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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Phạm Thị L2 Hiệp 

Các Thẩm phán:                         Bà Lê Thị Trúc Phương 

                                                    Ông Sỹ Danh Đạt 

- Thư ký phiên tòa: Bà Trần Xuân Nữ, Thư ký Tòa án.
 

- Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân
 
tỉnh Đồng Tháp: Ông Nguyễn Tấn 

Tài, Kiểm sát viên tham gia phiên tòa. 

Trong ngày 16/11/2018 và ngày 19/11/2018 tại Trụ sở Tòa án nhân dân 

tỉnh Đồng Tháp xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số: 09/2018/TLPT- DS 

ngày 17 tháng 01 năm 2018 về Tranh chấp “V/v Tranh chấp về dân sự – Quyền 

sở hữu nhà ở” 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số 69/2017/DS-ST ngày 05 tháng 12 năm 

2017 của Toà án nhân dân thành phố S bị kháng cáo. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 55/2018/QĐ-PT 

ngày 08 tháng 02 năm 2018 giữa các đương sự: 

   Nguyên đơn:  Nguyễn Văn H, sinh năm 1942; 

Người đại diện theo ủy quyền của ông H: Ông Nguyễn Văn C, sinh năm 

1970 (có mặt). Cùng địa chỉ: Số nhà 185, đường N, khóm 1, phường 2, thành 

phố S, tỉnh Đồng Tháp (Văn bản uỷ quyền vào ngày 30/3/2018). 

Bị đơn: Ngô Thị Hồng L, sinh năm 1961 (có mặt); 

Địa chỉ: Số nhà 185/2, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, tỉnh 

Đồng Tháp. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của bà Ngô Thị Hồng L: Luật 

sư Hồ Thị Xuân H – Văn phòng Luật sư Xuân H thuộc Đoàn Luật sư tỉnh Đồng 

Tháp (có mặt). 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ L2 quan:  

1.Trần Ngọc N2, sinh năm 1937; 

Địa chỉ: Số nhà 636, ấp P, xã T, thành phố S, tỉnh Đồng Tháp.    
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Người đại diện theo ủy quyền của bà N2: Bà Ngô Thị Hồng L, sinh năm 

1961 (có mặt). Địa chỉ: Số nhà 185/2, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, 

tỉnh Đồng Tháp (Văn bản uỷ quyền vào ngày 23/6/2016). 

2.Nguyễn Thị M, sinh năm 1938; 

3.Nguyễn Văn C, sinh năm 1970 (có mặt); 

4.Đỗ Trọng Mạnh K, sinh năm 1972; 

Người đại diện theo ủy quyền của bà N2 và bà K: Ông Nguyễn Văn C, sinh 

năm 1970 (có mặt). Cùng địa chỉ: Số nhà 185, đường N, khóm 1, phường 2, 

thành phố S, tỉnh Đồng Tháp (Văn bản uỷ quyền vào ngày 30/3/2018).             

- Người kháng cáo: Ông Nguyễn Văn H là nguyên đơn của vụ án. 

NỘI DUNG VỤ ÁN 

* Tại Đơn khởi kiện ngày 14/11/2012, ngày 29/12/2014 và Đơn khởi 

kiện bổ sung ngày 24/3/2015 của ông Nguyễn Văn H, trong quá trình thu thập 

chứng cứ của vụ án, tại phiên hòa giải và tại phiên tòa, ông H có ông Nguyễn 

Văn C đại diện theo ủy quyền trình bày: 

Nguồn gốc căn nhà ông Nguyễn Văn H đang tranh chấp với bà Ngô Thị 

Hồng L và bà Trần Ngọc N2 tại số 185 (Số nhà cũ là 89), đường N, khóm 1, 

phường 2, thành phố S, tỉnh Đồng Tháp là do Nhà nước tiếp thu, quản lý sau năm 

1975. Năm 1990, Nhà nước giao căn nhà 89, đường N nói trên cho Nhà xuất bản 

tỉnh Đồng Tháp sử dụng làm Cửa hàng bán sách và chỗ ở cho nhân viên. Từ năm 

1991, gia đình ông H về ở tại căn nhà này. Khi ông H và gia đình ông H về ở căn 

nhà nói trên, ông H thấy gia đình bà Trần Ngọc N2 đã có sử dụng phần hành lang 

phía bên hông của căn nhà tại vị trí tầng 02. Phía dưới hành lang của tầng 02 và 

tầng 03 là hẽm công cộng.  

