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] _ NHAN DANH
NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHI MINH

- Thanh phéan Hpi dong xét xir phiic thim géom co:

Tham phén - Chii toa phién toa:  Ba Nguyén Thi Duyén Hang

Cdc Tham phdn: Ba Huynh Thi Thanh Tuyén

Ong Nguyén Trung Diing
- Thuw ky phién toa: Ba Lé Thi Thuy - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh phd Ho
Chi Minh.

- Dgi di¢gn Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé Ho Chi Minh tham gia
phién toa: Ba Pham Thi Mai - Ki€m sat vién.

Trong cac ngay 22 va 29 thang 01 nam 2026, tai try so Toa an nhan dan
Thanh ph6 H6 Chi Minh xeét xur phuc thdm cong khai vy an thu Iy so6
1444/2025/DS-PT ngay 08 thang 12 nam 2025 vé viéc “Tranh chap quyén su
dung dat (ranh gioi dat)”.

Do Bin 4n dan sy so tham s6 113/2025/DS-ST ngay 17 thang 9 ndm 2025
cua Toa an nhan dan khu vyc 15 — Thanh pho H6 Chi Minh bi khang cao.

Theo Quyét dinh dua vy 4n ra xét xir phic tham s0 7550/2025/QD-PT
ngay 12/12/2025, Quyét dinh hodn phién toa phtic tham s6 23628/2025/Qb-PT
ngay 30/12/2025, gitra cac duong su:

- Nguyén don: Ba Pham Thi Thu H, sinh nam 1965; dia chi: s6 A, duong
C, t6 A, khu ph6 A, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay la phuong T,
Thanh pho H6 Chi Minh).

-,B'i don: Ba Tran Thi N,,sinh nam 1955; dia chi: sd A, duong C, to A,
khu pho A, phuong P, thanh pho T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh
pho H6 Chi Minh).

- Nguoi khdng cdo: Bi don ba Tran Thi N.
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NOI DUNG VU AN:

Theo nodi dung ban an so tham:
Nguyén don ba Pham Thi Thu H trinh bay:

Ba H duoc cap quyén st dung dat dién tich 68,5m? thugc thura s6 76, to
ban d6 s6 19 theo Gidy chimg nhan quyen st dung dt (Vlet tait GCNQSDD) s6
CHO00214 do Uy ban nhan dan (Vlet tat UBND thanh pho T, tinh Binh Duong
cap ngay 20/6/2010 va dién tich dat 36,18m? theo Gidy chtng nhan quyén sé
hitu nha & va sir dung dat ¢ s6 696/GCN/2003 ngay 16/12/2003 do UBND tinh
B cép cho ba Pham Thj Thu H. Do ¢ nhu cau hop thura dat, ba H tién hanh do
dac 02 (hai) thira dat thi ba Tran Thi N khong dong ¥ ky lién ranh thtra dat do
dac va c6 hanh vi ngin can. Theo bién ban hoa gidi ngay 31/7/2015 cia UBND
phudng P thi ba H khong c6 1an chiém déat ba N, dat ba H va ba N sat vach nhau,
khi xay dung thi ph?m bong gi0, chi, try dién, st dién la ngoai vach tuong nén do
1a phan 14n khong gian ma UBND phuong P d3 hoa giai trude day, ba H khong
c6 1an chém dat ctia ba N.

Nay yéu cau Toa an giai quyét:

- Tuyén budc ba Tran Thi N chdm dat hanh vi trai phap luat can tré ba H
thuc hién thu tuc cap doi giady chung nhan quyén st dung dat.

- Tuyén ba H khong c6 hanh vi 1an chiém quyén sir dung dat cuia ba Tran
Thi N ddi véi phan dat dién tich do dac thuc té 3,8m? theo Gidy chting nhéan
quyén sé hitu nha & va st dung dat & s6 696/GCN/2003 ngay 16/12/2003 do
UBND tinh B c¢ap cho Pham Thi Thu H (chiéu ngang 0,4m x chiéu dai 11,5m),
c6 tir can: Hudng Pong Béc gidp chua H1, huéng Pong Nam giap ba Tran Thi
N, huéng Tay Nam giap dudng hém, hudng T giap phan dat ciia ba H.

