TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHi MINH Poc lap - Tu do - Hanh phic

Ban 4n s6: 895/2025/DS-PT
Ngay: 12/8/2025

V/v tranh chap quyen vé 16i di qua
bt dong san lién ké

, ‘ NHAN DANH i
NUOC 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 gom co:

Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Dinh Thi Mong Tuyét

Cdc Tham phan: Ba Nguyén Thi Duyén Hang

Ong Phan Tri Diing
= Thu ky phién toa: Ong Pang Hung Cudng - Thu ky Toa 4n nhan dan Thanh
pho HO6 Chi Minh.

- Dgi di¢n Vign Kiém sdt nhan dén Thanh phé Ho Chi Minh tham gia phién
toa: Ba Pham Thi Mai - Kiém sat vién.

~ Ngay 12 thang 8 nam 2025, tai tru s6 Toa an nhan dan Thanh ph6 H6 Chi Minh,
tién hanh xét xu phic tham cong khai vu an dan sy thu ly s6: 229/2025/TLPT-DS
ngay 23 thang 6 nam 2025 vé “Tranh chap quyén vé 161 di qua bat dong san lién ke”.

Do Ban 4n dan sy so tham s 08/2025/DS-ST ngay 21 thang 02 ndm 2025 cia
Toa an nhan dan huyén Bac Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhén dan
khu vuc 17 — Thanh ph6 H6 Chi Minh) bi khang cdo.

Theo Quyét dinh dua vu an ra xét xtr phtc tham sb 375/2025/Qb-PT ngay 30
thang 6 nam 2025, Quyét dinh hoan phién toa phuc tham sb 11289/2025/QD-PT ngay
23 thang 7 nam 2025 va Thong bao vé viéc thay d6i thoi gian mé lai phién toa sd
13245/2025/TB-TA ngay 11 thang 8 nam 2025, gifra cac duong su:

- Nguyén, don: Ong Lé Cong T, sinh ndam 1959 va ba L¢é Thi C, sinh ne‘}m 1‘960;
cung dia chi: ap B, xa T, huyén B, tinh Binh Duong (nay 1a xa B, Thanh pho H6 Chi
Minh).

Nguoi dai dién hop phap cua nguyén don: Ong Trinh Van S, sinh nam 1983;

dia chi: s E duong L, khu phé D, phuong T, Thanh phd H6 Chi Minh, 14 nguoi dai
dién theo uy quyén (Van ban uy quyén ngay 19/7/2025); c6 mit.

Ngueoi bao vé quyén va loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong Nguyén Dodn
H, sinh nam 1977 va ba Vuong Ngoc B, sinh nam 1982, 1a Luét su ciia Cong ty L,
thudc Poan Luat sy Thanh pho H; 6ng H vang mat, ba B c6 mat.



- Bi don: Ba Nguyén Thi D, sinh ndm 1973; dia chi: 4p T, xa T, huyén B, tinh
Binh Duong (nay 1a xa B, Thanh pho H6 Chi Minh).

Ngueoi dai dién hop phdp ciia bi don: Ong Pham Van S1, sinh nam 1988; dia
chi: thon P, xa D, tinh Thanh Hoéa; dia chi lién hé: s6 F, hém F duong V, phuong T,
Thanh phé HO Chi Minh, 14 ngudi dai dién theo y quyén (Vin ban oy quyén ngay
25/7/2025); cb mat.

- Ngwoi ¢6 quyén loi va nghia vy lién quan: Uy ban nhan dan huyén B, tinh
Binh Duong.

Nguoi ké thira quyén, nghia vu té tung cua nguoi co quyén loi, nghia vu lién
quan: Uy ban nhan dan xa B, Thanh pho H6 Chi Minh; vang mat.