Vào năm 1991, Nhà xuất bản có chủ trương hóa giá căn nhà số 89.  

Ngày 26/3/1993, ông H (lúc này đang giữ chức vụ Giám đốc Nhà xuất bản 

tỉnh Đồng Tháp) được mua căn nhà trên với giá 37.229.220 đồng. Căn nhà có kết 

cấu: nhà 03 tầng, nền gạch bông, mái ngói, diện tích sử dụng chung 131,32m
2
. 

Ngày 22/3/1994, ông H kê khai, đăng ký và được cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất vào ngày 28/5/1996 diện tích 72m
2
 thuộc thửa 522, tờ bản đồ 01.  

Sau khi được hóa giá nhà, do thấy gia đình bà N2 khó khăn nên ông H tiếp 

tục cho bà N2 ở phần hành lang của tầng 02, tầng 03, không yêu cầu di dời. Sau đó, 

trong lúc gia đình ông H vắng nhà, bà N2 đã xây một bức tường tại tầng 3 và che 

thêm mái nhà. Việc bà N2 xây bức tường, che thêm mái nhà, gia đình ông H và ông 

H không hay biết nên không ngăn cản. Đến khi ông H phát hiện sự việc, ông H có 

nói với bà N2 xây dựng và che mái nhà như vậy là không đúng, phải di dời trả lại 

hiện trạng cũ cho ông. Tuy nhiên, bà N2 không thực hiện và ông H không tranh 

chấp hay khởi kiện đến Tòa án hay cơ quan có thẩm quyền nào giải quyết. 

Hiện nay, bà N2 đã bán căn nhà số 185/1, đường N, khóm 1, phường 2, 

thành phố S (thực tế là phần hành lang gắn liền với tầng 02 và tầng 03 thuộc căn 
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nhà chính của ông H) cho bà Ngô Thị Hồng L và bà L đã cản trở gia đình ông H 

trong việc sửa chữa nhà nên hai bên phát sinh tranh chấp.  

Vì vậy, ông Nguyễn Văn H yêu cầu bà Ngô Thị Hồng L và bà Trần 

Ngọc N2 có trách nhiệm L2 đới trả lại cho ông H phần hành lang của tầng 02 

diện tích 17m
2
 bởi các mốc 1-2-10-9-9A-1A-1 và hành lang tầng 03 diện tích 

17m
2
 từ mốc 1-2-10-11B-9-9A-1A-1 (theo Sơ đồ đo đạc hiện trạng tranh chấp 

ngày 22/6/2016 của Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thành phố S) để ông 

H quản lý, sử dụng.  

Đối với diện tích đất mặt bằng tầng trệt của căn nhà là đất công cộng, 

ông H không tranh chấp. 
 
 

* Theo Văn bản ý kiến ngày 13/7/2017, Tờ Tường trình ngày 03/8/2017 

và Đơn yêu cầu ngày 21/8/2017 của bà Ngô Thị Hồng L, trong quá trình thu 

thập chứng cứ của vụ án, tại phiên hòa giải và tại phiên tòa, bà L trình bày: 

Căn nhà tọa lạc số 185/1, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, tỉnh 

Đồng Tháp (Số nhà cũ là 14/3, đường N, khóm 1, phường 2, thị xã S) có nguồn gốc 

là của bà Trần Thị H2 (là cô ruột của bà N2) sử dụng từ trước 1975. Hộ bà Trần 

Thị H2 được cấp Giấy chứng nhận đăng ký nhân khẩu thường trú trong hộ số 

143/P1 vào ngày 10/11/1976, trong hộ bà H2 có bà N2 với tư cách là cháu của bà 

H2 (chủ hộ). 

Sau khi bà H2 chết, vào năm 1982 bà Trần Ngọc N2 đã thay bà H2 làm 

chủ hộ. Đến ngày 22/6/1989, bà N2 được mua hóa giá căn nhà số 14/3 (nay là căn 

nhà số 185/1), đường N với giá là 1.440.000 đồng, tương đương 08 (tám) chỉ vàng 

24k. Ngày 26/12/1994, bà N2 làm Tờ cam kết chủ quyền nhà (có hai người làm 

chứng là Mao Việt T2 và Vương Thị L2) và được Uỷ ban nhân dân phường 2, thị 

xã S xác nhận căn nhà số 14/3 (nay là căn nhà số 185/1), đường N thuộc chủ quyền 

của bà Trần Ngọc N2.  

