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Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

 Thẩm phán – Chủ tọa phiên toà: 

 Các Thẩm phán:  

 

Bà Nguyễn Ngọc Mai 

Bà Trần Thị Thanh Trúc 

Ông Nguyễn Văn Tài 

- Thư ký phiên tòa: Phạm Thị Anh Đào - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Bình Dương. 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương tham gia phiên 

tòa: Bà Đặng Hà Nhung - Kiểm sát viên. 

Trong các ngày 03 và ngày 11 tháng 5 năm 2021, tại trụ sở Tòa án nhân 

dân tỉnh Bình Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án dân sự thụ lý số: 

425/2020/TLPT-DS ngày 14/12/2020 về việc “tranh chấp quyền sử dụng đất”. 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 63/2020/DSST ngày 15/9/2020 của Tòa 

án nhân dân thành phố T, tỉnh Bình Dương bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số 94/2021/QĐPT-DS 

ngày 02 tháng 3 năm 2021, giữa các đương sự: 

- Nguyên đơn: Ông Phạm Văn T, sinh năm 1922; trú tại: Số 55/13, khu 

phố T, phường V, thành phố T, tỉnh D.  

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà Phạm Ngọc H, sinh năm 1966; 

địa chỉ: Số 55/13, khu phố T, phường V, thành phố T, tỉnh D, là người đại diện theo 

ủy quyền (Giấy ủy quyền ngày 07/10/2020); có mặt.  

- Bị đơn: Bà Võ Thị Tuyết M, sinh năm 1962; trú tại: Số 36/13, khu phố 

T, phường V, thành phố T, tỉnh D; có mặt. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: Ông Nguyễn Xuân 

T1, sinh năm 1993 – Luật sư Công ty Luật TNHH C, thuộc Đoàn Luật sư Thành 

phố H; địa chỉ liên hệ: Số 369, T, phường A, quận B, Thành phố H; có mặt. 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 
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1. Ông Nguyễn Trung Th, sinh năm 1995 và bà Nguyễn Thị Thu H, sinh 

năm 1985; cùng cư trú: Số 36/13, khu phố T, phường V, thành phố T, tỉnh D; 

ông Th có mặt, bà H có đơn xin xét xử vắng mặt. 

2. Bà Trần Thị Thùy Tr, sinh năm 1995; cư trú: Số 36/13, khu phố T, 

phường V, thành phố T, tỉnh D; có mặt. 

- Người làm chứng:  

1. Bà Bồ Thị S, sinh năm 1957; trú tại: Số nhà 358B, ấp L, xã T, thị xã B, 

tỉnh D, có mặt. 

2. Ông Nguyễn Văn N, sinh năm 1962, trú tại: Số nhà 358B, ấp L, xã T, 

thị xã B, tỉnh D, có mặt. 

3. Bà Nguyễn Thị Ngọc M1, sinh năm 1960, trú tại: Số 40/6, khu phố P, 

phường V, thành phố T, tỉnh D, có mặt. 

- Người kháng cáo: Nguyên đơn ông Phạm Văn T, bị đơn bà Võ Thị 

Tuyết M. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

- Theo đơn khởi kiện, bản tự khai, quá trình tố tụng và tại phiên tòa người 

đại diện hợp pháp của nguyên đơn trình bày: 

Nguồn gốc đất tranh chấp do ông Phạm Văn T nhận chuyển nhượng từ 

trước năm 1975. Đến năm 1999, ông Phạm Văn T được Uỷ ban nhân dân huyện 

T (nay là thành phố T), tỉnh Sông Bé (nay là tỉnh Bình Dương) cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất 521m
2
 thửa đất số 238, tờ bản 

đồ C2, toạ lạc tại khu phố T, xã V, huyện T, tỉnh Sông Bé (nay là phường V, 

thành phố T, tỉnh Bình Dương). 

Vào năm 1989, ông T có chuyển nhượng cho bà Bồ Thị S phần diện tích 

đất có chiều ngang 04m và chiều dài 17m. Sau đó, bà S có cất một nhà tạm để ở 

và đến năm 2003 bà Bồ Thị S chuyển nhượng lại cho bà Võ Thị Tuyết M. Tất cả 

các lần chuyển nhượng từ ông T cho bà S và từ bà S cho bà M đều dưới hình 

thức viết giấy tay, không được chứng thực hoặc xác nhận của chính quyền địa 

phương. 

Năm 2012, bà Võ Thị Tuyết M hỏi mượn bản chính giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của ông T để làm sổ hộ khẩu nhưng bà M gian dối ông T, bà 

M đã tự ý lén lút thực hiện thủ tục tách thửa và xin cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất đối với phần diện tích nhận chuyển nhượng của bà S. Biết sự việc 

nên ông T có gửi đơn khiếu nại đến Ủy ban nhân dân phường V và cơ quan Nhà 

nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để yêu cầu trả lại 

bản chính giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Sau đó, ông T phát hiện trong tờ giấy bán đứt một nền nhà giữa ông T và 

bà S có ghi thêm phía sau với nội dung như sau: “Tôi là Phạm Văn T có bán cho 

Bồ Thị S một cái nền nhà chiều ngang 04m, chiều dài 17m, nay tôi bán cho Bồ 
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Thị S thêm 02m chiều dài 05 tấc cộng chung ngang 06m, dài 17m5”. Dòng chữ 