- Ngwoi khang cdo: bi don ba Nguyén Thi D.
NOI DUNG VU AN

Theo don khéi kién ngay 17/01/2024, don khdi kién bé sung thay déi yéu cdu
khoi kién ngay 20/9/2024, ban tu khai, qua trinh hoa giai va tai phién toa, nguyén
don ong Lé Cong T trinh bay:

Ong Lé Cong T 1a chu st dung hop phap phan dat thudc thira s6 437, to ban d6
s6 42, toa lac tai xa T, huyén B, tinh Binh Duong theo Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat do UBND huyén T
(nay 1 huyén B) cap cho 6ng Lé Cong T va ba Lé Thi C, s6 vao sd6 CH00919 ngay
18/4/2012.

Phan dt néu trén c6 ngudn gdc do ong T nhan chuyén nhuong ctia 6ng Nghiém
Vin T1 nam 2012. Sau khi nhan chuyén nhuong, gia dinh 6ng quéan 1y, s dung on
dinh, 1au dai, khong tranh chép véi ai. Thira dat ciia 6ng T ngay tir khi nhan chuyén
nhuong di khong c6 16i di nao khac dé ra dudng cong cong nén tir trude dén nay
phai di nhd qua dat ctua chi Nguyén Thi D tai thira s6 147, to ban d6 s6 42, giap ranh
thira dat 437 cua éng T.

Viéc di nho rat bt tién va phu thudc nén 6ng T c6 dé nghi ba D chuyén nhuong
cho 6ng mot 16i di riéng dé ong str dung nhung ba D khong dong y. Do d6, ong T va
ba C khoi kién, yéu cau Toa an giai quyét, budc ba Nguyén Thi D mé cho gia dinh
6ng mot 16i di ¢o chiéu ngang 13 03m, chiéu dai khoang 300m, thudc mot phan thira
dat s6 147, to ban d6 sb 42 ctia ba Nguyén Thi D dé éng T c¢6 16i di ra dudng cong
cong tai xa T, huyén B, tinh Binh Duong.

Ong T s& dén bu cho ba D gia tri quyén sir dung dét theo gia thuc té dinh gia
ctia Hoi dong dinh gia tai san huyén B 12 400.000 dong/m2. V& vi tri mé 16i di, s& cip
ranh theo thira dat s6 162 va thira dat 160, to ban d6 s 42 tai xa T, huyén B, tinh
Binh Duong. Huéng Béc giap dat ba D; hudng Nam giap thira 162; huéng Dong giap
thira 437; hudng Tay giap thira 160. Vi tri 16i di ndy 1a thuén loi nhat cho ong T va
ba D, it gy anh hudng nhét cho ca hai bén.

Bi don ba Nguyén Thi D trinh bay:

, Thra dat s6 147, ‘t(‘r ban do sb 4}2 tgi xa T, duoc Uy ban nhan dan huyén B ce:ip
Giay chung nhan quyén st dung dat s6 CH07274 ngay 30/3/2022 cho ba Nguyén
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Thi D. Ngudn gdc thira dit 13 do vo chong ba D nhan chuyén nhuong. Chong ba D
1a 6ng Phan Vin S2 (d4 chét) nén ba D nhan thira ké va dugc ding tén toan quyén
st dung thtra dat nay.

Bi don ba D khong théng nhat vai 10i trinh bay ctia nguyén don. Ba khong dong
¥ mé cho ong T mét 16i di riéng theo yéu cau khdi kién, vi cho rang dit cia 6ng T
c6 161 di khac nén khong thé budc ba phai mé 16i di nhu yéu cau.

Tuy nhién, ba D trinh bay thém rang vao nim 2021, ba c6 néi véi 6ng T s&
chuyén nhugng lai cho 6 ong mot 16i di rong 3m, c6 chiéu dai tir duong dat vao téi dat
cua ong (thira 437) voi gia 250.000.000 dong. Do tinh nghia hang xom, ba D da giam
gia con 230.000.000 dong nhung 6ng T khong tra 10i cho dén nay.

