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Ngày 05 tháng 01 năm 2022, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bình Dương 

xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số 144/2021/TLPT-DS ngày 24 

tháng 5 năm 2021 về việc “Tranh chấp ranh giới quyền sử dụng đất”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 04/2021/DS-ST ngày 24 tháng 02 năm 2021 

của Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 227/2021/QĐPT-DS, 

ngày 30/11/2021, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Bà Trần Thị Y, sinh năm 1983; địa chỉ: Số 30/15 khu phố 

T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương; địa chỉ liên hệ: Số 1-2C3, tổ 7, 

khu phố 6, phường L, thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà Đặng Thị H, sinh năm 

1983; địa chỉ: Số 1/21A khu phố T1, phường T2, thành phố D, tỉnh Bình Dương; 

địa chỉ liên hệ: Số 10, đường E, Trung tâm hành chính D, khu phố N, phường D, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương, là người đại diện theo ủy quyền (văn bản ủy 

quyền ngày 23/9/2019).  
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- Bị đơn: Bà Võ Thị Thu H, sinh năm 1972; địa chỉ: Số 31, Đường số 10, 

tổ 10, khu phố 1, phường T, thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đại diện hợp pháp của bị đơn: Ông Hoàng Bảo T1, sinh năm 1999; 

địa chỉ thường trú: Xã Nguyệt Ấn, huyện Ngọc Lặc, tỉnh Thanh Hóa; địa chỉ tạm 

trú: Số 438 Nguyễn An Ninh, khu phố Đông Tân, phường D, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương (văn bản ủy quyền ngày 03/12/2021). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1. Ông Đinh Công T, sinh năm 1981; địa chỉ: Số 30/15, khu phố T, 

phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

2. Bà Nguyễn Ngọc G; 

3. Ông Bùi Trọng H;  

Cùng địa chỉ: Số 195/2A khu phố Đ, phường T2, thành phố D, tỉnh Bình 

Dương. 

4. Ông Lại Tuấn T2, sinh năm 1990; địa chỉ: Số 78/6 đường T, khu phố T, 

phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương.  

5. Ông Lê Văn L, sinh năm 1979; địa chỉ: Số 78/6 khu phố T, phường Đ, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

6. Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình Dương; địa chỉ: 

Đường số 10, trung tâm hành chính D, khu phố N, phường D, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương. Người đại diện hợp pháp: Bà Nguyễn Thị X – Chức vụ: Quyền 

Chi cục trưởng. 

- Người kháng cáo: Bị đơn bà Võ Thị Thu H. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

[1] Theo đơn khởi kiện ngày 12/9/2019 và các lời khai trong quá trình 

giải quyết vụ án, nguyên đơn và người đại diện hợp pháp của nguyên đơn là bà 

Đặng Thị H trình bày:  

Bà Trần Thị Y là chủ sử dụng diện tích đất 102,4m
2
, thuộc thửa số 3661, 

tờ bản đồ số 24, tọa lạc khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương 

theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ CS 12805 do Sở Tài nguyên 

và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 31/3/2017, hiện trạng là đất trống. 

Nguồn gốc đất là do nguyên đơn nhận chuyển nhượng từ bà Lê Thị L1 và ông 

Chu Văn S. Thủ tục ký hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không bắt 

buộc phải đo đạc thực tế, bên chuyển nhượng chỉ cần trích lục bản vẽ là đủ điều 

kiện để ký hợp đồng chuyển nhượng. Vì vậy, nguyên đơn nhận chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất không tiến hành đo đạc thực tế. Đầu năm 2018, nguyên đơn 
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có nhu cầu xây dựng nhà ở, khi tiến hành đo đạc lại đất thì phát hiện ranh đất 

liền kề với bà Võ Thị Thu H bị căn nhà của bà H đang sử dụng xây dựng lấn 

sang đất nguyên đơn, kết quả đo đạc thực tế phần nhà lấn chiếm có diện tích là 

23,9m
2
. Quá trình giải quyết vụ án, bà H xác định bà H còn là người sử dụng 

phần đất có diện tích 14,5m
2
 (là phần E trong mảnh trích lục địa chính phát hành 