Ngày 26/02/1996, bà N2 có Đơn xin chứng nhận Quyền sở hữu nhà nhưng 

chưa được cấp quyền sở hữu. Khoảng cuối năm 1996, bà N2 bán căn nhà nói trên 

cho bà Ngô Thị Hồng L (là cháu gọi bà N2 bằng dì ruột). Hai bên có đến Phòng 

Quản lý đô thị thị xã S làm thủ tục sang tên nhưng chưa được giải quyết vì lúc đó 

ông Trần Mộc Tuyền có tranh chấp với bà N2. Vì vậy, Phòng Quản lý đô thị tạm 

giữ giấy tờ có L2 quan đến việc xin cấp quyền sở hữu nhà để chờ bà L mua nhà, 

chuyển nhượng đất của ông Tuyền xong thì Uỷ ban sẽ cấp một lần các quyền sở 

hữu và sử dụng cho bà L.  

Ngày 08/9/1998, bà N2 đã làm Tờ đoạn mãi bất động sản thể hiện nội 

dung bà N2 bán cho bà L căn nhà số 14/3, đường N với giá 01 (Một) lượng vàng 

24k. Căn nhà có kết cấu bằng gác, nóc tole, tường gạch, nền gạch bông với diện 

tích của căn nhà 14m
2
 (chiều N2ng 1.1 mét + 1.7 mét và chiều dài 10 mét). Diện 

tích đất của khu nhà: không có.   

Sau đó, bà L đã mua được nhà và chuyển nhượng đất của ông Tuyền, sửa 

chữa nhà và được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu nhà ở, tài sản 

gắn liền với đất thửa 584, tờ bản đồ 4, diện tích 22,2m
2
. Căn nhà và đất này tọa lạc 

tại số 185/2, hẽm N, khóm 1, phường 2, thành phố S. Khi bà L thực hiện việc kê 



 4 

khai, đăng ký quyền sở hữu đối với căn nhà số 185/1, đường N (mua của bà N2) 

nên bà có yêu cầu ông H ký giáp ranh vào thủ tục. Nhưng ông H không đồng ý ký 

tên và hai bên đã phát sinh tranh chấp.  

Bà Ngô Thị Hồng L không đồng ý trả cho ông Nguyễn Văn H căn nhà số 

185/1, đường N (ông H cho rằng là hành lang gắn liền căn nhà số 185, đường N) 

của tầng 02 diện tích 17m
2
 thể hiện tại các mốc 1-2-10-9-9A-1A-1, tầng 03 diện 

tích 17m
2
 thể hiện tại mốc 1-2-10-11B-9-9A-1A-1 (theo Sơ đồ đo đạc hiện trạng 

tranh chấp ngày 22/6/2016 của Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thành phố 

S). Bởi vì, căn nhà số 185/1 (Số nhà cũ là 14/3), đường N, khóm 1, phường 2, 

thành phố S có nguồn gốc và giấy tờ đã thể hiện: gia đình bà N2 được quyền sở 

hữu và sử dụng ổn định từ trước 1975 đến nay, không ai tranh chấp. 

* Theo Văn bản ý kiến (Đối với yêu cầu của người khởi kiện) ngày 

13/7/2017 của bà Trần Ngọc N2, trong quá trình thu thập chứng cứ của vụ án, 

tại phiên hòa giải và tại phiên tòa, bà N2 có bà L đại diện theo ủy quyền trình 

bày: 

Căn nhà số 185/1 (Số nhà cũ là 14/3), đường N, khóm 1, phường 2, thành 

phố S, tỉnh Đồng Tháp trước đây là của bà H2, là cô ruột của bà N2. Bà H2 sở hữu 

căn nhà này trước năm 1975. Bà H2 chết nên bà N2 được tiếp tục sử dụng và sở 

hữu. Khoảng năm 1980, khi bà N2 tiếp nhận nhà và trong quá trình sử dụng đã có 

sửa chữa lại. 