Bi don ba Tran Thi N trinh bay:

Ba Pham Thi Thu H ¢6 quyén st dung dét giap ranh phan dat cua ba N.
Ba N duoc cap quyén st dung déat thuodc thira s6 79, to ban dd sb6 19 theo
GCNQSDD s6 CH01025 ngay 21/7/2012 cap cho Tran Thi N. Truéc day, khi
xdy dung nha &, ba N ¢ chira mot phan dat ngang 0,4m x chiéu dai khoang
11,5m giap voi dat ba H dé 1am ranh gitta hai bén nhung khi do dac dé cap
quyén st dung dat thi khong ding ky phan dat nay. Khi ba H xay dung nha &, ba
N khong c6 ky lién ranh, do d6 ba H xay dung nha & 1a trai phap luat. Theo bién
ban hoa giai ngay 31/7/2015 ctia UBND phuong P, ba H thira nhan 14n qua dat
va khong gian, ba H thong nhat thao d& nhiing phan lan qua khong gian va dat
cia ba N gom bong gio, chi, tru dién, sur dién, bit cac 16 thoat nudc huéng qua
nha ba N, nhung do stic khoe yeu ba N chi thuc hién viéc bit cac 16 thoat nudc
huéng qua nha ba N, nhiing phan con lai khi ba N xdy dung nha thi ba N thao
d&, phan con lai ba H ty lam. Ba H hién nay do dac dat dé cdp lai gidy chtng
nhan nhung do dac phan dt ngang 0,4m x chiéu dai khoang 11,5m ma ba N
chira lai nén ba N khong dong ¥ ky lién ranh cho ba H. Khong dong ¥ yéu cau
khéi kién cua ba H.
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Tai Ban 4n dan sy so thAm s 113/2025/DS-ST ngay 17 thang 9 nam 2025
cta Toa 4n nhan dan khu vyc 15 — Thanh ph6 H6 Chi Minh, da quyét dinh:

Can cur cac Diéu 26, 35, 39, 157, 158, 227, 228, 266, 269, 271, 273 Bo
luat T tung dan sy nam 2015; cac Diéu 158, 164, 169 Bo luat Dan sy nim
2015; Nghi quyet 5O 326/2016/UBTVQH14 ngdy 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Quéc hoi quy dinh vé mure thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va su
dung an phi va 1€ phi Toa an.

1. Chap nhén yéu cﬁg khoi kién cua nguyén don ba Pham Thi Thu H d6i
v6i1 bi don ba Tr,én Thi N vé viéc “Tranh ghép yéu cau chﬁm dut hélrnh Vi can tré&
trai phap luat do1i voi viée thuc hién quyén so hitu, quyén khac do61i voi tai san
(quyén sur dung dat).

Bugc bi don ba Tran Thi N cham dut hanh vi can trd trai phap luat d6i voi
viéc thyc hién quyen ciia ngudi sir dung dat ba Pham Thi Thu H dbi véi dién
tich do dac thyc té 1a 35,9m? va dién tich 3,8m? — khu A theo két qua do dac
ngay 26/3/2025 cua Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai thanh phd T theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai (kem theo so d6 ban vé).

2. V& an phi so thdm va chi phi t6 tung:

2.1. V& an phi so tham:

_ Tra cho ba Pham Thi Thu H 875.000 dong (tam trim bay muoi lam nghin
dong) tién tam ung an phi theo Bién lai thu tam tng an phi s6 0008735 ngay
12/12/2024 cta Chi cuc Thi hanh an dan su thanh phd Thu Dau Mét, tinh Binh
Duong (sau sap nhap 1a Phong Thi hanh 4n dan sy khu vuc 15 — Thanh ph6 Ho
Chi Minh).

Ba Tran Thi N dugc mién an phi dan su so tham.

2.2. V& chi phi t6 tung:

Ba Tran Thi N phai ndp sb tién 3.661.000 dong (ba triéu sau tram sau
muoi mét nghin dong). Ba Pham Thi Thu H d3 ndp tam tng chi phi t6 tung. Ba
Tran Thi N c¢6 trach nhiém hoan tra cho ba Pham Thi Thu H sd tién 3.661.000
d6ng (ba triéu sau trim sau muoi mét nghin dong).

Ngoai ra, ban 4n so thAm con tuyén vé tién 13i cham tra, trach nhiém thi
hanh an, quyén khang cdo ctia cac duong su.