ngày 03/4/2020). Như vậy, tổng diện tích đất bị đơn đang sử dụng lấn chiếm là 

38,4m
2
. Sau nhiều lần hòa giải tại Ủy ban nhân dân phường Đ nhưng bà H 

không có thiện chí thực hiện theo nội dung thỏa thuận nên nguyên đơn khởi kiện 

tại Tòa án. Tại phiên tòa, bị đơn xác định ông Lê Văn L là người xây dựng căn 

nhà, bà Võ Thị Thu H chỉ nhận chuyển nhượng diện tích nhà đất theo giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp có diện tích là 88,8m
2
 nhưng hiện nay 

bà H đang sử dụng phần nhà xây lấn sang đất nguyên đơn. Do đó, để vụ án được 

giải quyết triệt để, nguyên đơn yêu cầu Tòa án giải quyết buộc bị đơn bà Võ Thị 

Thu H và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Lê Văn L phải tháo dỡ 

toàn bộ công trình xây dựng trên phần đất lấn chiếm để trả lại cho bà Trần Thị Y 

diện tích đất theo kết quả đo đạc thực tế là 38,4m
2
, tọa lạc khu phố T, phường Đ, 

thành phố D, tỉnh Bình Dương (phần D và phần E trong mảnh trích lục địa chính 

phát hành ngày 03/4/2020). Căn nhà này được ông L xây dựng không xin giấy 

phép, khi xây dựng không thỏa thuận ranh giới với chủ sử dụng đất liền kề; bà H 

chỉ nhận chuyển nhượng diện tích nhà đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất được cấp là 88,8m
2 

và chỉ thực hiện nghĩa vụ thanh toán đối với diện tích 

này. Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D khi kê biên, bán đấu giá tài sản để 

thi hành án cũng không kê biên, đấu giá đối với phần diện tích không nằm trong 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do đó, nguyên đơn bà Y yêu cầu bị đơn bà 

H phải tự tháo dỡ, di dời công trình, nguyên đơn không thực hiện nghĩa vụ bồi 

thường. Bà Y tự nguyện hỗ trợ chi phí tháo dỡ, di dời căn nhà cho bà Võ Thị 

Thu H số tiền là 5.000.000đ (năm triệu đồng). 

[2] Quá trình giải quyết vụ án và tại phiên tòa sơ thẩm, bị đơn và người 

đại diện hợp pháp của bị đơn là ông Trần Xuân L3 trình bày:  

Năm 2016, bà Võ Thị Thu H nhận chuyển nhượng từ bà Nguyễn Ngọc G 

diện tích đất 88,8m
2
, thuộc thửa số 3245, tọa lạc khu phố T, phường Đ, thành 

phố D, tỉnh Bình Dương, ranh đất hướng Nam giáp đất của bà Trần Thị Y. Thời 

điểm nhận chuyển nhượng trên toàn bộ diện tích đất đã có sẵn công trình là căn 

nhà ở loại 01 tầng. Bà Võ Thị Thu H trả tiền chuyển nhượng đối với diện tích 

đất và nhà theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được Nhà nước cấp là 

88,8m
2
. Căn nhà được mở một cửa hông đi ra nền đất có tường gạch xây cao 

khoảng 02 mét, phía trên gắn lưới B40, được sử dụng để phơi quần áo. Khoảng 

năm 2019, vợ chồng bà Y cho rằng phần công trình này đã xây dựng trên phần 
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đất của mình nên bà Y và ông T đã đập bỏ hiện chỉ còn lại phần móng xây gạch 

(là phần E trong mảnh trích lục địa chính). Bị đơn xác định phần D và E trong 

mảnh trích lục địa chính không thuộc giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của bị 

đơn nhưng công trình trên phần đất này gắn liền với căn nhà của bị đơn đã tồn 

tại trước khi nhận chuyển nhượng nên bị đơn xác định toàn bộ phần đất này (bao 

gồm phần D và phần E trong mảnh trích lục địa chính) đều thuộc quyền quản lý, 

sử dụng của bị đơn. Do đó, bị đơn không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn về việc tháo dỡ toàn bộ công trình xây dựng trên phần đất lấn chiếm 

và trả lại cho nguyên đơn diện tích đất theo kết quả đo đạc thực tế là 38,4m
2
, tọa 

lạc tại khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

Hiện nay, bà Võ Thị Thu H đang cho ông Lại Tuấn T2 thuê căn nhà theo 

hình thức trả tiền thuê hàng tháng. Trường hợp việc giải quyết vụ án ảnh hưởng 

đến hợp đồng thuê giữa bà H và ông T2 thì hai bên sẽ tự giải quyết với nhau, bà 

H không yêu cầu giải quyết trong vụ án này. 

