddt giita
hai bén.

Dbi voi quan diém cua ngudi cé quyén loi va nghia vu lién quan 1a 6ng H cho
rang hién trang thira dit cua ong T ba V dang sir dung (trude day 1a cta ong P ba C)
c6 20cm dét (giot ranh ciia nha cii) 1a cta 6ng. Xét thiy, thira dit ong H dang quan
1y str dung 1a cta 6ng cha dé lai, 6ng H chi 1a ngudi quan 1y str dung sau nay, chua
dugc dung tén chu str dung. Theo 101 khai ctia vo chong 6ng P ba C xac dinh: San
gach nha ong ba xay trude, 6ng Q xay nha cip 4 lam sau va c¢6 nho chay giot ranh
sang dat ciia ong ba; khi chuyén nhuong, ong ba di ban giao mdc gidi cho 6ng T
theo hién trang sin gach gidp ranh véi nha cap 4 6ng Q tai thoi diém d6. Tir ndm
1991, vo chong ong T di quan 1y str dung dat va sau d6 lam cac cong trinh trén dat
nhu hién nay. Nam 2014, 6ng H pha nha cap 4 cii va 1am lai nha kho lop ton trén
nén mong clia nha cap 4 cii sat voi tuong bao ma ong T da xay dung nim 2006. Hién
nha lop ton nay ciia ong H khong c6 mai ranh. Dién tich dat cua 6ng H dang str dung
chi 1a mot phan cua thira dt cha 6ng dé lai, nay da bi thay ddi hién trang dién tich
do chia dét cho con chau trong qua trinh sir dung. Thira dat cua ong T va 6ng H déu
chua dugc cap Gidy ching nhan quyén str dung dat. Nhu vy, ngoai moc gidi theo
hién trang thyc té sir dung, khong con ching cir ndo khac phan anh ranh gidi, moc
gioi dét gitra hai gia dinh. Can ctr khoan 1 Diéu 175 cta Bo luat Dan sy, HDXX cin
ctr theo méc gidi thuc té ma cac bén da st dung 6n dinh, khong co tranh chap nhiéu
niam nay 1am cin ctr xem xét giai quyét. Nén quan diém ctia 6ng H khong o can cir
chap nhén.

Tir nhitng phén tich trén, c¢6 cin cit chdp nhan yéu cau khoi kién cia nguyén
don, cong nhan tinh hop phap ctiia hop dong chuyén nhuong quyén str dung dat giira
nguyén don va bi don theo dién tich thyc té ma nguyén don dang st dung 13 558,4m?.

[3]. V& an phi va chi phi t6 tung:

V& an phi, yéu cau khai kién ctia nguyén don duge chip nhan nén bi don phai
chiu 4n phi. Do bi don 14 ngudi cao tudi nén dugc mién 4n phi.

Vé chi phi té tung xem xét tham dinh tai chd va dinh gia tai san, nguyén don
tu nguyén chiu ca sb tién 7.400.000d va khong yéu cau Toa an giai quyét nén HDXX
khong xem xét giai quyét.

Vi cac 1€ trén;

QUYET PINH:

[1]. Can ct khoan 1 Diéu 175, Biéu 129, 688 Bo luat dan su nim 2015; Piéu
147, 157 Bo luat t tung dan sy; Luat phi va 18 phi s6 97/2015/QH 13 ngay
25/11/2015 ctia Qudc hoi va Nghi quyét sé 326/2016/UBTVQH14 ngay
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30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Quéc ho1 quy dinh vé mirc thu, mién, gidm, thu,
ndp, quan ly va st dung an phi va 1¢ phi Toa an.

[2]. Chép nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 6ng Nguyén Vian T va ba
Nguyén Thi V.

Cong nhan Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat giira bén chuyén
nhuong 12 ong Nguyén Thanh P, ba Tang Thi C véi bén nhan chuyén nhuong 13 ong
Nguyén Vin T, ba Nguyén Thi V 1a hop phap.

X&c dinh 6ng Nguyén Vin T va ba Nguyén Thi V duoc quyén sir dung hop
phap d6i voi dién tich 558,4m? thudc thira dat s6 716, to ban d6 s 26, dia chi o thén
H, x4 Q, thanh phd H (theo ho so dia chinh nim 2010); va tam giao cho 6ng Nguyén
Van T, ba Nguyén Thi V st dung 15m? dat cong (vi tri cong chinh, kich thudc 1a
7,5m chiéu ngang, 2m chiéu sau), tong dién tich 1a 573,4m?, duoc gidi han boi cac
diem A1, A2, A3, A4, AS, A6, A7, A8, A9, A10, All, A12, Al13, Al4, Al5, A16,
Al7, A18, A19, A20, A21, A22, A23, A24, A39, A36, A35 dén Al. (C6 so do kem
theo ban an).

[3]. V& an phi dan sy so tham: Bi don 6ng P va ba C dugc mién an phi.

[4]. V& quyén khang céo: Nguyén don, bi don, nguoi c6 quyén loi nghia vy
lién quan dugc quyén khang céo ban an trong thoi han 15 ngdy, ké tir ngdy tuyén 4n
dbi v6i nguoi c6 mat; ngudi vang mit thi ké tir ngay nhan duoc ban an hoic ngay
niém yét ban an theo quy dinh cua phap luat./.

Noi nhin: TM. HQI PONG XET XU SO THAM
- VKSND TP. Hai Duong; Tham phan - Chii toa phién toa

- Chi cuc THADS TP. Hai Duong;

- Cac duong suy;

- Luu Toa;

- Luu ho so.

Vii Thi Ha
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