Tai phién toa so tham, ba D dong ¥ v6i két qua dinh gia ctia Hoi dong dinh gia
tai san huyén B 1a 400.000 df)ng/m va dong y mé cho ong T mot 161 di rong 3m, keo
dai tir duong dat vao dén dat ctia 6ng (thtra 437), trong d6 co mot doan di cap va t1ep
giap bod sudi. Tuy nhién, ba D khong dong y vOi yéu cau cua ong T vé viéc mo 16i di
& vi tri phia trén (tiép giap thira 162) vi cho rang diéu nay s& anh hudng dén viéc sir
dung dat ctia ba.

- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan UBND huyén B trinh bay:

Thira dat s6 147, to ban d6 s6 42 tai xa T duogc cap Gidy ching nhan quyén sir
dung dat s6 CH07274 ngay 30/3/2022 cho ba Nguyén Thi D (1a nguoi dai dién cia
nhiig ngudi duoc thira ké gom: Ba Phan Thi Ngoc M, 6ng Phan Thé C1, ba Nguyén
Thi D, ba Phan Thi Ngoc H1, sinh nam 2009).

Trinh tu, thi tuc: Dugc thyce hién theo quy dinh tai Dicu 100 Lut DAt dai ndm
2013 va Diéu 70 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot sb diéu cua Luat Dat dai.

Nguén gbe: Chong 13 6ng Phan Vian S2 nhan chuyén nhuong thira dat s6 147
nam 2006, dén nim 2021 ba Nguyén Thi D 12 nguoi dai dién ghi tén vao gidy ching
nhan quyén st dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat duoc
UBND x4 T chtng thuc s6 219, quyén 01/2021 SCT/HD, GD ngay 01/7/2021. Tai
thoi diém cip gidy chimg nhén c6 do dac thuc té cin cir theo Manh trich lyc dia chinh
c¢6 do dac chinh 1y s6 536-2020 do Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai huyén B
lap ngay 13/8/2020. Ban md ta ranh gidi, mbc gidi thira dat cac ngay 01/7/2020,
22/01/2014, 26/01/2018.

Thira dat s6 437, t& ban dd sb 42 tai xa T cap gidy chimg nhan quyén st dung
dat s6 CH00919 ngay 18/4/2012 cho ong Lé Cong T va ba Lé Thi C.

Trinh tu, thu tuc: Pugc thuc hién theo quy dinh tai Dléu 23 Thong tu

17/2009/TT-BTNMT ngay 21/10/2009 cua Bo T2 quy dinh vé glay chirmg nhan
quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat.

Nguon gbc: Nhan chuyén nhuong tir 6ng Nghiém Van T1 va ba Binh Thi Q
theo Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc UBND x4 T chimg thue ngay
07/3/2012.



Tai thoi diém cap gidy chimg nhan khong c6 do dac thuc té can cir theo Ban
trich luc dia chinh do Van phong Ping ky quyén st dung dat huyén T lap ngay
15/3/2012. Khong ¢6 do dac do d6 khong co bién ban ky giap ranh. Theo Ban dd dia
chinh, thira dt s 437, to ban do s6 42 tai xa T cap cho 6ng Lé Cong T khong c6 tiép
giap 16i di.

Tai Ban 4n dén sy so tham s 08/2025/DS-ST ngay 21/02/2025 ciia Toa 4n nhan
dan huyén Bac Tan Uyén, tinh Binh Duong (nay 1a Toa an nhan dan khu vue 17 -
Thanh ph6 H6 Chi Minh) da quyét dinh:

, Chép nhén yéu cau khoti kién cua ong Lé Cong T va ba L& Thi C vé viéc tranh
chap quyén vé 101 di qua bat dong san lién ke doi voi bi don ba Nguyen Thi D.