Sau khi c6 ban an so tham, ngay 22/9/2025, bi don ba Tran Thi N c6 don
khang cdo toan bo ban an so tham, yeu cau Toa an cip phic tham giai quyét
theo hudng chap nhén toan bd yéu cau ciia nguyén don, khong chap nhan yéu
cau phan td cua bi don.

Tai phién toa phuc tham, nguyén don giit nguyén yéu cau khoi kién; bi
don gilr nguyén yéu cau khang cao; cac duong sy khong thoa thuan dugc voi
nhau vé viéc gidi quyét vu an.

- Dai dién Vién Kiém sit nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh phat bicu ¥
kién:



4

Vé t6 tung: Nhitng nguoi tién hanh t6 tung va tham gia té tung tai Toa an
cap phuc tham da thuc hién ding quy dinh cua B0 luat To6 tung dan su.

Vé noi dung: Ba H yéu cau Toa an giai quyet budc ba N chdm dit hanh vi
trai phap ludt can tro ba H thuc hién thu tuc cap d6i theo Gidy chung nhan
quyén so hitu nha ¢ va sir dung dat & s6 696/GCN/2003 ngay 16/12/2003 do
UBND tinh B cdp cho Pham Thi Thu H; tuyén ba H khong ¢ hanh vi 14n chiém
quyén st dung dat cua ba N ddi véi phan dit do dac thuc té 3,8m? thudc quyén
so hitu cua ba H. Ba N khong dong ¥ yéu cau khdi kién cta ba H. Ba N cho
rang, dién tich tranh chip 3,8m?1a quyén sir dung dét cia ba N nén khong dong
¥ ky lién ranh dé ba H hop thtra. Dién tich tranh chip 3,8m? chua x4c dinh dugc
vi tri, ranh gioi, chua duge Nha nude cong nhan trong GCNQSDD cua ba H.
Theo trinh bay va y€u cau cua duong sy thi ban chat cac bén tranh chap dién
tich dat 3 8m Toa an cap so tham chua giai quyét quan hé tranh chap nay dé
xéac dinh quyén sir dung dat 3,8m? thudc vé ai, trén co s0 d6 ba H mai thyc hién
vige 1ap thu tuc dé nghi cap doi GCNQSDD. Toa an cap so' thAm xac dinh quan
h¢ tranh chép “Yéu cau chém dut hanh vi can tro trai phap luat dbi véi viée thuc
hién quyén s¢ hitu, quyén khéc (101 VOl tal san (quyen sir dung dat)” theo Diéu
164 Bo luat Dan su va giai quyét chdp nhan yéu cau khoi kién cta nguyén don
1a khong dung quy dinh phép luit.

Toa an cép so tham chi dua vao két qua do dac dé nhan dinh néu cong
dién tich tranh chép 1a 3,8m? 1a dung theo dién tich ba H dugc cép GCNQSDDb
va chap nhan yéu cau khai kién ctia ba H ma khong xem xét tai san trén dat ba N
xay dung tir nim 1993, sinh song 6n dinh tr trudc dén nay, nha ba H méi xay
dung ndm 2000, khong x&c dinh ranh gitra hai bén, ngoai birc tuong hai can nha,
phan con lai ranh giita hai phan dat 1a gi, do d6 viéc danh gia chung ct chua
toan dién.