viết thêm này không phải chữ viết và chữ ký của ông T và trong phần viết thêm 

cũng không có ghi thời gian. Như vậy, bà Võ Thị Tuyết M đã giả mạo giấy tờ và 

chữ ký của ông T nhằm mục đích chiếm đoạt quyền sử dụng đất hợp pháp của 

ông T. Ngoài ra, khi bà M làm thủ tục xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, Ủy ban nhân dân phường V có lập biên bản xác minh việc giảm diện tích 

thửa đất số 1404, tờ bản đồ C2 (53). Theo biên bản xác minh trên cũng thể hiện 

phần diện tích đất ông Phạm Văn T chuyển nhượng cho bà Bồ Thị S có diện tích 

04m x 17m. Tuy nhiên, phần diện tích đất bà M xin cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất tiếp giáp với phần diện tích đất của ông T nhưng khi tiến hành đo 

đạc thực tế không có sự chứng kiến và thống nhất về ranh đất của ông T mà chỉ 

căn cứ vào ranh giới do bà M xác định. Theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất số BH 823843, số vào sổ GCN: CH 02002/VP ngày 07/5/2012 của Ủy ban 

nhân dân thị xã T (nay là thành phố T), tỉnh Bình Dương cấp cho bà Võ Thị 

Tuyết M có diện tích 55,4m
2
 (chiều ngang giáp với Quốc lộ 13 là 5,84m, chiều 

ngang giáp với đất của ông T là 5,91m) thuộc thửa đất số 1404, tờ bản đồ số 53 

(C2) tọa lạc tại khu phố T, phường V, thành phố T, tỉnh D. Như vậy, theo các 

giấy chuyển nhượng từ ông T cho bà S thể hiện phần diện tích chuyển nhượng 

có chiều ngang là 04m nhưng lại cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho bà 

M phần có kích thước chiều ngang như trên đã xâm phạm đến quyền sử dụng 

đất của ông T. 

Do đó, ông Phạm Văn T yêu cầu Toà án buộc bà Võ Thị Tuyết M tháo dở 

các công trình trên phần đất đã lấn chiếm của ông T và trả lại diện tích đất lấn 

chiếm 37m
2
 cho ông T.  

Các tài liệu, chứng cứ nguyên đơn cung cấp để chứng minh yêu cầu khởi 

kiện: Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. 

- Theo biên bản lấy lời khai, quá trình tố tụng và tại phiên tòa, bị đơn bà 

Võ Thị Tuyết M trình bày:  

Bà M là chủ sở hữu phần diện tích đất 55,4m
2
 theo Giấy chứng quyền sử 

dụng đất số BH 823843, thửa đất số 1404, tờ bản đồ số 53 (C2) tọa lạc tại khu 

phố T, phường V, thị xã T (nay là thành phố T), tỉnh Bình Dương được Ủy ban 

nhân dân cấp ngày 07/5/2012. Nguồn gốc đất do ông Phạm Văn T chuyển 

nhượng cho bà Bồ Thị S vào năm 1989, sau đó bà Bồ Thị S chuyển nhượng lại 

cho bà Võ Thị Tuyết M vào năm 2003. Việc ông T chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất cho bà S và bà S chuyển nhượng cho bà M chỉ làm giấy tờ chuyển 

nhượng tay không có chứng thực hoặc xác nhận của chính quyền địa phương. 

Khi bà S chuyển nhượng cho bà M thì bà S đưa cho bà M giữ giấy chuyển 

nhượng giữa ông T và bà S. Khi nhận chuyển nhượng từ bà S, trên phần đất 

chuyển nhượng đã có căn nhà cấp 4 với diện tích 55,4m
2
 và bà M quản lý, sử 

dụng nguyên hiện trạng ranh giới. Trong quá trình quản lý, sử dụng bà M có tiến 

hành sửa chữa lại căn nhà như hiện nay. Năm 2012, bà M tiến hành làm thủ tục 
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xin cấp giấy chứng nhận theo quy định pháp luật và được Ủy ban nhân dân thị 

xã T (nay là thành phố T), tỉnh Bình Dương cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với phần diện tích 

đất 55,4m
2
 thuộc thửa đất số 1404, tờ bản đồ số 53 (C2) tọa lạc tại khu phố T, 

phường V, thành phố T, tỉnh D. Bà M quản lý, sử dụng đúng phần diện tích đất 

được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, không có sử dụng lấn chiếm sang 

phần đất của ông T. Do đó, bà M không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông T. 

- Theo bản tự khai và tại phiên tòa người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan 

ông Nguyễn Trung Th, bà Trần Thị Thùy Tr và bà Nguyễn Thị Thu H thống 

nhất trình bày:  

Ông Th , bà Tr và bà H là con của bà M và hiện đang sống cùng với bà M 

trên thửa đất của bà M mà ông T đang tranh chấp. Thửa đất ông T tranh chấp 

với bà M đã được Ủy ban nhân dân thị xã Thuận An (nay là thành phố Thuận 

An), tỉnh Bình Dương cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho bà M nên ông Th , bà Tr và bà H xác 

định không có quyền và lợi ích đối với quyền sử dụng đất tranh chấp; đồng thời 

ông Th , bà H và bà Tr đề nghị Tòa án giải quyết, xét xử vắng mặt. 