Đối với hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất tại thửa số 3245, tờ bản đồ 

số 24, tọa lạc tại khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương với Ngân 

hàng Thương mại Cổ phần Phát triển Thành phố Hồ Chí Minh. Hiện nay, bà Võ 

Thị Thu H đã thực hiện xong việc trả nợ nên tài sản này không còn thế chấp cho 

Ngân hàng. 

[3] Quá trình giải quyết vụ án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà 

Nguyễn Ngọc G trình bày:  

Bà G mua trúng đấu giá diện tích nhà đất 88,8m
2
, thuộc thửa đất số 3245, 

tờ bản đồ số 8DH.5, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CH 08347. 

Ngày 05/5/2016, bà G có mặt trong buổi cưỡng chế giao tài sản đấu giá, bà G là 

người trực tiếp đánh dấu ranh giới đất. Theo đó, bà G được giao quyền sử dụng 

đất và một căn nhà gắn liền với đất có diện tích 88,8m
2
. Bà G khẳng định bà đã 

mua căn nhà gắn liền với đất có diện tích 88,8m
2
 và đã được Sở Tài nguyên và 

Môi trường tỉnh Bình Dương cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ngày 

25/6/2016. Sau khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, bà G đã 

chuyển nhượng lại toàn bộ diện tích nhà đất cho bà Võ Thị Thu H. Đối với yêu 

cầu khởi kiện của nguyên đơn, bà G đề nghị Tòa án giải quyết vụ án theo quy 

định của pháp luật. 

[4] Quá trình giải quyết vụ án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

Bùi Trọng H trình bày:  

Thời điểm chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bà H thì ông H và bà G 

là vợ chồng. Ông H thống nhất toàn bộ lời trình bày của bà G. Đối với yêu cầu 
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khởi kiện của nguyên đơn và ý kiến của bị đơn, ông H đề nghị Tòa án giải quyết 

vụ án theo quy định của pháp luật.  

[5] Quá trình giải quyết vụ án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

Đinh Công T trình bày:  

Ông T thống nhất ý kiến của nguyên đơn và người đại diện hợp pháp của 

nguyên đơn đã cung cấp trong quá trình giải quyết vụ án. Ông T đề nghị Tòa án 

chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

[6] Quá trình giải quyết vụ án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông 

Lại Tuấn T2 trình bày:  

Ông T2 không có ý kiến gì đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và 

đề nghị Tòa án giải quyết vụ án theo quy định của pháp luật. Đối với hợp đồng 

thuê nhà giữa ông T2 và bà H: Trường hợp kết quả giải quyết vụ án làm ảnh 

hưởng đến hợp đồng thuê nhà thì giữa ông T2 và bà H tự giải quyết với nhau, 

ông T2 không có yêu cầu độc lập trong vụ án này. 

[7] Quá trình giải quyết vụ án, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Chi 

cục Thi hành án dân sự thành phố D trình bày:  

Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D chỉ thực hiện việc kê biên, bán 

đấu giá tài sản và giao tài sản trúng đấu giá cho người mua trúng đấu giá bà 

Nguyễn Ngọc G là quyền sử dụng đất có diện tích 88,8m
2 
đất ở đô thị và 01 căn 

nhà gắn liền với đất có diện tích 88,8m
2
, thuộc thửa số 3245, tờ bản đồ 8DH.5, 

tọa lạc tại khu phố T, phường Đ, thị xã D (nay là thành phố D), tỉnh Bình 

Dương, giá bán tài sản là 824.000.000 đồng. Người mua trúng đấu giá chỉ có 

nghĩa vụ thanh toán tiền đối với tài sản trúng đấu giá. Đối với phần diện tích sử 

dụng nằm ngoài giấy chứng nhận (nằm ngoài diện tích 88,8m
2
) thì Chi cục Thi 

hành án dân sự thành phố D không có cơ sở để kê biên. Người mua trúng đấu 

giá không được quyền cập nhật biến động diện tích đất này vào giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của mình. Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn và ý 

kiến của bị đơn đề nghị Tòa án giải quyết vụ án theo quy định của pháp luật.  

