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 TÒA ÁN NHÂN DÂN    CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

THÀNH PHỐ TAM KỲ                     Độc lập - Tự Do - Hạnh phúc 

 TỈNH QUẢNG NAM                                  
Bản án số: 65/2024/DS-ST 

Ngày 22-3-2024 

“V/v tranh chấp hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất”    
 
 
 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 
 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ TAM KỲ, TỈNH QUẢNG NAM 
 

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 
 

      Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Ngô Văn Khôi. 

      Các Hội thẩm nhân dân:   1. Ông Nguyễn Hữu Tin  

                                                     2. Ông Nguyễn Văn Thông 
 

     - Thư ký phiên tòa: Ông Trần Ngọc Luông - Thư ký Tòa án nhân dân 

thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam.  

 

          - Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng 

Nam tham gia phiên tòa: Bà Nguyễn Trần Anh Vân - Kiểm sát viên.     

 
 

Ngày 22 tháng 3 năm 2024 tại trụ sở Tòa án nhân dân thành phố Tam 

Kỳ, tỉnh Quảng Nam xét xử sơ thẩm công khai vụ án thụ lý số 

206/2022/TLST-DS ngày 05 tháng 12 năm 2022 về việc “Tranh chấp hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất”  theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử 

số 07/2024/QĐXXST-DS ngày 05 tháng 01 năm 2024, Quyết định hoãn phiên 

tòa số 09/2024/QĐST-DS ngày 05 tháng 02 năm 2024 và Quyết định hoãn 

phiên tòa số 13/2024/QĐST-DS ngày 04 tháng 3 năm 2024, giữa các đương 

sự: 
 

   1. Nguyên đơn: Ông Huỳnh Tấn Th, sinh năm 1983; Nơi ĐKHKTT: 

Thôn Tỉnh Th, xã Tam Th, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N. Địa chỉ tạm trú: tổ 

3, khối phố Phú Tr, phường An Ph, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N; có mặt. 

2. Bị đơn: Ông Nguyễn H (đã chết) và bà Doãn Thị L, sinh năm 1947, 

địa chỉ: tổ 3, khối phố Phú Tr, phường An Ph, thành phố Tam K, tỉnh Quảng 

N. 
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Những người thừa kế của ông Nguyễn H đồng thời là người có quyền 

lợi, nghĩa vụ L quan, gồm: 

+ Bà Doãn Thị L, sinh năm 1947, địa chỉ: tổ 3, khối phố Phú Tr, phường 

An Ph, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N, vắng mặt. 

+ Bà Nguyễn Thị T, sinh năm 1970, địa chỉ: Thôn Khương M, xã Tam 

X, huyện Núi T, tỉnh Quảng N, vắng mặt.   

+ Ông Nguyễn Văn Th, sinh năm 1976, địa chỉ: Thôn Dương Tr, xã Trà 

Dương, huyện Bắc Trà M, tỉnh Quảng N, vắng mặt. 

+ Bà Nguyễn Thị Tha, sinh năm 1980, địa chỉ: tổ 2, khối phố Hương Trà 

T, phường Hòa H, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N, vắng mặt. 

+ Ông Nguyễn Văn H, sinh năm 1984, địa chỉ: tổ 3, khối phố Phú Tr, 

phường An Ph, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N, vắng mặt.   

 3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ L quan: 

+ Ông Phạm Huy Ch, địa chỉ: Khối phố Phú Ph, phường An Ph, thành 

phố Tam K, tỉnh Quảng N; vắng mặt (có đơn xin vắng mặt). 

+ Bà Nguyễn Hồng Th, sinh năm 1987, địa chỉ: tổ 3, khối phố Phú Tr, 

phường An Ph, thành phố Tam K, tỉnh Quảng N, có mặt. 