- Theo giấy xác nhận, người làm chứng bà Bồ Thị S trình bày:  

Vào ngày 11/3/1989, bà Bồ Thị S có nhận chuyển nhượng một cái nền 

nhà có chiều ngang 04m, dài 17m tại ấp Tây, xã V, huyện T (nay là khu phố T, 

phường V, thành phố T), tỉnh Bình Dương của ông Phạm Văn T. Sau đó, bà S 

chuyển nhượng lại phần diện tích đất nêu trên cho và Võ Thị Tuyết M cũng với 

chiều ngang 04m, dài 17m. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 63/2020/DSST ngày 15/9/2020, Tòa án 

nhân dân thành phố T, tỉnh Bình Dương đã quyết định: 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Phạm Văn 

T đối với bị đơn bà Võ Thị Tuyết M về việc tranh chấp quyền sử dụng đất. 

1.1. Buộc bà Võ Thị Tuyết M có trách nhiệm thanh toán cho ông Phạm 

Văn T giá trị quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất sử dụng lấn chiếm 

21,2m
2
 với số tiền 424.000.000 đồng. 

Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật và có đơn yêu cầu thi hành án của 

người được thi hành án cho đến khi thi hành án xong tất cả các khoản tiền, hàng 

tháng bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi 

hành án theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự 

2015. 

1.2. Bà Võ Thị Tuyết M được quyền quản lý, sử dụng đối với phần diện 

tích đất 21,2m
2
 (đều là đất CLN và nằm trong HLBVĐB) thuộc thửa đất số 

1404, tờ bản đồ số 53 (C2) và thửa đất số 238, tờ bản đồ C2 tọa lạc tại khu phố 

T, phường V, thành phố T, tỉnh D. (Có sơ đồ bản vẽ kèm theo). 

Kiến nghị cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về đất đai 
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thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất số BH 823843, số vào sổ GCN: CH 02002/VP ngày 07/5/2012 

do Ủy ban nhân dân thị xã T (nay là thành phố T), tỉnh Bình Dương cấp cho bà 

Võ Thị Tuyết M và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số I 255776, số vào sổ 

GCN: 1606 QSDĐ/VP ngày 19/8/1999  do Ủy ban nhân dân huyện T, tỉnh Sông 

Bé (nay là thành phố T, tỉnh Bình Dương) cấp cho ông Phạm Văn T. 

Bà Võ Thị Tuyết M và ông Phạm Văn T có nghĩa vụ liên hệ với cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo nội dung 

Quyết định của bản án này theo quy định của pháp luật. 

2. Không chấp nhận yêu cầu cầu khởi kiện của ông Phạm Văn T đối với 

bà Võ Thị Tuyết M về việc yêu cầu bà Võ Thị Tuyết M trả lại phần diện tích đất 

lấn chiếm 15,8m
2
 và yêu cầu bà M tháo dỡ các công trình trên phần diện tích đất 

sử dụng lấn chiếm để trả lại cho ông T. 

Ngoài ra, bản án sơ thẩm còn tuyên về án phí, chi phí tố tụng, quyền 

kháng cáo của các đương sự. 

Sau khi án sơ thẩm tuyên, ngày 16/9/2020, bị đơn bà Võ Thị Tuyết M 

có đơn kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm, yêu cầu cấp phúc thẩm sửa bản án 

sơ thẩm, không chấp nhận toàn bộ yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Ngày 28/9/2020, nguyên đơn có đơn kháng cáo, đề nghị Tòa án cấp 

phúc thẩm sửa bản án sơ thẩm, buộc bị đơn tháo dỡ toàn bộ nhà trên đất lấn 

chiếm để giao trả toàn bộ diện tích đất lấn chiếm theo yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. 

Tại phiên tòa phúc thẩm, người đại diện hợp pháp của nguyên đơn giữ 

nguyên yêu cầu khởi kiện và rút lại yêu cầu kháng cáo, đồng ý với bản án sơ 

thẩm đã tuyên. Bị đơn vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo. Các đương sự không 

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

Ý kiến của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bị đơn: Bị đơn 

kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm yêu cầu Tòa án cấp phúc thẩm xem xét lại 

toàn bộ nội dung vụ án để không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

Đề nghị Hội đồng xét xử xem xét các tình tiết khách quan sau: 

- Trước khi bà S chuyển nhượng đất cho bà M thì giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất của ông T được cấp năm 1994 đã thể hiện diện tích đất của bà S là 

6,7m ngang x 17,4m dài (bút lụt 144). Trong quá trình giải phóng mặt bằng theo 

Biên bản đền bù năm 2000 (bút lục 182, 183) thể hiện căn nhà của bà S có chiều 

ngang rộng 5,5m, sân gạch có chiều ngang 5,5m, đo đạc đất thực tế có chiều 

ngang 06m.  
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- Qua lời khai của các đương sự, người làm chứng xác định ngang 6m dài 

17,5m, sau đó do bị giải tỏa nên còn 09m dài (bút lục 84). Các chứng cứ phù 

hợp với diện tích bà M mua đo đạc thực tế hiện nay là 55,4m. 

- Ngoài ra, Công văn số 359 ngày 27/9/2019 Ủy ban nhân dân phường V 

(bút lục 11) xác định: Bà M sửa chữa nhà cũ năm 2019 trên diện tích đất cũ, 

không thay đổi kết cấu, Ủy ban nhân dân phường V xác định bà M sử dụng nhà 

đất đúng mục đích sử dụng từ năm 2012 và xác định bà M không có lấn chiếm 

đất. Bà H trình bày rằng bà M qua nhà ông T lấy sổ đất là không đúng, bà M qua 

nhà ông T mượn sổ tại bút lục số 135 ông T có nêu trong đơn rằng bà M mượn 

sổ để làm hộ khẩu do đó không có cơ sở xác định bà M tự ý lấy sổ của ông T. 