Quá trình tố tụng, người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Lê Văn L 

đã được Tòa án tống đạt thông báo thụ lý, thông báo thụ lý bổ sung yêu cầu khởi 

kiện, thông báo yêu cầu cung cấp chứng cứ, triệu tập tham gia phiên tòa vào các 

ngày 02/02/2021 và ngày 24/02/2021 nhưng ông L đều vắng mặt không có lý 

do, không cung cấp lời khai, không có yêu cầu độc lập, không yêu cầu Tòa án 

triệu tập thêm người tham gia tố tụng, không cung cấp chứng cứ để bảo vệ 

quyền và lợi ích hợp pháp của mình. 
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[8] Quá trình giải quyết vụ án người làm chứng ông Văn Bá H1 và bà 

Đặng Thị V trình bày:  

Thời điểm cơ quan thi hành án làm thủ tục để phát mãi tài sản của ông Lê 

Văn L thì ông H1 có yêu cầu ông L phải đập bỏ phần nhà xây lấn để trả lại phần 

đất lấn chiếm. Tuy nhiên, ông H1 và bà V không khởi kiện tại Tòa án. Chi cục 

Thi hành án dân sự thành phố D giao nhà đất cho người mua trúng đấu giá 

không mời ông H1 và bà V đến chứng kiến. Người mua trúng đấu giá sử dụng 

phần nhà ông L xây lấn đất của ông H1 và bà V là trái pháp luật. Đến tháng 

9/2016, ông H1 và bà V đã chuyển nhượng toàn bộ diện tích đất theo sổ cho bà 

Võ Thị Thu H. Vì vậy, trong vụ án này ông H1 và bà V xác định không còn 

quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. Đối với tranh chấp giữa các bên, ông H1 và bà V 

đề nghị Tòa án giải quyết vụ án theo quy định của pháp luật. 

[9] Quá trình giải quyết vụ án, người làm chứng ông Chu Văn S và bà Lê 

Thị L1 trình bày:  

Ngày 21/02/2017, ông S và bà L1 chuyển nhượng diện tích đất 102,4m
2
, 

thuộc thửa số 3661, tờ bản đồ số 24, tọa lạc tại khu phố T, phường Đ, thành phố 

D, tỉnh Bình Dương cho bà Trần Thị Y và ông Đinh Công T. Ông S và bà L1 

chuyển nhượng toàn bộ diện tích đất theo giấy chứng nhận nên khi chuyển 

nhượng không tiến hành đo đạc thực tế. Hiện trạng thửa đất tại thời điểm chuyển 

nhượng là đất trống; chiều ngang cạnh giáp đường đất là 05m, cạnh phía sau là 

4,91m; chiều dài cạnh giáp nhà bà H là 19,86m, cạnh giáp thửa đất 3660 là 

18,85m. Việc chuyển nhượng đã được thực hiện xong. Ông S và bà L1 không 

còn quyền lợi, nghĩa vụ liên quan gì trong vụ án này nên đề nghị Tòa án không 

đưa vào tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan. 

Đối với yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn, ông S và bà L1 đề nghị Tòa án giải 

quyết vụ án theo quy định của pháp luật. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 04/2021/DS-ST ngày 24 tháng 02 năm 2021 

của Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương đã tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Trần Thị Y đối với bà Võ Thị Thu 

H về việc tranh chấp ranh giới quyền sử dụng đất. 

Buộc bà Võ Thị Thu H và ông Lê Văn L phải tháo dỡ, di dời công trình 

lấn chiếm và trả lại cho bà Trần Thị Y diện tích đất 38,4m
2
, thuộc thửa đất số 

3661, tờ bản đồ số 24, tọa lạc tại khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình 

Dương; bao gồm: Một phần căn nhà ở loại một tầng có diện tích 23,9m
2
 và một 

phần nền móng xây gạch diện tích 14,5m
2
 (Phần D và phần E trong sơ đồ bản vẽ 

kèm theo). 
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2. Bà Trần Thị Y hỗ trợ chi phí tháo dỡ, di dời công trình lấn chiếm cho 

bà Võ Thị Thu H số tiền 5.000.000đ (năm triệu đồng). 

3. Về chi phí xem xét thẩm định tại chỗ, đo đạc, định giá tài sản và trích 

lục hồ sơ: Bà Võ Thị Thu H chịu số tiền 2.160.000đ (hai triệu một trăm sáu 

mươi nghìn đồng). Bà Trần Thị Y đã đóng tiền tạm ứng nên buộc bà Võ Thị Thu 

H phải có trách nhiệm trả cho bà Trần Thị Y số tiền 2.160.000đ (hai triệu một 

trăm sáu mươi nghìn đồng). 