 
 

 

                                                 NỘI DUNG VỤ ÁN: 
 

        Tại đơn khởi kiện, các lời khai tiếp theo tại bản tự khai và tại phiên tòa, 

nguyên đơn ông Huỳnh Tấn Th trình bày:  

Do có nhu cầu xây dựng nhà ở, và qua người giới Thệu là ông Phạm 

Huy Ch, sau đó giữa ông với hộ gia đình ông Nguyễn H và bà Doãn Thị L, 

cùng các con (Nguyễn Thị T, Nguyễn Văn Th, Nguyễn Thị Tha, Nguyễn Văn 

H) thống nhất về việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với diện tích 

150m² (chiều ngang 06m, chiều dài 25m), trong đó có 60m² đất ở tại đô thị và 

90m² đất trồng cây lâu năm nằm trong thửa đất số 151 tờ bản đồ số 39, diện 

tích: 1110,3m² (trong đó có 200m² đất ở tại đô thị và 910,3m² đất trồng cây lâu 

năm) tại khối phố Phú Trung, phường An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng 

Nam được Sở Tài nguyên và Môi trường cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BQ 975117 ngày 

30-12-2016, đứng tên hộ ông Nguyễn H và bà Doãn Thị L. 

Theo thỏa Th, hai bên sẽ ký trước Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất không công chứng (do thửa đất chưa tách thửa theo quy định), vợ 

chồng ông thực hiện thanh toán toàn bộ số tiền theo thỏa Th (tiền bỏ ra mua 

đất là tiền chung của ông và vợ ông là bà Nguyễn Hồng Thủy) và hộ gia đình 

ông Nguyễn H giao phần đất chuyển nhượng cho vợ chồng ông quản lý, sử 
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dụng. Sau đó, hai bên sẽ tiếp tục thực hiện các thủ tục theo quy định của nhà 

nước để tách thửa và sang tên chủ sử dụng phần đất chuyển nhượng cho vợ 

chồng. Ngày 15-6-2020, thực hiện thỏa Th, hai bên ký hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất và vợ chồng ông đã hoàn tất thanh toán đầy đủ số 

tiền cho gia đình ông H với số tiền 300.000.000 đồng, đồng thời gia đình ông 

H cũng đã giao phần đất chuyển nhượng cho tôi quản lý, sử dụng, sau đó ông 

nhờ ông H đứng tên xin phép xây dựng. Đến ngày 17-7-2020 được UBND 

thành phố Tam Kỳ cấp Giấy phép xây dựng xây dựng, và vợ chồng ông xây 

dựng nhà ở kiên cố trên diện tích đất thỏa Th chuyển nhương trước đó với gia 

đình ông H. Toàn bộ chi phí L quan đến việc xây dựng nhà ở đều do ông làm 

việc và thanh toán trực tiếp cho các nhà thầu Th công bằng tiền của vợ chồng 

ông, đồng thời, trong suốt quá trình xây dựng cũng không bị xử phạt vi phạm 

hành chính, gia đình ông H cũng không có bất kỳ tranh chấp, không có bất kỳ 

ý kiến phản đối về việc ông xây dựng nhà ở trên phần đất nhận chuyển nhượng 

cũng như nhờ ông Nguyễn H đứng tên xin cấp giấy phép xây dựng. Tháng 

01/2021, sau khi hoàn thành việc xây nhà ở, vợ chồng ông đã chuyển về sinh 

sống tại đây và quản lý, sử dụng ổn định phần đất được chuyển nhượng và tài 

sản tạo lập trên đất từ đó cho đến nay. Trong quá trình xây dựng nhà thì ông 

Nguyễn H qua đời. Sau đó, ông đã trao đổi với bà Doãn Thị L và các con bà L 

về việc cùng đến cơ quan nhà nước để tiến hành các thủ tục tách thửa và sang 

tên quyền sử dụng đất đã chuyển nhượng cho ông như thỏa Th trong hợp đồng 

đã ký giữa hai bên trước đó. Tuy nhiên, phía gia đình bà Doãn Thị L và các 

con không chịu tuân thủ theo hợp đồng đã ký và nhiều lần hứa hẹn. Sau nhiều 

lần đến thương lượng để ký thủ tục tách thửa, chuyển nhượng đất thì gia đình 

bà L nói chỉ ký một lần thôi, không ký nữa. 