Theo hồ sơ giải phóng mặt bằng thì nhà ông T trước khi giải tỏa giáp nhà bà S, 

đo đạc có chiều ngang là 4,8m (bút lục 184, 187) và đo đạc năm 2020 (bút lục 

117) chiều ngang 4,9m do đó không có cơ sở xác định bà M lấn đất. 

Từ những phân tích trên có cơ sở xác định bà M đã sử dụng đúng diện 

tích đất đã nhận chuyển nhượng từ bà S và hiện trạng sử dụng đất không thay 

đổi, bà M là người thứ ba ngay tình nên đề nghị Hội đồng xét xử phúc thẩm 

chấp nhận kháng cáo của bà M sửa án sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu khởi 

kiện của nguyên đơn.  

Đại diện Viện  iểm sát nhân dân tỉnh Bình Dương phát biểu ý kiến: 

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

hiện đúng quy định của Bộ luật Tố tụng dân sự tại Tòa án cấp phúc thẩm. Về 

yêu cầu kháng cáo: Sau khi án sơ thẩm tuyên thì nguyên đơn và bị đơn kháng 

cáo, tại cấp phúc thẩm nguyên đơn rút yêu cầu kháng cáo, đề nghị Hội đồng xét 

xử cấp phúc thẩm đình chỉ xét xử phúc thẩm đối với yêu cầu kháng cáo của 

nguyên đơn. Về lời khai của người làm chứng: Tại cấp sơ thẩm, Hội đồng xét xử 

cấp sơ thẩm dựa vào Giấy xác nhận của người làm chứng là bà Bồ Thị S mua 

đất của ông T ngang 04m, dài 17m nhưng xác nhận không được chứng thực là 

còn có thiếu sót trong thu thập và đánh giá chứng cứ. Tuy nhiên, tại cấp phúc 

thẩm đã triệu tập bà S, ông Nhàn, bà Ngọc M1 tham gia tố tụng với tư cách 

người làm chứng đã có lời khai tại phiên tòa phúc thẩm, khắc phục được sai sót 

của cấp sơ thẩm. Về nội dung: Nguyên đơn thừa nhận có chuyển nhượng đất cho 

bà S vào năm 1989 có chiều ngang 04m. Đến năm 1994, ông T được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất (bút lục 144), trong sơ đồ bản vẽ kèm theo quyết 

định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có thể hiện giáp đất bà S ngang 

5,8m. Tại biên bản đền bù của Công ty Becamex cho bà S cũng có xác định bà S 

có nền nhà ngang 5,5m, đất ngang 06m vào năm 2000. Đến năm 2001, bà S bán 

nhà đất cho bà M, đến năm 2012 bà M được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất. Suốt quá trình quản lý, sử dụng và giải tỏa đền bù đến khi cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho bà M thì ông T đều không có ý kiến. Mặt khác, Ủy 

ban nhân dân phường V cũng đã có xác nhận bà M sửa chữa nhà trên nền nhà cũ 

nên không có lấn đất của ông T. Bà H cho rằng bà M lấn đất nhưng không cung 

cấp chứng cứ chứng minh rằng bà M lấn như thế nào nhưng cấp sơ thẩm lại 
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chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là không phù hợp. Do đó, đề nghị 

Hội đồng xét xử xem xét chấp nhận kháng cáo của bị đơn, sửa án sơ thẩm, 

không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn. 

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

bày, tranh tụng của các đương sự tại phiên tòa, ý kiến của Luật sư, đại diện Viện 

Kiểm sát, 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Về thủ tục tố tụng: Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn 

Thị Thu H có đơn đề nghị Toà án giải quyết, xét xử vắng mặt và đã cung cấp lời 

khai trong quá trình giải quyết vụ án nên Hội đồng xét xử phúc thẩm tiến hành 

xét xử vắng mặt bà H theo quy định tại Điều 296 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

Nguyên đơn kháng cáo nhưng tại cấp phúc thẩm nguyên đơn rút lại yêu cầu 

kháng cáo nên Tòa án cấp phúc thẩm đình chỉ xét xử phúc thẩm đối với yêu cầu 

kháng cáo của nguyên đơn theo quy định tại Điều 289 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2] Về nội dung: 

[2.1] Các đương sự thống nhất trình bày nguồn gốc thửa đất số 1404, tờ 

bản đồ số 53 (C2) tọa lạc tại khu phố T, phường V, thành phố T, tỉnh D được Ủy 

ban nhân dân thị xã T (nay là thành phố T), tỉnh Bình Dương cấp cho bà Võ Thị 

Tuyết M có nguồn gốc do ông Phạm Văn T chuyển nhượng bằng giấy tay cho bà 

Bồ Thị S vào năm 1989. Sau đó, năm 2003 bà S chuyển nhượng lại cho bà Võ 

Thị Tuyết M bằng giấy tay, các lần chuyển nhượng đều không có chứng thực 

hoặc xác nhận của chính quyền địa phương. Đây là tình tiết không phải chứng 

minh theo quy định tại Điều 92 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

[2.2] Bà Võ Thị Tuyết M cho rằng sau khi ông T chuyển nhượng cho bà 

Bồ Thị S phần diện tích đất 04m x 17m, ông T tiếp tục chuyển nhượng thêm cho 

bà S phần diện tích đất 02m x 0,5m và được ghi bổ sung trong Tờ bán đứt một 

cái nền nhà ngày 11/3/1989 giữa ông T với bà S. Đến năm 2003, bà Bồ Thị S 

chuyển nhượng lại cho bà M thì phần diện tích đất là 06m x 17,5m và bà M sử 

dụng từ khi nhận chuyển nhượng đến nay nên không đồng ý yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn. 