Gidy ching nhin quyén st dung dat sé 696 dugc UBND tinh B cip
GCNQSDD cho ba H vao nam 2003, c¢6 dién tich 36,8m’. Tai Cong vin
494/CNTDM-LT ngay 06/5/2025 ctia Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai
thanh phd T xé4c dinh thira dat s6 696 hién nay Chi nhanh Vian phong hién khong
con luu hd so, ban v& chi ¢ gia tri thé hién hinh thé dién tich khu dat theo yéu
cau ctia Toa an khong phuc vu cdp GCNQSDD. Thira dat cap cho ba N va thira
dat s6 696 cap cho ba H khong cung hé toa d6 véi manh trich do dia chinh ngay
26/3/2025 nén khong c6 co sé xac dinh dién tich tranh chap thudc thira ndo. Nhu
vay, khong c6 can ctr dé xac dinh dugc dién tich 3,8m? nam trong thira dat sb
696 ctia nguyén don, Chi nhanh Vin phong B ciing khong cung cap duoc so d6
thira dat, khong xac dinh dugc ranh gioi cu thé gilta hai thura dat, nguyén don
cting khong tranh chap yéu cau cong nhén quyén sir dung dat dién tich dat tranh
chéap 3,8m? thudc quyén st dung dat cua nguyén don. Tuy nhién tai phan quyét
dinh Toa an tuyén budc “Bi don ba T van Thi N cham diet hanh vi can tré trdi
phap ludt doi véi viéc thuc hién quyén cua nguoi su dung dat ba Pham Thi Thu
H doi véi dién tich do dac thuc té la 35,9 m? va dién tich 3,8m? — khu A theo két
qud do dac ngay 26/3/2025 cia Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai thanh
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phé T theo quy dinh ciia phdp ludt vé dat dai”. Dién tich Toa an so tham tuyén
ba N cham dut hanh vi trai phap luat 1a 39,7m? (35,9m? +3,8m?) cao hon dién
tich GCNQSDD ba H duoc cép 36,8m?, dan dén Toa 4an cép so thAm bao vé
quyén sir dung dat cho nguyén don vuot qua dién tich dugc Nha nudc cong nhan
trén GCNQSDD. Ngoai ra nhu phén tich trén dién tich 3,8m? chwa dugc ban an,
quyét dinh ndo tuyén la thudc quyén stir dung dat ctia nguyén don nhung Toa an
so tham lai giai quyét budc bi don chém dat hanh vi can trd trai phap luat doi
v6i dién tich 3,8m? 1a vuot thaim quyén tai Diéu 31 Luat DAt dai nim 2024 quy
dinh: “1. Sir dung dat diing muc dich, dung ranh gioi thira ddt, dung quy dinh vé
su dung do sau trong long ddt va chiéu cao trén khéng, bao vé cdc cong trinh
cong cong trong long ddat va tudn thi quy dinh khdc ciia phdp ludt cé lién
quan”. Ngoai ra, Toa an cip so tham cling khong tuyén cu thé bi don cham dut
hanh vi cén tr¢ trai phap luat ddi vai viée thuc hién quyén cua nguoi su dung dat
ba H ddi voi thira dat nao, toa lac & dau 1a tuyén khong day du, dan dén khong
dam bao thi hanh an.

Tt nhitng phan tich trén, Toa an cip so thAm vi pham nghiém trong vé
viéc xac dinh quan hé tranh chap, ap dung phap luat, thu thap ching ctr, danh
gia chimg cur va dua thiéu nguoi c6 quyen loi nghia vy lién quan vao tham gia t6
tung, giai quyét vuot qua tham quyen tuyén an khong day du khong dam bao thi
hanh 4n. Tuy nhién Toa an cap so tham giai quyét chap nhan yéu cau khoi kién
ctia nguyén don 1a giai quyét khong ding quy dinh cua phap luat, gdy anh hudng
dén quyén loi ctia bi don. Bi don khang cdo 13 ¢6 cin cit chdp nhan. Pé nghi cin
ctr khoan 3 Diéu 308 B6 luat T tung dan su, huy ban an so giao ho so vé Toa
an nhan dan khu vyc 15 — Thanh phé H6 Chi Minh giai quyét lai.

Sau khi nghién clru cac tai li¢u, chiing ctr c6 trong ho so vu an va da duogc
tham tra tai phién toa, can cr vao két qua tranh tung tai phién toa, 101 trinh bay
cua duong su, y kién ctia Kiém sat vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Sau khi xét xir so tham, ngay 22/9/2025, bi don ba Tran Thi N c6 don
khang c4o toan bd ban an so tham, viéc khang cdo van trong thoi han quy dinh,
don khang cdo c6 ndi dung va hinh thirc phu hop véi quy dinh tai Piéu 273,
Diéu 276 Bo luat T tung dan sy nén du diéu kién dé thy 1y va xét xir theo thu
tuc phac tham.

[2.2] Ba H, ba N déu thong nht trinh bay, vach nha ba H va ba N sat nhau
(nha ba H x4y dung ndm 2000, nha ba N xay dung ndm 1993), khi ba H xay
dung nha thi c6 1an phan khong gian (phan bong gio, chi, tru dién, sir dién ngoai
vach tuong nha), theo bién ban hoa giai ngay 31/7/2015 cua UBND phuong P,
thanh phd T, tinh Binh Duong (nay 1a phuong T, Thanh phé H6 Chi Minh).