   

Nay ông khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết công nhận Hợp đồng 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 15-6-2020 có hiệu lực pháp luật và 

công nhận cho vợ chồng ông có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất được chuyển nhượng theo hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất có diện tích qua đo đạc là 149m2 (trong đó có 60m2đất ở, 

còn lại là đất trồng cây lâu năm), và căn nhà cấp 4 thuộc thửa đất số 151, tờ 

bản đồ số 39 tại khối phố Phú Trung, phường An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh 

Quảng Nam. 

 
 

- Bị đơn bà Doãn Thị L thống nhất với phần trình bày của ông Nguyễn 

Văn H tại Biên bản lấy lời khai của đương sự ngày 02 tháng 3 năm 2023, ông 

H trình bày: Ba mẹ ông là ông Nguyễn H (đã chết) và bà Doãn Thị L. Ba mẹ 

ông có các người con: Nguyễn Thị T, Nguyễn Văn Th, Nguyễn Thị Thanh Tha 
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và ông là Nguyễn Văn H. Ba mẹ ông có thửa đất số 151, tờ bản đồ số 39, diện 

tích 1110,3m2 đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BQ 975115 

ngày 30-12-2016 tại khối phố Phú Trung, phường An Phú. 

Năm 2019, bản thân ông cùng ba mẹ ông và các anh chị em cùng thống 

nhất chuyển nhượng 150m2 (một nền nhà) thuộc thửa đất nói trên cho ông Ch 

với số tiền 300.000.000 đồng. Ông đại diện cho gia đình đã nhận tiền đợt 1 số 

tiền 230.000.000 đồng, đợt 2 nhận 70.000.000 đồng, đã nhận đủ như thỏa Th. 

Ông nhận tiền từ tay ông Ch. 

Trước đó gia đình ông có ký hợp đồng viết tay với ông Ch diện tích đất 

nói trên với số tiền 300.000.000 đồng. Sau đó ông Ch nói hợp đồng này bị ướt 

nên ký lại hợp đồng khác cũng trên diện tích nói trên, cũng với số tiền 

300.000.000 đồng. Sau đó ông Ch đến mượn Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất bản gốc nhưng ông không cho mượn vì trước đó đã cho mượn rồi và trả lại 

nên ông không cho mượn nữa. 

Đối với hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày 15-6-2020 mà 

Tòa án cho tiếp cận thì ông thừa nhận chữ ký họ tên là của những người trong 

gia đình ông ký. 

Nhưng hợp đồng này chưa được công chứng và do ông Ch mang đến; 

trước đó ông Ch đã dẫn ông Th tới gặp gia đình ông rồi. 

Hiện nay trên đất gia đình ông đã thỏa Th chuyển nhượng ông Huỳnh 

Tấn Th đã xây dựng nhà kiên cố và đến ở nhưng gia đình ông không đồng ý 

với yêu cầu khởi kiện của ông Th vì gia đình ông chỉ thỏa Th chuyển nhượng 

và nhận tiền trực tiếp từ ông Ch. 

Ông Th làm nhà ở trên đất L quan nói trên vào ngày 03-10-2019 (âm 

lịch) nhưng đến năm 2020 thì ông Th mới cho xem Giấy phép xây dựng do ba 

mẹ ông là ông H và bà L đứng tên. Từ trước đến nay diện tích đất ông Th làm 

nhà vẫn chưa được tách thửa. 

Tóm lại, không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông Th vì gia đình đã 

chuyển nhượng cho ông Ch nên ông Ch phải chịu trách nhiệm làm giấy tờ đối 

với đất của ông Th hiện nay chứ gia đình ông không có L quan. 

 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ L quan ông Phạm Huy Ch trình bày tại 

Bản tự khai (BL 88): Do quen biết từ trước, ông Huỳnh Tân Th có nhờ ông hỗ 

trợ giúp tìm kiếm mua một mảnh đất để xây dựng nhà ở cho gia đình ông. 