[2.3] Xét kháng cáo của bị đơn thấy rằng: 

[2.3.1] Ông Phạm Văn T được Ủy ban nhân dân huyện T, tỉnh Sông Bé 

(nay là thành phố T, tỉnh Bình Dương) cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

vào năm 1999 đối với phần diện tích đất 521m
2
 thửa đất số 238, tờ bản đồ C2, 

toạ lạc tại khu phố T, xã V, huyện T, tỉnh Sông Bé (nay là phường V, thành phố 

T, tỉnh Bình Dương). 

[2.3.2] Trong hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của ông T 

được thu thập từ Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố T có Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất năm 1994, trong tờ trích đo kèm theo quyết định 

có xác định đất của ông T liền kề với đất bà Bồ Thị S, đất bà Bồ Thị S giáp với 
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đường Quốc lộ 13, chiều ngang giáp với đất ông T là 5,7m, chiều dài giáp đất 

ông T là 17,4m.  

[2.3.3] Như vậy, có cơ sở xác định trước khi được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất năm 1994, ông T có chuyển nhượng đất cho bà S theo Tờ bán 

đứt một cái nền nhà ngày 11/3/1989, có nội dung: “Nay hai vợ chồng tôi bằng 

lòng bán đứt một cái nền nhà bề ngang 4m bề dài 17 m cho cô Bồ Thị S sinh 

năm 1957 ở ấp Phú Hội, thị giá bằng 2 chỉ vàng y. Vậy nay tôi làm tờ giấy này 2 

bổn in nhau để đôi bên làm bằng chắc. Nếu ngày sau có ai cản trở thì tôi hoàn 

toàn chịu trách nhiệm trước pháp luật”. Người chủ bán ký tên Phạm Văn T, 

người chủ mua ký tên Bồ Thị S. Cuối văn bản có ghi Vĩnh Phú ngày 11/3/1989. 

Mặt sau của Tờ bán đứt một cái nền nhà ngày 11/3/1989 có ghi dòng chữ: 

“Trong nền nhà có một cây xoài và 2 cây mít, 1 cây vú sữa chủ mua được quyền 

sử dụng”. Tiếp đến là nội dung: “Tôi là Phạm Văn T có bán cho Bồ Thị S một 

cái nền nhà chiều ngang 4m chiều dài 17m nay tôi bán cho bà Bồ Thị S thêm 2m 

chiều dài 5 tấc cộng chung ngang 6m dài 17m5”. Người mua ghi tên Bồ Thị S 

và ký tên. Người bán ký tên, không ghi họ và tên. Nội dung tờ bán đứt một cái 

nền nhà được ghi làm 02 bản nhưng các đương sự xác định không biết bản gốc ở 

đâu. Như vậy, từ nội dung sơ đồ kèm theo quyết định cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cho ông T năm 1994, căn cứ vào quyết định năm 1994 thì 

việc chuyển nhượng đất giữa ông T và bà S là có thật và được ghi nhận vào giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho ông T vào năm 1994.  

[2.3.4] Xét Giấy mua bán nhà đất ngày 18/01/2003 được ký kết giữa bà M 

và bà S có nội dung: Bên bán tên Bồ Thị S… vợ chồng tôi có bán cho chị Võ 

Thị Tuyết M một căn nhà và đất tọa lạc tại ấp T, xã V, huyện T, tỉnh Bình 

Dương số tiền là 180.000.000 đồng. Tôi Bồ Thị S đã nhận đủ số tiền là 

180.000.000 đồng. Nếu sau này có ai tranh chấp tôi hoàn toàn chịu trách nhiệm 

trước pháp luật. Cuối trang có người mua ký tên và ghi họ và tên Võ Thị Tuyết 

M và người bán ký tên ghi họ và tên Bồ Thị S. Mặt sau của giấy bán nhà đất có 

ghi nhân chứng Nguyễn T Ngọc Mai, Nguyễn Văn N. Nội dung giấy mua bán 

nhà đất không nêu rõ diện tích, kích thước các cạnh, vị trí của thửa đất.  

[2.4] Tại phiên tòa cấp phúc thẩm, Hội đồng xét xử có triệu tập người làm 

chứng là bà Bồ Thị S, ông Nguyễn Văn N và bà Nguyễn Thị Ngọc M1 để làm 

sáng tỏ các tình tiết của vụ án.  