Ngày 22/6/1989, bà N2 được Nhà nước hóa giá căn nhà với giá 08 (tám) 

chỉ vàng 24k, tương đương số tiền 1.440.000 đồng. Ngày 26/12/1994, bà N2 có 

làm Tờ cam kết chủ quyền nhà (có hai người làm chứng là Mao Việt T2 và Vương 

Thị L2) và được Uỷ ban nhân dân phường 2, thị xã S xác nhận căn nhà số 14/3, 

đường N thuộc chủ quyền của bà Trần Ngọc N2. Bà N2 sử dụng căn nhà nói trên 

trước khi ông H về sinh sống căn nhà số 185. 

Vào khoảng cuối năm 1996, bà N2 đã bán lại căn nhà số 185/1, đường N 

cho bà Ngô Thị Hồng L, là cháu gọi bà N2 bằng dì ruột. Khi mua nhà, bà L có 

yêu cầu bà N2 sang tên nhưng không thực hiện được thủ tục vì phía sau là nhà 

của ông Trần Ngọc Tuyền đang có tranh chấp với bà N2. Vì vậy, vào ngày 

08/9/1998 bà N2 có làm Tờ đoạn mãi bất động sản bán căn nhà nói trên cho bà 

L. 

Bà Trần Ngọc N2 không đồng ý trả căn nhà và diện tích nhà thuộc tầng 

2, tầng 3 theo yêu cầu của ông Nguyễn Văn H. Bởi vì, bà N2 cùng hộ của bà H2 

đã sử dụng căn nhà trước năm 1975 và có giấy tờ của cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền xác nhận. Bà N2 và bà L đã sử dụng căn nhà này L2 tục hơn 20 năm. 

Trong quá trình bà N2 và bà L sử dụng nhà, ông H không có tranh chấp và khiếu 

nại. 

* Ý kiến, trình bày và đề nghị của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp 

pháp của bị đơn: 

- Về nội dung: Đối với yêu cầu của ông Nguyễn Văn H yêu cầu bà Ngô 

Thị Hồng L, bà Trần Ngọc N2 L2 đới trả phần hành lang của tầng 02 có diện 

tích 17m
2
 và tầng 03 có diện tích 17m

2
 của căn nhà số 185, đường N là không có 
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căn cứ. Bà L không đồng ý yêu cầu của ông H. Đồng thời, bà L yêu cầu tiếp tục 

sử dụng căn nhà tranh chấp. 

Nguồn gốc của căn nhà có trước năm 1975. Bà H2 thuê một phần căn 

nhà thuộc quyền sở hữu của ông Bùi Văn Nhu. Sau năm 1975, Nhà nước tiếp 

thu, quản lý theo chủ trương chung (trong đó có căn nhà của ông H). Vào thời 

gian đó, căn nhà số 14/3 (Số nhà hiện nay là 185/1), đường N đã được bà H2 

tiếp tục thuê lại của Nhà nước để ở cùng bà N2, bà L và các con của bà H2. 

Đến năm 1983 bà H2 chết. Bà N2 tiếp tục quản lý, sử dụng căn nhà này 

mà hiện nay ông H đang tranh chấp. Sau khi Nhà nước có chủ trương bán hoá 

giá, bà N2 đã mua căn nhà với giá 1.440.000 đồng (Có phiếu thu mua nhà hoá 

giá ngày 22/6/1989). 

Căn nhà tranh chấp xuất phát từ nhà của tổ chức chuyển sang cá nhân bà 

N2 là hợp pháp. Bởi vì, sau khi bà N2 mua nhà bà N2 đã tiến hành kê khai, đăng 

ký quyền sở hữu với hình thức là Tờ cam kết chủ quyền nhà có cơ quan Nhà 

nước là Ủy ban nhân dân phường 2, thị xã S xác nhận: Căn nhà số 14/3 thuộc 

chủ quyền của bà Trần Ngọc N2. Tiếp đó, bà N2 làm đơn xin cấp quyền sở hữu 

nhà theo quy định và cũng được xác nhận của Ủy ban nhân dân phường 2. 

Đến năm 1996, bà N2 đã bán nhà lại cho bà L. Nhưng vì thời điểm đó 

không có quy định làm hợp đồng mua bán nhà nên vào ngày 08/9/1998, bà N2 

với bà L đã lập Tờ đoạn mãi bất động sản và mô tả kết cấu nhà. Căn nhà hai bên 

thỏa thuận mua bán với giá 520.000 đồng. Bà L đã trả cho bà N2 tiền mua nhà 

đầy đủ. “Tờ đoạn mãi bất động sản” nói trên cũng được cơ quan có thẩm quyền 

xác nhận có việc mua bán căn nhà này. Vì vậy, căn nhà số 185/1, đường N đang 

tranh chấp thuộc quyền sở hữu của bà L nên bà L đã yêu cầu Phòng Quản lý đô 

thị thị xã S lập bảng vẽ kết cấu. 