Theo sự giới Thệu, hỗ trợ từ ông, hộ gia đình ông Nguyễn H thống nhất bán 

cho ông Huỳnh Tấn Th mảnh đất có diện tích 150m2 (chiều ngang 6m, dài 

25m) tại phường An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam, trong đó có 

60m2 đất ở tại đô thị và 90m2 đất trồng cây lâu năm nằm trong diện tích thửa 

đất nêu trên. Theo thỏa Th hai bên sẽ ký trước Hợp đồng chuyển nhượng 



 5 

quyền sử dụng đất không công chứng (do thửa đất chưa tách thửa theo quy 

định), bên mua thực hiện thanh toán toàn bộ số tiền theo thỏa Th và hộ gia đình 

ông Nguyễn H giao phần đất mua bán chuyển nhượng cho ông Th quản lý, sử 

dụng. Sau đó hai bên sẽ tiếp tục thực hiện các thủ tục theo quy định của nhà 

nước để tách thửa và sang tên chủ sử dụng phần đất chuyển nhượng cho ông 

Th. Trong suốt quá trình trao đổi, thực hiện việc mua bán mảnh đất giữa hộ gia 

đình ông Nguyễn H và ông Th, ông là người trung gian, nhận thông tin để trao 

đổi qua lại với cả hai bên về các điều kiện mua bán. 

Đến tháng 6/2020, ông Huỳnh Tấn Th và hộ gia đình ông Nguyễn H và 

bà Doãn Thị L, cùng các con (Nguyễn Thị T, Nguyễn Văn Th, Nguyễn Thị 

Tha, Nguyễn Văn H) đã ký kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất để 

làm căn cứ sau này cho việc sang tên, tách thửa. Tại thời điểm hai bên ký kết 

hợp đồng, có nhờ ông Trần Tấn Hậu (lúc đó là khối phố trưởng) làm chứng. 

Sau khi hai bên ký hợp đồng, ông và ông Th có đến nhà ông H và nhờ 

gia đình ông H đứng tên xin Giấy phép xây dựng giúp (vì lúc đó giao dịch giữa 

hai bên chưa được sang tên cho ông Th) và được gia đình ông H đồng ý và hỗ 

trợ thủ tục cấp giấy phép để ông Th xây nhà trên phần đất đã được chuyển 

nhượng. 

Sau khi được Cơ quan nhà nước cấp Giấy phép xây dựng (đứng tên ông 

H) ông Th đã hoàn thành việc xây dựng nhà ở trên phần đất nhận chuyển 

nhượng và chuyển về đó sinh sống từ đầu năm 2021. Ông cam đoan những lời 

khai trên là đúng sự thật và xin vắng mặt trong các phiên xét xử của vụ án này. 

 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam 

phát biểu ý kiến về việc tuân theo pháp luật tố tụng của Thẩm phán, Hội đồng 

xét xử, Thư ký thực hiện đầy đủ theo trình tự thủ tục các bước tiến hành tố 

tụng đúng quy định của pháp luật. Nguyên đơn thực hiện quyền và nghĩa vụ 

của mình đúng quy định của pháp luật. Bị đơn, những người thừa kế đồng thời 

là người có quyền lợi, nghĩa vụ L quan không có mặt tại các buổi làm việc, hòa 

giải, xét xử. Hội đồng xét xử đưa vụ án ra xét xử và xét xử vắng mặt họ đảm 

bảo quy định, đúng pháp luật.  

Về nội dung: đề nghị căn cứ các Điều 116, 117, 129 Bộ luật dân sự; 

Điều 167 Luật đất đai: chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông Huỳnh 

Tấn Th. Công nhận cho ông Huỳnh Tấn Th và bà Nguyễn Hồng Thủy có 

quyền sử dụng đất đối với diện tích đất 149m2, trong đó có 60m2 đất ở, và 

89m2 đất trồng cây lâu năm thuộc thửa đất số 151, tờ bản đồ số 39 tại phường 

An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam. 
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NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

         Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án đã được 

thẩm tra tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:  

 [1] Về thủ tục tố tụng: Ông Th khởi kiện tranh chấp yêu cầu Tòa án giải 

quyết công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và công nhận 

cho ông có quyền sử dụng đất đối với thửa đất tại phường An Phú, thành phố 

Tam Kỳ. Bà L (vợ ông H) đang sinh sống tại thành phố Tam Kỳ nên theo quy 

định tại Điều 26, Điều 39 Bộ luật tố tụng dân sự xác định quan hệ pháp luật 

tranh chấp là “Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” thuộc 

thẩm quyền giải quyết của Tòa án nhân dân thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng 

Nam.  