Ong L& Cong T va ba Lé Thi C dugc st dung mot 161 di dé vao thira dat sb 437,
td ban d6 s6 42 do UBND huyén T (nay 1a Bac Tan U) cép cho ba Nguyén Thi D:
Dién tich 16i di 774,9m? (thudc mot phan thira dat sé 147, t ban d6 s 42 tai xa T,
huyén B, tinh Binh Duong (c6 so dd ban vé& kém theo)).

Ong Lé Cong T va ba Lé Thi C c6 nghia vy lién hé co quan c6 thim quyén dé
duoc chinh 1y lai, cap nhat Gidy ching nhan QSDD CH00919 ngay 18/4/2012 cia
ong Lé Cong T va ba Lé Thi C va chinh 1y lai Gidy ching nhan QSDD sb vao sd
CHO07274 ngay 30/3/2022 ctia ba Nguyén Thi D theo quyét dinh ctia ban an.

’ ‘(A)ng L& Cong T va ba Lé Thi C c¢ trach nhiém bdi hoan cho ba Nguyép Thi D
50 tién 309.960.000 dong (ba tram I¢ chin triéu chin tram sau muoi nghin dong) gia
tr1 quyén st dung dat.

Sau khi xét xtr so tham, bi don ba D c¢6 don khang céo toan bd Ban an so tham.

Tai phién toa phiic thAm, nguoi dai dién hop phap cta bj don van giit yéu cau
khang céo; nguoi dai dién hgp phép cua nguyén don van gilr yéu cau khaoi kién.

Nguoi dai dién hop phap cua bi don c6 yéu ciu xem xét, thim dinh tai chd, do
dac va dinh gia lai tai san tranh chap.

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don trinh ‘bay quan diém
tranh luén: yéu cau khoi kién cua nguyén don la c6 can cir vi theo két qua xac minh
cung nhu gidy chimg nhan quyén su dung dat ctia nguyén don bi vay boc bdi cac bat
dong san hen ke Theo quy dinh tai Dleu 254 cua B¢ luat Dan sy thi nguyén don
duoc quyén vé 16i di qua nén Toa 4n cap so tham chap nhan yéu cau khai kién cua
nguyén don 1a c6 cin cr, nén dé nghi Hoi dong xét xir khong chap nhan yéu cau
khang céo ctia bi don, giir nguyén ban an so tham.

Pai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé HO Chi Minh phat biéu quan diém:

- V& t6 tung: Nhiing nguoi tién hanh té tung va tham gia t tung da thuc hién
dung quy dinh ctia Bo luat T tung dan sy tai Toa an cap phuc tham.

- V& ndi dung: Toa an cp so tham c6 vi pham t6 tung, dua thiéu nguoi tham
gia tO tung va khong xem xét, tham dinh tai chd, khong do dac d6i v6i 16i di ma Toa
an mo dan dén khong xem xét, giai quyét tai san cua bi don cling nhu khong dam
bao viéc thi hanh an. Do d6, dé nghi Hoi dong xét xtr chap nhan mot phan khang céo



cua bi don, hily ban an so tham, giao ho so vu an vé cho Toa an cap so tham giai
quyét lai vu an.

Sau khi nghién ctru tai lidu ching ctr c6 trong hd so vu an duoc tham tra tai
phién toa, cin cr vao két qua tranh tung tai phién toa, 10 trinh bay cia cac duong su,
Luatsu, y kién ctia Kiém sét vién,

NHAN PINH CUA TOA AN:

[1] Tai phién toa phic thAm, nguyén don c6 hai nguoi bao vé quyen va loi ich
hop phép 1a 6ng Nguyén Dodn H va ba Vuong Ngoc B. Do ong H vang mat, ngu’orl
dai dién hop phap cua nguyén don dé nghi Hoi dong xét xir tiép tuc phién toa va giai
quyét Vang mit 6ng H, ddng thoi dé nghi ba B tham gia phién tda véi tu cach 1a ngudi
bao vé quyen va loi ich hop phap cia nguyén don. Do do, Hoi dong xét xUr tién hanh
xét xtr vang mat ong H theo quy dinh tai Didu 296 ctia Bo luat T4 tung dan su.