4. Chi phí đăng thông báo cho ông Lê Văn L: Bà Trần Thị Y chịu số tiền 

3.800.000đ (ba triệu tám trăm nghìn đồng), được khấu trừ hết vào số tiền đã 

đóng. 

 Ngoài ra, bản án còn tuyên về án phí, quyền yêu cầu thi hành án và quyền 

kháng cáo. 

Sau khi có bản án sơ thẩm, ngày 05/4/2021 bị đơn bà Võ Thị Thu H 

kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm, yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm hủy toàn bộ 

bản án sơ thẩm. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, đại diện nguyên đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu 

khởi kiện, đại diện bị đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo; các đương sự 

không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết vụ án. 

Đại diện Viện  iểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát biểu quan điểm: 

Về tố tụng: Những người tiến hành tố tụng và người tham gia tố tụng đã thực 

hiện đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự, bị đơn kháng cáo toàn bộ Bản 

án sơ thẩm đúng thời hạn theo quy định tại Điều 275 của Bộ luật Tố tụng dân 

sự. Về nội dung: Bị đơn thừa nhận diện tích đất tranh chấp 38,4m
2 

không thuộc 

thửa số 3245, tọa lạc khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương mà 

bà H đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ CS 12139 ngày 

28/10/2016. Nguồn gốc đất do bị đơn bà H nhận chuyển nhượng từ bà Nguyễn 

Ngọc G thửa đất liền kề với đất bà Trần Thị Y. Khi nhận chuyển nhượng và 

được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, cả bà H và bà Y đều không tiến 

hành đo đạc lại thửa đất mà chỉ trích lục diện tích theo số thửa. Theo mảnh trích 

lục địa chính có đo đạc chỉnh lý ngày 03/4/2020 (BL 391) thể hiện phần diện 

tích đất tranh chấp 38,4m
2 

thuộc một phần thửa đất 3661, tờ bản đồ số 24, tọa 

lạc khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số vào sổ cấp giấy chứng nhận CS 12805 do sở Tài nguyên 

và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 31/3/2017 cho bà Y. Bà Võ Thị Thu H 

thừa nhận đất không thuộc quyền quản lý sử dụng của mình nhưng không đồng 

ý trả lại cho nguyên đơn vì cho rằng từ khi nhận chuyển nhượng căn nhà đã có 

như hiện nay bà H không sửa chữa hay thay đổi là không có cơ sở. Theo biên 
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bản xem xét thẩm định tại chỗ ngày 28/02/2020 (BL 177) phần căn nhà gắn liền 

diện tích tranh chấp có thể tháo dỡ không ảnh hưởng đến kết cấu căn nhà phía 

trước của bị đơn. Tòa án cấp sơ thẩm buộc bị đơn tháo dỡ một phần căn nhà trả 

lại diện tích đất tranh chấp cho nguyên đơn là có căn cứ. Bị đơn kháng cáo 

nhưng không cung cấp được chứng cứ mới chứng minh cho yêu cầu kháng cáo 

của mình là có căn cứ nên không có cơ sở chấp nhận. Đề nghị Hội đồng xét xử 

căn cứ khoản 1 Điều 308 Bộ luật Tố tụng dân sự giữ nguyên Bản án dân sự sơ 

thẩm số 04/2021/DS-ST ngày 24/02/2021 của Tòa án nhân dân thành phố D, 

tỉnh Bình Dương. 

Sau khi nghiên cứu tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra 

tại phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, lời trình bày của các 

đương sự, ý kiến của Kiểm sát viên, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về nội dung tranh chấp: 