 Sau khi thụ lý vụ án, Tòa án nhân dân thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng 

Nam thực hiện đầy đủ các bước tiến hành tố tụng giải quyết vụ án theo quy 

định của Bộ luật tố tụng dân sự, tống đạt hợp lệ các văn bản tố tụng cho bị đơn, 

người thừa kế quyền và nghĩa vụ đồng thời là người có quyền lợi, nghĩa vụ L 

quan nhưng họ vắng mặt. Căn cứ Điều 227 Bộ luật tố tụng Dân sự, Hội đồng 

xét xử, xét xử vắng mặt các đương sự nêu trên là đảm bảo quy định của pháp 

luật.  
 

[2] Về nội dung: 

[2.1] Ngày 15-6-2020 giữa vợ chồng ông Th với ông H, bà L và các con 

gồm Nguyễn Thị T, Nguyễn Văn Th, Nguyễn Thị Tha, Nguyễn Văn H có thỏa 

Th thống nhất lập "Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất", Hợp đồng 

có chữ ký của các bên tham gia. 

Trong quá trình thực hiện thủ tục về đất đai, sau khi ông H chết thì các 

con bà L và bà L không đồng ý tiến hành thủ tục tách thửa, chuyển nhượng 

theo quy định. Nên ông Huỳnh Tấn Th khởi kiện yêu cầu Toà án công nhận 

"Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất" lập ngày 15-6-2020  giữa bên 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất gồm: ông Nguyễn H, bà Doãn Thị L, bà 

Nguyễn Thị T, ông Nguyễn Văn Th, bà Nguyễn Thị Tha, ông Nguyễn Văn H 

với bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất là ông có hiệu lực pháp luật. 

Theo đó, vợ chồng ông có quyền sử dụng hợp pháp đối với diện tích 149m2, 

trong đó có 60m2 đất ở và 89m2 đất trồng cây lâu năm và các tài sản gắn liền 

với đất tại thửa đất số 151, tờ bản đồ số 39 thuộc phường An Phú, thành phố 

Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam. 

  

[2.2] Xét "Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất" được lập ngày 

15-6-2020 và yêu cầu công nhận thì thấy: Đây là văn bản được ký kết trên cơ 

sở thỏa Th giữa các bên, không phải là hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 
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dụng đất về mặt hình thức được lập theo đúng quy định của pháp luật về 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất vì chưa qua Công chứng theo quy định. Tuy 

nhiên, về nội dung thể hiện việc giữa hai bên đã thỏa Th với nhau về việc 

chuyển nhượng đối tượng là quyền sử dụng đất tại thửa đất và diện tích 150m2 

(qua đo đạc xác định thực tế là 149m2, nhỏ hơn diện tích thỏa Th) nêu trên. Tại 

Biên bản xem xét thẩm định tại chỗ trùng với vị trí diện tích đất đã chuyển 

nhượng và vợ chồng ông Th đã xây dựng nhà ở kiên cố trên diện tích đất đã 

thoả Th chuyển nhượng. 

Xét thấy, về ý chí của các bên khi tham gia ký kết Hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất có chủ đích, là sự ưng Th và hướng đến mục đích 

cuối cùng là chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Để thực hiện ý chí đó, giữa 

các bên đã quyết tâm thực hiện bằng việc lập Hợp đồng chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất. Bà L, ông H đã giao đất cho ông Th xây dựng nhà ở và đã nhận 

đủ tiền theo thoả Th. 

Việc đến nay bà L và các con là L không hợp tác, cho rằng chỉ chuyển 

nhượng cho ông Ch, nhưng qua làm việc với ông Ch thì ông Ch xác nhận ông 

chỉ là trung gian, mọi giao dịch chuyển nhượng thể hiện bằng Hợp đồng 

chuyển nhượng. Việc vợ chồng bà L chuyển nhượng đất là chuyển nhượng cho 

ông Th chứ không phải chuyển nhượng cho ông Ch. 