[2.5] Bà S cho rằng giấy xác nhận không thể hiện đúng ý chí của bà vì bà 

bán đất đã lâu, khi Bà H đưa giấy xác nhận đã đánh máy sẵn nội dung và đưa 

cho bà tờ bán đứt một cái nền nhà trang đầu tiên bà xem và thấy diện tích là 04m 

x 17m nên ký vô giấy xác nhận, sau đó bà nhớ lại còn có nội dung chuyển 

nhượng thêm 02m ngang và dài 5 tấc được ghi ở mặt sau nên không đồng ý 

chứng thực. Tại phiên tòa, bà xác định đã bán cho bà M diện tích đất cùng với 

căn nhà trên đất có có chiều ngang 06m, diện tích đất do bà mua của ông T hai 

lần, lần đầu bà mua 04m ngang giáp nhà ông T và lần 2 bà mua thêm 02m ngang 

tính từ đất bà mua đến hết phần đất giáp với ông Thận. Lần đầu do ông T ghi và 
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lần sau do ông T bị tai biến nên chồng bà là ông N đã ghi, bà và ông T đã ký vào 

mặt sau của tờ bán đứt một cái nền nhà. Ông N cũng xác định ông N chính là 

người viết vào tờ bán đứt một cái nền nhà có ông T và bà S ký. Thời điểm mua 

đất lần hai đã lâu nên không nhớ chính xác lúc nào nhưng mua trước khi bị giải 

phóng mặt bằng và sau đó sửa chữa, xây dựng nhà rồi mới bán cho bà M. Hiện 

nay, bản gốc tờ bán đứt một cái nền nhà bà không còn giữ vì khi bán nhà, đất 

cho bà M thì bà S đã giao cho bà M. 

[2.6] Bà Nguyễn Thị Ngọc M1 khai có chứng kiến việc ký kết hợp đồng 

mua bán nhà giữa bà S và bà M vì lúc đó bà Ngọc M1 là người môi giới, bà 

Ngọc M1 là người viết giấy bán nhà đất vào năm 2003. Bà xác định tại thời 

điểm hai bên ký kết hợp đồng trên đất có sẵn căn nhà liền kề với nhà của bà S là 

nhà ông T, không có lối đi nào giữa hai nhà. Diện tích nhà đất bao nhiêu bà 

Ngọc M1 không nhớ, chỉ nhớ hai bên giao dịch với giá là 180.000.000 đồng. 

[2.7] Tòa án cấp sơ thẩm cho rằng bà S chỉ mua của ông T 04m ngang, dài 

17m nên chỉ bán cho bà M diện tích đất này, do đó đã chấp nhận yêu cầu của 

nguyên đơn yêu cầu bị đơn phải trả giá trị cho nguyên đơn là chưa đánh giá hết 

các tài liệu chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, đặc biệt là chứng cứ năm 1994: Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho ông T. Theo giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất xác định tại thời điểm năm 1994 chiều ngang đất ông T giáp bà S là 

5,7m, chiều dài là 17,4m. Tuy nhiên khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

năm 1999 không cập nhật nội dung này vào. Năm 2012, bà M làm thủ tục cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng và chấp nhận diện tích giảm so với khi nhận 

chuyển nhượng do đất bị giải tỏa chiều dài và đề nghị cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất với diện tích 55,4m
2
 theo hiện trạng sử dụng đất và nhà mà 

bà M nhận chuyển nhượng của bà S.  

[2.8] Tại Tòa án cấp phúc thẩm, các bên không yêu cầu đo đạc, định giá 

lại nên Tòa án cấp phúc thẩm căn cứ kết quả đo đạc định giá tại cấp sơ thẩm để 

làm cơ sở giải quyết vụ án.  

[2.9] Qua kết quả đo đạc thực tế ở cấp sơ thẩm thể hiện phần đất bà Võ 

Thị Tuyết M đang quản lý, sử dụng có diện tích 59,3m
2
, trong đó chiều ngang 

giáp với Quốc lộ 13 có kích thước 6,13m và chiều ngang giáp với thửa đất của 

ông T là 6,17m.  

[2.10] Đối chiếu với hồ sơ giải phóng mặt bằng do Công ty Becamex cung 

cấp cho Tòa án cấp sơ thẩm thấy rằng: Khi thực hiện hồ sơ giải phóng mặt bằng, 

Công ty Becamex đã xác định chiều ngang giáp mặt đường Quốc lộ 13 của đất 

bà S là 06m, còn đất ông T là 4m. Như vậy, so với chiều ngang đất Công ty 

Becamex ghi nhận thì dư 13cm mặt giáp Quốc lộ 13 và dư 17cm mặt giáp đất 

ông T, so sánh với chiều ngang bà M được cấp sổ thì bà M đang sử dụng đất có 

chiều ngang giáp với đường Quốc lộ dư 29cm và mặt tiếp giáp với đất của ông T 

dư 26cm. Quá trình tham gia tố tụng tại Tòa án cấp phúc thẩm, bà M xác định 

khi bà M mua nhà đất của bà S thì hiện trạng đã có sẵn nhà cấp 4, bà M mua 
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nguyên căn nhà tính từ vách tường nhà bà M giáp với nhà ông T kéo qua đến 

tường nhà bà M giáp với hàng rào đất ông Thận. Khoảng trống giữa tường nhà 

bà M với nhà ông T và tường nhà bà M với tường rào nhà ông Thn hiện nay chỉ 

sử dụng để ống thoát nước, bà M xác định không có sử dụng phần đất này vào 

mục đích nào khác, do đó đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm bác yêu cầu khởi kiện 