[2] Nguyén don 6ng Lé Cong T va ba Lé Thi C, khoi kién yéu cau mo 16i di qua
bat dong san thudc thira dat so 147, to ban d6 s 42 tai xa T, huyén B, tinh Binh
Duong, theo Glay chirng nhan quyen su dung dat s6 CHO7274 ngay 30/3/2022 cap
cho ba Nguyén Thi D. Theo ho so cap gidy chimg nhan quyen sir dung dat thé hién,
ba D 14 nguoi dai dién ctia nhitng ngudi duoc thira ké gom: Ba Phan Thi Ngoc M,
6ng Phan Thé C1, ba Nguyén Thi D va ba Phan Thi Ngoc H1 (sinh nim 2009), theo
“Vin ban thoa thuan cir nguoi dai dién ghi tén vao gidy ching nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gén lién voi dat” ngay 01/7/2021. Nhu vay,
ba D chi 1a nguoi dai dién dung tén trén gidy chimg nhan. Viée giai quyét vu an lién
quan truc tiép dén nhitng ngudi ma ba D dai dién (gom ba Phan Thi Ngoc M, ong
Phan Thé C1, ba Phan Thi Ngoc H1), nhung Toa an cap so tham khong dua nhiing
ngudi trén vao tham gia to tung voi tu cach nguoi co quyén loi, nghia vu lién quan
1a vi pham nghiém trong thu tuc t6 tung.

[3] Theo quy dinh tai Diéu 254 Bo luat Dan sy nam 2015 quy dinh:

“I. Chii s6 hitu ¢6 bdt ddng san bi vay boc boi cdc bdt déng sdn ciia cdc chu so
hitu khac ma khong c6 hodac khong du 16 di ra dwong cong cong, co quyen yeéu cau

chii s¢ hitu bat déng sdan vdy boc danh cho minh mét 16i di hop Iy trén phan dat cia
ho.

Loi di dwoc mo trén bat dong san lién ké nao ma dwoc coi la thudn tién va hop
ly nhat, co tinh den dac diem cu thé cua dia diém, loi ich cua bat dong san bi vay boc
va thiét hai gay ra la it nhat cho bat dong san co mo 1oi di.

Chii 56 hitu bdt déng sdn huong quyén vé 16i di qua phdi dén bix cho chii sé hiru
bat dong san chiu hudng quyén, triv truong hop cé théa thudn khdc.

2. Vi tri, gi6i han chiéu dai, chiéu rong, chiéu cao ciia 16i di do cdc bén thoa
thugn, bao dam thudn tién cho vi¢c di lai va it gay phién ha cho cdc bén; néu co
tranh chap vé 16i di thi ¢é quyén yéu cau Toa dn, co quan nha nudc cé tham quyén

khac xac dinh”.

Déi chiéu quy dinh vién din trén, qué trinh t tung, Toa an cip so tham da
khong x4ac minh, [am ro viéc thura dat 437 can mo 161 di qua bat dong san nao 1a thuan
tién, hop 1y va gay it thiét hai nhat. Toa an cap so tham ciing khong xac minh vi tri
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mo 16i di nao 1a toi vu nhat ma lai dua ra nhan dinh chu quan rang vi tri bi don dong
¥ md 1a khong thuan loi vé& mat dia chét, trong khi khong c6 bat ky ghi nhan nao vé
hién trang thyec té tai vi tri nay. Pong thoi, Toa an cip so thdm ciling khong tién hanh
xem xét, d6i chiéu dé xac dinh 16i di nao 13 it gay thiét hai, thuan tién va hop 1y nhat
theo quy dinh cua phép luat.