Từ đó cho thấy, đối với số tiền đã thỏa Th cũng như hợp đồng đã ký kết 

thì ông Th đã giao đủ. Lúc đầu bà L và các con bà L đồng ý giao Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho ông Ch đi làm thủ tục tách thửa cho ông Th nhằm 

chuyển nhượng theo đúng quy định của pháp luật, nhưng sau đó không tiếp tục 

giao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để các bên tiến hành các thủ tục về 

tách thửa, sang tên theo quy định.   

[2.3] Tại Biên bản xác minh nguồn gốc đất tại Ủy ban nhân dân phường 

An Phú, thành phố Tam Kỳ ngày 14-11-2023 cung cấp thông tin: Về nguồn 

gốc diện tích đất 149m2 theo Mảnh trích đo thuộc thửa đất số 151, tờ bản đồ số 

39 tại phường An Phú, thành phố Tam Kỳ đã được Sở Tài nguyên và Môi 

trường tỉnh Quảng Nam cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ ông 

Nguyễn H và bà Doãn Thị L theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BQ 975117 ngày 30 tháng 12 

năm 2016. Diện tích đất nêu trên do hộ ông Nguyễn H và bà Doãn Thị L sử 

dụng trước ngày 15-10-1993.  

 

[2.4] Tại Văn bản số 475/UBND-DC ngày 14-11-2023 của Ủy ban nhân 

dân phường An Phú, thành phố Tam Kỳ về việc cung cấp thông tin quy hoạch:   

- Thửa đất xác nhận: 151, tờ bản đồ số: 39. 

Về Quy hoạch: 
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- Đối chiếu Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung xây dựng Khu Kinh tế mở Chu 

Lai, tỉnh Quảng Nam đến năm 2035, tầm nhìn đến năm 2050, đã được thủ 

tướng Chính phủ phê duyệt tại Quyết định số 1737/QĐ-TTg ngày 13/12/2018. 

 

+ Tình trạng QH tác động đến thửa đất: Vị trí thửa đất nằm trong khu đất đơn 

vị ở. 

- Đối chiếu Đồ án điều chỉnh quy hoạch chung thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng 

Nam đến năm 2030, tầm nhìn đến năm 2050, đã được UBND tỉnh Quảng Nam 

phê duyệt tại Quyết định số 3500/QĐ-UBND ngày 06/11/2014. 

+ Tình trạng QH tác động đến thửa đất: Vị trí thửa đất nằm trong khu đất làng 

xóm hiện hữu (LX16). 

- Quy hoạch phân khu xây dựng (tỷ lệ 1/2000) Phân khu 8 - Trung tâm đô thị 

phía Đông thành phố Tam Kỳ, phê duyệt tại quyết định số 4185/QĐ-UBND, 

ngày 24/12/2019 của UBND tỉnh Quảng Nam: 

Vị trí thửa đất nằm trong quy hoạch đất ở làng xóm (LX6). 

- Về quy hoạch sử dụng đất: Quy hoạch sử dụng đất thành phố Tam Kỳ điều 

chỉnh đến năm 2030, phê duyệt tại quyết định số 547/QĐ-UBND, ngày 

21/3/2023 của UBND tỉnh Quảng Nam: 

Vị trí thửa đất đề nghị xác nhận thông tin quy hoạch nằm trong khu đất ở đô thị 

(ODT) 

- Không nằm trong phạm vi Quy hoạch Bảo vệ và phát triển rừng tỉnh Quảng 

Nam giai đoạn 2011 - 2020 do UBND tỉnh Quảng Nam phê duyệt tại quyết 

định 120/QĐ-UBND, ngày 11 tháng 01 năm 2017. 

- Thửa đất không thuộc các khu vực hiện đang là biệt thự được tiếp tục quản 

lý, các khu vực hiện đang là dự án xây dựng nhà ở theo quy hoạch; biệt thự 

thuộc dự án đã quy hoạch; đất ở thuộc dự án đã được Nhà nước giao đất, cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền 

với đất. 