Nguyên đơn bà Trần Thị Y là chủ sử dụng diện tích đất 102,4m
2
, thuộc 

thửa số 3661, tờ bản đồ số 24, tọa lạc khu phố T, phường Đ, thành phố D, tỉnh 

Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số vào sổ CS 12805 do 

Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp ngày 31/3/2017, hiện trạng 

là đất trống. Nguồn gốc đất là do nguyên đơn nhận chuyển nhượng từ bà Lê Thị 

L1 và ông Chu Văn S theo hình thức nhận chuyển nhượng toàn bộ diện tích đất 

theo sổ đỏ. Do thủ tục nhận chuyển nhượng không bắt buộc phải đo đạc thực tế 

nên nguyên đơn không yêu cầu cơ quan chuyên môn tiến hành đo đạc. Đầu năm 

2018, nguyên đơn có nhu cầu xây dựng nhà ở, khi tiến hành đo đạc lại đất thì 

phát hiện ranh đất liền kề với bà Võ Thị Thu H bị căn nhà của bà H đang sử 

dụng đã xây dựng lấn sang đất nguyên đơn. Sau khi phát hiện sự việc, nguyên 

đơn đã nhiều lần yêu cầu bị đơn tháo dỡ, di dời căn nhà để trả lại phần đất lấn 

chiếm nhưng bị đơn không thực hiện nên đã phát sinh tranh chấp. Do vậy, 

nguyên đơn khởi kiện yêu cầu bị đơn tháo dỡ, di dời căn nhà và công trình để trả 

lại cho nguyên đơn phần đất lấn chiếm có diện tích theo kết quả đo đạc thực tế là 

38,4m
2
. Bị đơn bà H trình bày, bà H nhận chuyển nhượng đất từ bà Nguyễn 

Ngọc G thửa đất liền kề với thửa đất của bà Y vào năm 2016. Bà H nhận chuyển 

nhượng toàn bộ diện tích đất theo sổ là 88,8m
2
, trên đất có căn nhà hiện nay bà 

H đang sử dụng, căn nhà này đã được xây dựng sẵn từ trước. Thời điểm nhận 

chuyển nhượng, bà H cũng không yêu cầu đo đạc thực tế. Bị đơn thừa nhận phần 

đất tranh chấp không nằm trong giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của mình 

nhưng không đồng ý trả lại cho nguyên đơn vì cho rằng từ khi bị đơn nhận 

chuyển nhượng cho đến nay hiện trạng căn nhà không có gì thay đổi. 
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Hội đồng xét xử xét thấy, cả nguyên đơn và bị đơn đều thừa nhận tại thời 

điểm nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất đều nhận chuyển nhượng toàn bộ 

diện tích đất theo sổ và không yêu cầu cơ quan có thẩm quyền đo đạc thực tế, 

không ký giáp ranh với các chủ sử dụng đất liền kề. Điều này phù hợp với nội 

dung Công văn số 1932/CNVPĐ ĐĐ-Đ &CGCN ngày 29/4/2020 của chi 

nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố D (BL195) cung cấp như sau: 

“Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 3245 của bà 

Võ Thị Thu H và thửa đất 3661 của bà Trần Thị Y, ông Đinh Công T không có 

đo đạc thực tế, không khảo sát chỉ thực hiện nội nghiệp nên theo quy định không 

thực hiện ký giáp ranh giữa các chủ sử dụng đất liền kề (không xác định lại 

ranh giới, mốc giới của các thửa đất theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”. 

Đối chiếu với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CS 12805 ngày 31/3/2017 

được cấp cho nguyên đơn với kết quả đo đạc thực tế thì thửa đất của nguyên đơn 

bị giảm diện tích; theo đó diện tích nguyên đơn được cấp sổ là 102,4m
2
, diện 

tích nguyên đơn đang sử dụng là 68m
2
. Đối chiếu với Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số CS 12139 ngày 28/10/2016 được cấp cho bị đơn với kết quả đo đạc 

thực tế thì thửa đất của bị đơn tăng diện tích; theo đó diện tích bị đơn được cấp 

sổ là 88,8m
2
, diện tích bị đơn đang sử dụng là 141,6m

2
.
 
 

Xét về nguồn gốc đất của bị đơn: Bà Nguyễn Ngọc G là người mua trúng 

đấu giá theo hợp đồng mua bán tài sản bán đấu giá số 70 ngày 07/4/2016. Hợp 

đồng ghi rõ: Tài sản bán đấu giá là quyền sử dụng đất diện tích 88,8m
2
, đất ở đô 

thị và 01 căn nhà gắn liền trên đất diện tích 88,8m
2
, thuộc thửa đất số 3245, tờ 

bản đồ 8DH.5, tọa lạc tại khu phố T, phường Đ, thị xã D (nay là thành phố D), 

tỉnh Bình Dương, giá bán tài sản là 824.000.000 đồng. Tại biên bản cưỡng chế 

giao tài sản cho người trúng đấu giá ngày 05/5/2016, bà Nguyễn Ngọc G có mặt 

nhận bàn giao tài sản là quyền sử dụng đất có diện tích 88,8m
2
 và một căn nhà 

gắn liền với đất có diện tích 88,8m
2
. Trên cơ sở đó, ngày 25/6/2016 bà Nguyễn 

Ngọc G được Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bình Dương cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất diện tích 88,8m
2
. Biên bản kê biên, xử lý tài sản ngày 