của nguyên đơn vì bị đơn sử dụng đúng diện tích đất và nhà đã nhận chuyển 

nhượng của bà S, hiện trạng từ trước đến nay không thay đổi. Bà H cho rằng ông 

T chỉ chuyển nhượng đất cho bà S 04m ngang, chiều ngang đất tính từ mép 

tường rào của đất ông Thn kéo về phía đất ông T 04m ngang, phần sử dụng dư 

phải trả lại cho ông T. Tòa án cấp phúc thẩm đã ngừng phiên tòa để thẩm định 

lại hiện trạng đất tranh chấp giữa các đương sự. Kết quả hiện trạng phù hợp với 

phần trình bày của bà M. Giữa tường nhà bà M và tường rào ông Thn có khoảng 

trống chiều rộng khoảng 27cm. Xét thấy, bà M sử dụng đất theo hiện trạng thực 

tế, giữa mép tường rào nhà ông Thn và tường nhà bà M có khoảng trống để ống 

thoát nước nhà bà M, phần ống thoát nước này nằm ngoài phạm vi tường rào của 

đất ông Thn và ngoài tường nhà bà M. Bà M cho rằng không sử dụng phần 

khoảng trống này, tuy nhiên xác định hiện trạng tồn tại từ khi nhận chuyển 

nhượng đất từ bà S đến nay. Tại phiên tòa phúc thẩm, Bà H cho rằng khi ông T 

chuyển nhượng đất thì chuyển nhượng từ mép tường rào giáp đất ông Thn về 

hướng nhà của ông T, do đó, ngoài bà M ra thì không ai sử dụng đối với phần 

đất có khoảng trống này. Phần trình bày này phù hợp với lời khai của bà S, tại 

phiên tòa phúc thẩm xác định bà S mua đất của ông T lần 2 là 02m ngang còn lại 

giáp đất ông Thận. Như vậy, từ sự thừa nhận của các bên đương sự, lời khai của 

người làm chứng và qua kết quả thẩm định tại chỗ có cơ sở xác định bà M đã sử 

dụng đất theo hiện trạng nhận chuyển nhượng từ bà S và việc sử dụng phần đất 

là khoảng trống giữa nhà bà M và tường rào ông Thận. Theo hồ sơ cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất của bà M năm 2012: Bà M đề nghị cơ quan có 

thẩm quyền tách quyền sử dụng từ đất của ông T tách cho bà M: Tứ cận: Đông 

giáp vỉa hè đường Đại lộ Bình Dương; Tây giáp tường xây; Bắc giáp tường xây; 

Nam giáp tường xây, cạnh giáp với ông Thn không còn phần đất nào khác. Do 

đó Tòa án cấp sơ thẩm công nhận cho bà M được quyền sử dụng đất theo hiện 

trạng thực tế là phù hợp. Vì vậy, bà M kháng cáo là có cơ sở chấp nhận. Tuy 

nhiên theo kết quả đo đạc tại cấp sơ thẩm thì diện tích đất bà M sử dụng theo 

hiện trạng nhiều hơn diện tích đất bà M được cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất là 3,9m
2
. Nguyên đơn khởi kiện cho rằng bà M lấn chiếm đất của 

nguyên đơn 37m
2
, tuy nhiên như đã phân tích trên, diện tích đất bà M được cấp 

chênh lệch so với hiện trạng sử dụng là 3,9m
2
, do đó, chỉ có cơ sở chấp nhận 

một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn đối với phần diện tích 3,9m
2
. Do 

hiện trạng sử dụng đất gắn liền nhà không thể tháo dỡ, di dời để trả lại diện tích 

đất nên bị đơn phải thanh toán giá trị cho nguyên đơn theo giá đã được hội đồng 

định giá xác định tại cấp sơ thẩm.       

[2.11] Theo kết quả định giá tài sản, giá đất nông nghiệp là 20.000.000 

đồng/m
2
. Như vậy, phần diện tích đất 3,9m

2
 bà M sử dụng dư so với diện tích 
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được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có trị giá là 78.000.000 đồng 

(3,9m
2
 x 20.000.000 đồng/m

2
). 

[2.12] Từ những phân tích trên, Hội đồng xét xử phúc thẩm có cơ sở chấp 

nhận một phần kháng cáo của bị đơn, sửa một phần bản án sơ thẩm theo hướng 

chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Phạm Văn T đối với bà Võ Thị 

Tuyết M, buộc bà M có trách nhiệm thanh toán giá trị quyền sử dụng đất đối với 

phần diện tích đất 3,9m
2
 sử dụng lấn chiếm và bà M được quyền quản lý, sử 

dụng phần diện tích đất nêu trên. 

[2.13] Ý kiến của đại diện Viện kiểm sát tham gia phiên tòa đề nghị đình 

chỉ xét xử phúc thẩm đối với yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn và chấp nhận 

kháng cáo của bị đơn sửa bản án sơ thẩm là phù hợp. 

[2.14] Về án phí dân sự sơ thẩm: Yêu cầu khởi kiện của ông T được chấp 

nhận một phần nhưng do ông T là người cao tuổi và có đơn xin miễn tiền án phí 

nên ông T được miễn tiền án phí dân sự sơ thẩm đối với phần yêu cầu không 

được chấp nhận theo quy định của pháp luật. Bà M phải chịu tiền án phí dân sự 

sơ thẩm đối với yêu cầu của ông T được chấp nhận theo quy định của pháp luật. 