Từ các căn cứ vừa nêu, đã chứng M việc mua bán nhà giữa bà N2 với bà 

L là hợp pháp và từ năm 1998, căn nhà đang tranh chấp đã thuộc quyền sở hữu 

hợp pháp của bà L. 

 Khi phát sinh tranh chấp với bà L và bà N2, ông H thừa nhận: khi mua 

căn nhà số 89 (Số nhà mới là 185) thì ngoài biên bản hóa giá, ông H không có 

bảng vẽ thiết kế cũng như giấy tờ để chứng M căn nhà tranh chấp số 185/1 thuộc 

tổng thể của căn nhà số 89 mà ông H đã mua. Đồng thời, ông H cũng xác định: 

khi ông H cùng gia đình về sử dụng căn nhà mua hóa giá, ông H nhìn thấy gia 

đình bà N2 đã ở trước đó. Do đó, ông H trình bày căn hà tranh chấp thuộc tổng 

thể căn nhà số 89 là không có căn cứ.  

Đối với Tờ tường trình của bà N2 có thay nóc nhà, mái che: Trong giai 

đoạn Nhà nước quản lý nhà, bà N2 thuê ở và để đảm bảo cho việc sử dụng nhà 

nên bà N2 cùng gia đình đã có sửa chữa lại. Bà N2 không sửa chữa và thay nóc 

nhà sau thời điểm ông H mua nhà. 

Ngoài ra, theo lời trình bày của ông Tuyền: ông Tuyền có biết bà N2 

thuê một phần căn nhà của ông Nhu, sau đó bà N2 thuê nhà lại của Nhà nước và 

khi Nhà nước hoá giá thì bà N2 mua nhà luôn.  
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Mặc khác, Công văn số 222/CATP ngày 27/4/2016 của Công an thành 

phố S xác nhận: Số hộ có số 14/3 (số mới 185/1), đường N, khóm 1, phường 2, 

thành phố S là hộ của bà Trần Thị H2. Còn số hộ 89 (Số 185), đường N, khóm 

1, phường 2, thành phố S do ông Nguyễn Văn H làm chủ hộ. Từ đó cho thấy, 

việc xác lập hộ khẩu của gia đình dựa trên cơ sở có nhà ở hợp pháp. 

Ông H cung cấp cho Tòa án: Đơn xin cấp quyền sở hữu nhà đã có thể 

hiện, tường bên trái là tường chung. Thể hiện nói trên của ông H đã phù hợp với 

trình bày của bà L. 

Đối với diện tích đất phía dưới căn nhà tranh chấp được các bên xác 

định là đất công cộng, không có tranh chấp. 

Từ những ý kiến, trình bày nói trên, tôi đề nghị Hội đồng xét xử xem xét 

và giải quyết: Không chấp nhận yêu cầu của ông Nguyễn Văn H. Công nhận 

quyền sở hữu hợp pháp căn nhà số 185/1, đường N cho bà Ngô Thị Hồng L. 

* Tại Quyết định bản án sơ thẩm số 69/2017/DS – ST, ngày 05/12/2017 

của Tòa án nhân dân thành phố S đã tuyên xử: 

- Bác toàn bộ yêu cầu của nguyên đơn ông Nguyễn Văn H về việc yêu cầu 

bà Ngô Thị Hồng L, bà Trần Ngọc N2 L2 đới trả lại cho ông H phần hành lang 

của tầng 02 diện tích 17m
2
 bởi các mốc 1-2-10-9-9A-1A-1, tầng 03 diện tích 

17m
2
 từ mốc 1-2-10-11B-9-9A-1A-1 (theo sơ đồ đo đạc ngày 22/6/2016 của 

Văn phòng đăng ký QSD đất thành phố S) để ông H quản lý, sử dụng. 

Bà Ngô Thị Hồng L được tiếp tục sử dụng nhà tranh chấp 34m
2
 gồm 

tầng 02, tầng 03 theo sơ đồ đo đạc ngày 22/6/2016 của Văn phòng đăng ký QSD 

đất thành phố S. 