C)ng T va ba C yéu cAu m& 161 di c6 dién tich 498,8m? tai vi tri gilra thira dat
147 (theo Manh trich luc dia chinh ngay 08/7/2024). Tuy nhién, theo so d6 ban vé&
kém theo ban 4an, vi tri 16i di duwoc mé lai ¢ dién tich 751,3m2, khac véi vi tri va dién
tich yéu cau ban dau. So d6 niy ciing khong thé hién hé toa do hay chiéu dai cac
canh.

Nhu viy, viéc nguyén don thay doi yéu cau vé vi tri va dién tich 16i di (tir
498,8m? 1én 751,3m?) la vugt qua pham vi khoi kién ban dau. Viéc Toa an cap so
tham khong tién hanh do dac, khong xem xét tham dinh tai chd da dan dén hau qua
1a khong xem xét, giai quyét cac tai san cua bi don c6 trén dat. Mat khac, ban vé 16i
di khong c6 hé toa do va kich thudce ro rang cua cac canh l1a khong dam bao cho viéce
thi hanh an.

[4] Ttr nhiing phén tich trén, xét théy Tda an cap so tham da thu thap ching ctr
chua day du theo quy dinh cua B0 luat T6 tung dan sy va c6 vi pham nghiém trong
vé thi tuc tb tung, do d6, Toa an cAp phuc tham huy ban an so tham 13 can thiét. Vi
vay, khang c4o cua bi don 1a ¢6 can clt nén duogc chap nhan mot phan.

[5] Do ban &n so tham bi huy, yéu cau ciia bj don vé viéc xem xét, thim dinh
tai Ch@, do dac va dinh gia lai tai san s€ dugc Toa an cap so tham xem xét khi giai
quyét lai vu an.

[6] Dé nghi cta dai dién Vién Kiém sat nhan dan Thanh phé HO6 Chi Minh tai
phién toa la phu hop.

[7] V& an phi dan sy phiic tham: Do khang céo ctia bi don duoc chdp nhan nén bi
don khong phai chiu.

Vi cac lé trén,

QUYET PINH:

- Can ctr Piéu 148; khoan 3 Diéu 308, Piéu 310, Piéu 313 Bo luat T6 tung dan
Su;

- Can cur Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQHI14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban
Thuong vu Qudc hoi quy dinh vé mirc thu, mién, giam, thu, ndp, quan 1y va sit dung
an phi va I¢ phi Toa an.

1. Chap nhan mét phan yéu ciu khang cdo ctia ba Nguyén Thi D.

2. Hity Bén 4n dan sy so tham s6 08/2025/DS-ST ngay 21 thang 02 ndm 2025
cua Toa an nhan dan huyén Bac Tan Uy¢n, tinh Binh Duong (nay la Toa an nhén dén
khu vuc 17 — Thanh pho H6 Chi Minh).

Chuyén hd so vu 4n cho Tda 4n nhan dan khu vue 17 — Thanh phd HO Chi Minh
giai quyét lai theo thu tuc so tham.



3. V& an phi dan su phtic tham: Tra lai cho ba Nguyén Thi D s tién 300.000
ddng (ba traim nghin dong) tam tng an phi da ndp tai Bién lai thu sb 0003989 ngay
26/02/2025 cua Chi cuc Thi hanh an dan sy huyén Bic Tan Uyén, tinh Binh Duong
(nay 12 Phong Thi hanh 4n déan sy khu vuc 17 — Thanh phd HO Chi Minh).

Ban 4n phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

Noi nhén: TM. HQI PONG XET XU PHUC THAM
- TAND t01i cao; A AN _ ” A ~

- Toa Phuic thAm TAND tdi cao tai Thanh THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA
phd H6 Chi Minh;

- VKSND Thanh phé H6 Chi Minh;

- THADS Thanh phé Hb Chi Minh;

- Phong THADS khu vuc 17 — Thanh ph
Hb Chi Minh;

- TAND khu vire 17 — Thanh phd Hb Chi
Minh;

- Puong su; . . A X
- Luu: HS, VP (18), 72. Dinh Thi Mong Tuyeét