04/11/2015 của Chi cục thi hành án dân sự thành phố D có ghi nhận thông tin 

căn nhà gắn liền với đất được xây dựng lấn sang phần đất của hai thửa đất liền 

kề, phần nhà và đất xây lấn sang này không nằm trong diện tích bán đấu giá tài 

sản. Người mua trúng đấu giá biết rõ diện tích mua trúng đấu giá là 88,8m
2
 và 

chỉ thực hiện nghĩa vụ thanh toán tiền đối với tài sản trúng đấu giá. Bà Nguyễn 

Ngọc G là người mua trúng đấu giá chưa thực hiện việc sửa chữa căn nhà theo 

đúng ranh đất được cấp theo giấy chứng nhận đã chuyển nhượng lại cho bà Võ 

Thị Thu H. Ngày 28/10/2016, bà H được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất diện tích 88,8m
2
 nhưng theo kết quả đo đạc thực tế thì bà H sử dụng diện 

tích 141,6m
2
 [Trong đó diện tích sử dụng nằm ngoài giấy chứng nhận là 52,8m

2
, 
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bao gồm phần C, phần D và phần E trong mảnh trích lục địa chính (BL181)].  

Xét về hình thể thửa đất của nguyên đơn và bị đơn: Hình thể thửa đất của 

nguyên đơn và bị đơn đều là hình chữ nhật. Ranh giới liền kề của hai thửa đất là 

đường thẳng. Tuy nhiên, công trình của bị đơn tồn tại trên đất đã vượt qua ranh 

giới liền kề và làm thay đổi hình thể thửa đất của nguyên đơn, chiều rộng phía 

trước thửa đất của nguyên đơn giảm từ 05m xuống chỉ còn 2,5m (phần D và 

phần E trong mảnh trích lục địa chính). Do đó, bị đơn cho rằng hiện trạng công 

trình sử dụng đã tồn tại trước khi bị đơn nhận chuyển nhượng nên không đồng ý 

tháo dỡ, di dời để trả lại phần đất cho nguyên đơn là không có căn cứ chấp nhận.  

Căn cứ tài liệu, chứng cứ thu thập trong hồ sơ vụ án xác định ông Lê Văn 

L là người xây dựng căn nhà. Phần lấn qua đất của nguyên đơn là phần sau của 

căn nhà, có kết cấu: Loại nhà ở 01 tầng, nền gạch men, tường gạch xây tô sơn 

nước + ốp gạch men bên trong, mái tôn, trần thạch cao, cột gạch, cửa sắt + tôn, 

trong mỗi phòng đều có 01 nhà vệ sinh; phần lấn chiếm không gắn liền với toàn 

bộ kết cấu của căn nhà hiện nay bị đơn đang sử dụng. Do đó, khi buộc tháo dỡ 

phần căn nhà xây dựng trên diện tích đất 23,9m
2
 không phá vỡ toàn bộ kết cấu 

căn nhà, không làm ảnh hưởng đến công năng sử dụng của căn nhà. Vì vậy, Tòa 

án cấp sơ thẩm xử buộc bị đơn bà Võ Thị Thu H và người có quyền lợi, nghĩa 

vụ liên quan ông Lê Văn L phải tháo dỡ, di dời phần nhà xây dựng lấn chiếm để 

trả lại diện tích đất lấn chiếm cho nguyên đơn (phần D trong mảnh trích lục địa 

chính kèm theo) là phù hợp. 

Phần nền đất có móng xây gạch diện tích 14,5m
2
 hiện nay bị đơn không 

còn sử dụng nhưng không đồng ý trả lại cho nguyên đơn vì cho rằng nền đất này 

bị đơn đã sử dụng từ khi nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Tuy nhiên, bị 

đơn không có căn cứ chứng minh phần đất này thuộc quyền quản lý sử dụng của 

mình. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm xử buộc bị đơn trả lại cho nguyên đơn phần 

đất này (phần E trong mảnh trích lục địa chính kèm theo) là phù hợp.  