- Thửa đất không thuộc khu vực đã công bố, công khai quy hoạch xây dựng, kế 

hoạch sử dụng đất cho các công trình, dự án đầu tư xây dựng nhà ở đã được 

lựa chọn nhà đầu tư, chấp Th chủ trương đầu tư. 

 

[2.5] Theo quy định tại Điều 129 Bộ luật dân sự năm 2015 thì giao dịch 

dân sự đã được xác lập theo quy định phải bằng văn bản nhưng văn bản không 

đúng quy định, vi phạm bắt buộc về công chứng, chứng thực mà một hoặc các 

bên đã thực hiện ít nhất hai phần ba nghĩa vụ trong giao dịch thì theo yêu cầu 

của một bên hoặc các bên, Tòa án ra quyết định công nhận hiệu lực của giao 

dịch đó. Trong vụ án này, vợ chồng ông Th đã thực hiện xong, đầy đủ nghĩa vụ 

giao tiền của mình đối với giao dịch dân sự được ký kết giữa các bên. Sau đó, 
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ông H, bà L và các con bà L đều đã đồng ý giao đất tại vị trí thỏa Th chuyển 

nhượng để ông Th xây dựng nhà ở. Khi còn sống, do chưa tách được thửa, 

chưa đứng tên ông Th thì ông H còn đứng tên xin Giấy phép xây dựng tH cho 

ông Th. 

  
 

[2.6] Xét nội dung thỏa Th giữa các bên tại “Hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất” ngày 15-6-2020 như trên là tự nguyện. Nội dung thỏa Th 

không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội và phù hợp với 

quy định của pháp luật nên Hội đồng xét xử xét thấy yêu cầu khởi kiện của ông 

Th là có căn cứ, đúng quy định của pháp luật, phù hợp với nguyên tắc cá nhân 

xác lập, thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của mình trên cơ sở tự do, 

tự nguyện cam kết, thỏa Th theo quy định tại Điều 3 Bộ luật dân sự năm 2015 

nên cần công nhận “Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” ngày 15-6-

2020 có hiệu lực pháp luật và vợ chồng ông Th có quyền sử dụng đất đối với 

diện tích 149m2, trong đó có 60m2 đất ở và 89 m2 đất trồng cây lâu và tài sản 

gắn liền với đất trên diện tích đất 149m2 tại thửa đất số 151, tờ bản đồ số 39 tại 

phường An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam. 

[2.7] Giá trị đất và tài sản gắn liền với đất theo giá tại Chứng thư định 

giá số 484/CTTĐG-VFC ngày 06-11-2023 của Công ty cổ phần thẩm định giá 

và dịch vụ tài chính Quảng Nam gồm: đất ở đô thị 60m2, đơn giá 

5.000.000đồng/m2, thành tiền: 300.000.000 đồng; đất trồng cây lâu năm khác 

89m2, đơn giá 2.560.000 đồng/m2, thành tiền 227.840.000 đồng. Tài sản gắn 

liền với đất gồm 01 căn nhà xây cấp 4, tường xây, nền gạch men, mái lợp tôn, 

trụ bê tông cốt thép, trần la phông nhựa: nhà chính, gác lửng, sân trước nhà, 

tường rào, cổng ngõ có giá tổng cộng là 512.973.000 đồng. Xét thấy, các tài 

sản gắn liền với đất nêu trên là tài sản của ông Th, bà Thủy bỏ tiền ra xây 

dựng, không có tranh chấp nên ông Th, bà Thủy được quyền sử dụng theo quy 

định của pháp luật. 
  

  [2.8] Án phí dân sự sơ thẩm: Bà L là người cao tuổi nên theo quy định 

tại Nghị quyết số: 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 của Uỷ ban 

Thường vụ Quốc hội, bà L được miễn tiền án phí dân sự sơ thẩm. 