Nim 2023, ba H do dac lai dit dé thuc hién viéc cép doi giéy chimg nhan
thi ba N khong dong y ky lién ranh; ba N cho rang, ranh gi6i dét giira ba N voi
ba H thi ba N c6 chira ra dién tich chiéu ngang 0,4m x dai 11,5m nhung ba H d3
xay dung nha trén phan dat nay, néu ba H mudn ba N ky lién ranh thi ba H phai
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thao d& mot phan cin nha trén dat cia ba N d chira ra. Ba H cho rang khong 1an
chiém dit cia ba N. Ba H xé4c dinh, khi ba H moi co quan chuyén mon do dac
dat xubng do dac dat do ba N khong dong ¥ ky lién ranh nén co quan chuyén
mon khong thuc hién dugce viéc do dac. Do do, ba H khai kién yéu cau tuyén
budc ba N cham dat hanh vi trai phap luat can tré ba H thuc hién thi tuc cip doi
gidy chimg nhan quyén st dung dat, tuyén ba H khong c6 hanh vi 1an chiém dat
cua ba N. Theo quy dinh tai diém ¢ khoan 2 Diéu 203 B0 luat TH tung dan su thi
trong giai doan chudn bi xét xtr, ThAm phéan xac dinh quan hé tranh chip giira
cac dwong su va phap luit can ap dung. Nhu vay, ban chit tranh chip trong
truong hop nay 1a tranh chip quyén sir dung dit (ranh gi6i dat) gitta cac bén, can
ap dung quy dinh Piéu 175 B6 luat Dan sy nam 2015 dé giai quyét. Toa an cap
so tham xac dinh quan hé phap luat “Tranh chip yéu cdu chdm dit hanh vi can
tré trai phap luat d6i voi viée thuc hién quyén so hitu, quyén khac ddi véi tai san
(quyén sir _dung dat)”, ap dung cac Piéu 158, 164, 169 Bo luat Dan su, budc bi
don ba Tran Thi N chdm dut hanh vi can tré trai phap luat d6i voi viée thuc hién
quyen cua nguoi st dung dat ba Pham Thi Thu H ddi véi dién tich do dac thuc
té 35,9m? va dién tich 3,8m? 1a chua diing.

Tu nhimg phan tich trén, Toa an cép so tham c6 vi pham thu tuc t6 tung
ma Toa an cap phuc tham khong thé khac phuc duoc, can hiy ban 4n so tham
giao hd so cho Toa an cip so tham giai quyét lai, khang cdo cua bi don 13 c6 co
s& chap nhan mot phan.

Quan diém cua dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh
1a phu hop.

An phi dan sy phuc tham: Nguoi khang cdo duoc mién ndp.
Vi cac 1€ trén,
QUYET PINH:
- Can ctr Diéu 148; khoan 3 Diéu 308 va Piéu 313 cta Bo luat T tung
dan sy nam 2015;

- Can ctr Nghi quyét sd 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cua Uy
ban Thuong vu Quédc hdi quy dinh vé murc thu, mién, giam, thu, ndp, quan Iy va
st dung an phi va 1¢ phi Toa an;

1. Chap nhan mét phan yéu cau khang cao ctia bi don ba Tran Thi N.

Huy Ban 4n dan su so tham s6 113/2025/DS-ST ngay 17 thang 9 nim
2025 cua Toa an nhan dan khu vuc 15 — Thanh phd H6 Chi Minh.

Giao,hé‘ so vu an cho Toa é}n nhan dan Toa an nhan dan khu vuc 15 —
Thanh pho H6 Chi Minh) gidi quyét lai theo thu tuc so tham.

2. An phi dan sy phuc tham:
Ba Tran Thi N dugc mién ndp an phi.

Ban an déan su phtc thim c6 hiéu luc phéap luat ké tir ngdy tuyén an./.
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Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- Vién kiém sat nhan dan TPHCM; THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

- TAND khu vuc 15 - TPHCM;

- Phong THADS khu vuc 15 - TPHCM,;
- Cac duong su;

- Luu: Ho so, Toa Dan sy (9).(80).
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