[2.15] Về chi phí tố tụng: Do yêu cầu khởi kiện của ông T được Toà án 

chấp nhận một phần, ông T và bà M mỗi người phải chịu 2.374.717 đồng tiền 

chi phí xem xét, thẩm định tại chỗ; chi phí đo đạc, định giá tài sản, được khấu 

trừ vào số tiền tạm ứng ông T đã nộp. Bà M có trách nhiệm trả cho ông T số tiền 

2.374.717 đồng (hai triệu ba trăm bảy mươi bốn nghìn bảy trăm mười bảy 

đồng). 

[2.16] Án phí dân sự phúc thẩm: Người kháng cáo không phải chịu. 

Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH:  

Căn cứ Điều 147, 148, khoản 2 Điều 308, Điều 313 của Bộ luật Tố tụng 

dân sự; điểm đ khoản 1 Điều 12, khoản 1 Điều 29 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. Đình chỉ xét xử phúc thẩm đối với yêu cầu kháng cáo của nguyên đơn 

ông Phạm Văn T. 

2. Chấp nhận một phần kháng cáo của bị đơn bà Võ Thị Tuyết M, sửa một 

phần Bản án dân sự sơ thẩm số 63/2020/DSST ngày 15/9/2020 của Tòa án 

nhân dân thành phố T, tỉnh Bình Dương như sau: 

2.1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn ông Phạm 

Văn T đối với bị đơn bà Võ Thị Tuyết M về việc tranh chấp quyền sử dụng đất. 

Buộc bà Võ Thị Tuyết M có trách nhiệm thanh toán cho ông Phạm Văn T 

giá trị quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất sử dụng lấn chiếm 3,9m
2
 với 

số tiền 78.000.000 đồng (bảy mươi tám triệu đồng). 
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Kể từ ngày bản án có hiệu lực pháp luật và có đơn yêu cầu thi hành án của 

người được thi hành án cho đến khi thi hành án xong tất cả các khoản tiền, hàng 

tháng bên phải thi hành án còn phải chịu khoản tiền lãi của số tiền còn phải thi 

hành án theo mức lãi suất quy định tại khoản 2 Điều 468 của Bộ luật Dân sự 

2015. 

Bà Võ Thị Tuyết M được quyền quản lý, sử dụng đối với phần diện tích 

đất 3,9m
2
 (đều là đất CLN và nằm trong HLBVĐB) thuộc thửa đất số 1404, tờ 

bản đồ số 53 (C2) và thửa số 238, tờ bản đồ C2, tọa lạc tại khu phố T, phường 

V, thành phố T, tỉnh D. (Có sơ đồ bản vẽ kèm theo). 

Kiến nghị cơ quan có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về đất đai 

điều chỉnh, cập nhật biến động Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BH 823843, số vào sổ GCN: CH 

02002/VP ngày 07/5/2012 do Ủy ban nhân dân thị xã T (nay là thành phố T), 

tỉnh Bình Dương cấp cho bà Võ Thị Tuyết M và Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số I 255776, số vào sổ GCN: 1606 QSDĐ/VP ngày 19/8/1999 do Ủy 

ban nhân dân huyện T, tỉnh Sông Bé (nay là thành phố T, tỉnh Bình Dương) cấp 

cho ông Phạm Văn T.  

Bà Võ Thị Tuyết M và ông Phạm Văn T có nghĩa vụ liên hệ với cơ quan 

Nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất để đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo nội dung 

Quyết định của bản án này theo quy định của pháp luật. 

2.2. Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Phạm Văn T đối với bà 

Võ Thị Tuyết M về việc yêu cầu bà Võ Thị Tuyết M trả lại phần diện tích đất 

lấn chiếm 33,1m
2
 và yêu cầu bà M tháo dỡ các công trình trên phần diện tích đất 

sử dụng lấn chiếm để trả lại đất cho ông T. 

2.3. Về án phí dân sự sơ thẩm: Bà Võ Thị Tuyết M phải chịu 3.900.000 

đồng. Ông Phạm Văn T được miễn nộp. 

2.4. Về chi phí tố tụng: Ông Phạm Văn T và bà Võ Thị Tuyết M mỗi 

người phải chịu 2.374.717 đồng tiền chi phí xem xét, thẩm định tại chỗ; chi phí 

đo đạc, định giá tài sản, được khấu trừ vào số tiền tạm ứng chi phí tố tụng ông T 

đã nộp. Bà M có trách nhiệm trả cho ông T số tiền 2.374.717 đồng (hai triệu ba 

trăm bảy mươi bốn nghìn bảy trăm mười bảy đồng). 

3. Án phí dân sự phúc thẩm: Ông Phạm Văn T đã được miễn. Bà Võ Thị 

Tuyết M không phải chịu, trả lại cho bà M 300.000 đồng đã nộp tại Biên lai thu 

số 0047340 ngày 29/9/2020 của Chi cục Thi hành án dân sự thành phố Thuận 

An, tỉnh Bình Dương. 

Trường hợp bản án, quyết định được thi hành theo quy định tại Điều 2 

Luật Thi hành án dân sự thì người được thi hành án dân sự, người phải thi hành 

án dân sự có quyền thỏa thuận thi hành án, quyền yêu cầu thi hành án, tự nguyện 
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thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các điều 6, 7 và 9 

Luật Thi hành án dân sự, thời hiệu thi hành án được thực hiện theo quy định tại 

Điều 30 Luật Thi hành án dân sự. 

Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 
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