Đối với chi phí xem xét thẩm định tại chỗ và định giá tài sản hết số tiền 

là 12.000.000 đồng. Tại phiên tòa, ông Huỳnh Tấn Th tự nguyện chịu, không 

yêu cầu Tòa án giải quyết nên không xem xét. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 
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 Căn cứ: Điều 26, Điều 35, Điều 39, khoản 2 Điều 227 và Điều 235 của 

Bộ luật Tố tụng dân sự; Điều 117, 129, Điều 500 của Bộ luật Dân sự năm 

2015; Điều 100, Điều 166, 167 Luật đất đai năm 2013; Nghị quyết 

326/2016/NQ-UBTVQH12 ngày 30-12-2016 quy định về mức thu, miễn, 

giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án; 

Tuyên xử:  

 1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Th về việc “Tranh chấp hợp 

đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” với bà L. 

Công nhận "Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất" lập ngày 15-

6-2020  giữa bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất gồm: ông Nguyễn H, bà 

Doãn Thị L, bà Nguyễn Thị T, ông Nguyễn Văn Th, bà Nguyễn Thị Tha, ông 

Nguyễn Văn H với bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất là ông Huỳnh 

Tấn Th có hiệu lực pháp luật. Theo đó, vợ chồng ông Huỳnh Tấn Th, bà 

Nguyễn Hồng Thủy có quyền sử dụng hợp pháp đối với diện tích 149m2, trong 

đó có 60m2 đất ở và 89m2 đất trồng cây lâu năm và các tài sản gắn liền với đất 

của ông Th, bà Thủy gồm: 01 căn nhà xây cấp 4, tường xây, nền gạch men, 

mái lợp tôn, trụ bê tông cốt thép, trần la phông nhựa, nhà chính, gác lửng, sân 

trước nhà, tường rào, cổng ngõ  trên diện tích đất 149m2 tại thửa đất số 151, tờ 

bản đồ số 39 thuộc phường An Phú, thành phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam. Diện 

tích đất nêu trên có tứ cận như sau:  

Phía Đông giáp với diện tích đất còn lại của thửa 151, tờ bản đồ số 39.  

Phía Tây giáp đường bê tông. 

Phía Nam giáp với diện tích đất còn lại của thửa 151, tờ bản đồ số 39. 

Phía Bắc giáp thửa đất số 141 và thửa 142, tờ bản đồ số 39. 
 

(Có trích lục bản đồ địa chính kèm theo) 

 Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật, ông Th, bà Thủy phải đến cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện các thủ tục về quyền sử dụng đất và 

tài sản gắn liền với đất theo quy định pháp luật. 

 2. Án phí dân sự sơ thẩm: Bà L được miễn tiền án phí dân sự sơ thẩm. 

Hoàn lại cho ông Th số tiền tạm ứng án phí 300.000 (ba trăm nghìn) đồng theo 

biên lai thu số 0009914 ngày 05-12-2022 của Chi cục Th hành án dân sự thành 

phố Tam Kỳ, tỉnh Quảng Nam. 
 
 

          Trường hợp bản án được Th hành theo quy định tại Điều 2 Luật Th hành 

án dân sự thì người được Th hành án dân sự, người phải Th hành án dân sự có 

quyền thỏa Th Th hành án, quyền yêu cầu Th hành án, tự nguyện Th hành án 

hoặc bị cưỡng chế Th hành án theo quy định tại các Điều 6, 7, 7a và 9 Luật Th 
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hành án dân sự; thời hiệu Th hành án dân sự được thực hiện theo quy định tại 

Điều 30 Luật Th hành án dân sự. 
 

Nguyên đơn, người có quyền lợi, nghĩa vụ L quan có mặt có quyền 

kháng cáo trong hạn 15 ngày kể từ ngày tuyên án sơ thẩm (22-3-2024). Đương 

sự vắng mặt có quyền kháng cáo trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận được hoặc 

niêm yết bản án. 

 

  Nơi nhận:                                                   TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 
- TAND tỉnh Quảng Nam;                              THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

- VKSND TP Tam Kỳ; 

- Chi cục THADS TP Tam Kỳ; 

- Các đương sự;                                                                            
- Lưu hồ sơ. 

       

                     Ngô Văn Khôi 
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