Bị đơn nhận chuyển nhượng nhà đất diện tích 88,8m
2
 và chỉ thực hiện 

nghĩa vụ thanh toán đối với diện tích này. Quá trình giải quyết vụ án bị đơn cũng 

thừa nhận phần đất tranh chấp không nằm trong giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất của bị đơn. Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D và bà Nguyễn Ngọc G 

đều xác định tài sản phát mãi thi hành án và mua trúng đấu giá là diện tích nhà 

đất 88,8m
2
; phần diện tích sử dụng tăng lên của bị đơn không được kê biên và 

cập nhật để được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Thời điểm phát mãi 

tài sản của ông L để thi hành án thì ông Văn Bá H1 là chủ cũ phần đất của 

nguyên đơn đã có yêu cầu ông L phải tháo dỡ phần nhà xây lấn để trả đất cho 

ông H1. Ông L xây dựng căn nhà không xin giấy phép xây dựng, không yêu cầu 

cắm mốc xác định ranh giới, phù hợp với nội dung công văn trả lời của Ủy ban 
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nhân dân thành phố D và Ủy ban nhân dân phường Đ. Do đó, Tòa án cấp sơ 

thẩm xử buộc bị đơn bà Võ Thị Thu H và người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

ông Lê Văn L phải tháo dỡ, di dời căn nhà và công trình xây dựng lấn chiếm 

nhưng không buộc nguyên đơn phải có nghĩa vụ bồi thường thiệt hại là có căn 

cứ. Tại phiên tòa sơ thẩm, nguyên đơn có thiện chí về việc hỗ trợ chi phí tháo 

dỡ, di dời phần nhà xây lấn cho bị đơn với số tiền 5.000.000đ (năm triệu đồng). 

Xét thấy, đây là ý chí tự nguyện của nguyên đơn nên Tòa án cấp sơ thẩm ghi 

nhận là phù hợp. 

Ông Lại Tuấn T2 là người thuê căn nhà gắn liền với quyền sử dụng đất 

của bà Võ Thị Thu H. Trong vụ án này, ông T2 không có yêu cầu độc lập với bị 

đơn. Trường hợp Tòa án giải quyết vụ án làm phát sinh thiệt hại cho ông T2 thì 

giữa ông T2 và bà H tự thỏa thuận với nhau nếu không thỏa thuận được thì sẽ 

khởi kiện bằng vụ án khác. 

Từ những phân tích trên, xét thấy Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu 

khởi kiện của nguyên đơn là phù hợp với quy định tại các Điều 175, 176 của Bộ 

luật Dân sự năm 2015; khoản 1 Điều 170 của Luật Đất đai năm 2013. Do vậy, 

không có căn cứ để Hội đồng xét xử phúc thẩm chấp nhận kháng cáo của bị đơn. 

[2] Quan điểm của đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương tại 

phiên tòa phúc thẩm là phù hợp. 

[3] Về án phí dân sự phúc thẩm: Bị đơn phải chịu theo quy định của pháp 

luật. 

Vì các lẽ trên,  

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ khoản 1 Điều 148, khoản 1 Điều 308 và Điều 313 của Bộ luật Tố 

tụng dân sự,  

- Căn cứ Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14, ngày 30/12/2016 của Ủy 

ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và 

sử dụng án phí, lệ phí Tòa án, 

1. Không chấp nhận kháng cáo của bị đơn bà Võ Thị Thu H. 

2. Giữ nguyên Bản án dân sự sơ thẩm số 04/2021/DS-ST ngày 24 tháng 

02 năm 2021 của Tòa án nhân dân thành phố D, tỉnh Bình Dương. 

3. Về án phí dân sự phúc thẩm:  

Bị đơn bà Võ Thị Thu H phải chịu số tiền 300.000 đồng, được trừ vào tiền 

tạm ứng án phí phúc thẩm đã nộp theo Biên lai thu tiền số 0049459 ngày 

05/4/2021 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố D, tỉnh Bình Dương. 
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4. Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 
 

Nơi nhận: 

- VKSND tỉnh Bình Dương;   

- Chi cục THADS thành phố D;

 - TAND thành phố D; 

- Các đương sự; 

- Lưu: HCTP, HSVA, Tòa Dân sự.

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM

 THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

(đã ký) 

Huỳnh Thị Thanh Tuyền 

 