Về án phí dân sự sơ thẩm: 

- Ông Nguyễn Văn H nộp 300.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm nhưng 

được khấu trừ 200.000 đồng tiền tạm ứng án phí đã nộp theo biên lai số 023679 

ngày 20/4/2015 tại Chi cục thi hành án dân sự thành phố S. Ông H còn phải nộp 

100.000 đồng án phí dân sự sơ thẩm.  

- Chi phí đo đạc, định giá : ông Nguyễn Văn H nộp số tiền 4.199.000 đồng 

(ông H đã nộp chi xong). 

Ngoài ra bản án sơ thẩm còn tuyên thời hạn, quyền kháng cáo và quyền, 

ngh a vụ, thời hiệu thi hành án của các đương sự. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 15/12/2017, ông Nguyễn Văn H kháng cáo 

toàn bộ bản án sơ thẩm. 

 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN:  

 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ, được kiểm tra 

tại phiên tòa, căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, lời phát biểu của kiểm 

sát viên, Hội đồng xét xử nhận định: 
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Ông Nguyễn Văn H là nguyên đơn của vụ án kháng cáo toàn bộ bản án 

sơ thẩm. Ông H yêu cầu bà Trần Ngọc N2 và bà Ngô Thị Hồng L có trách nhiệm 

L2 đới trả cho ông H phần hành lang của tầng 02 diện tích 17m
2
 bởi các mốc 1-

2-10-9-9A-1A-1 và hành lang tầng 03 diện tích 17m
2
 từ mốc 1-2-10-11B-9-9A-

1A-1 của căn nhà tọa lạc tại số 185, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, 

tỉnh Đồng Tháp (theo Sơ đồ đo đạc ngày 22/6/2016 của Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất thành phố S) để ông H quản lý, sử dụng. 

Bà Ngô Thị Hồng L và bà Trần Ngọc N2 không đồng ý với yêu cầu 

khởi kiện và kháng cáo của ông Nguyễn Văn H.  

Qua chứng cứ thể hiện tại hồ sơ, lời trình bày của các bên đương sự tại 

phiên tòa cho thấy:    

[1] Xét về nguồn gốc căn nhà: 

Ông Nguyễn Văn H trình bày: Nguồn gốc căn nhà có tranh chấp tại số 

185/1, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, tỉnh Đồng Tháp thuộc hành lang 

của căn nhà số 89 (Số nhà mới là 185) do ông H mua hóa giá của Nhà nước 

(trong Hội đồng hóa giá có Sở Tài chính tỉnh Đồng Tháp) vào ngày 03/5/1991.  

Việc mua hóa giá căn nhà nói trên (có cả phần hành lang căn nhà) thể 

hiện tại Biên bản hóa giá tài sản ngày 03/5/1991 với nội dung: “II- Nhà số 89 

(cũ) đường N, thị xã S. Diện tích sử dụng chung: 131,32m
2
, nhà 3 tầng, nền 

gạch bông, mái ngói, giá trị còn lại 60%. 

Phần tính toán: 

Nguyên giá: 131,32m
2
    x    315.000đ/m

2
 (sử dụng) = 41.365.800đ 

Giá trị còn lại: 41.365.800đ  x   60%   = 24.819.480đ. 

Tăng vị trí trung tâm mua bán 30%: 41.365.800đ  30% = 12.409.740đ. 

Tổng giá trị ngôi nhà: 37.229.220đ (ba mươi bảy triệu hai trăm hai 

mươi chín ngàn hai trăm hai mươi hai đồng)”. 

Riêng bà Ngô Thị Hồng L và bà Trần Ngọc N2 trình bày: Ngày 

22/6/1989, bà N2 được Nhà nước hóa giá căn nhà số 14/3 (Số nhà mới là 185/1), 

đường N với giá là 08 (tám) chỉ vàng 24k, tương đương số tiền 1.440.000 đồng. 

Ngày 26/12/1994, bà N2 có làm Tờ cam kết chủ quyền nhà (có hai người làm 

chứng là Mao Việt T2 và Vương Thị L2) và được Uỷ ban nhân dân phường 2, thị 

xã S xác nhận căn nhà số 14/3 (nay là căn nhà số 185/1), đường N thuộc chủ quyền 

của bà Trần Ngọc N2. Bà N2 cùng gia đình bà H2 (cô ruột của bà N2) đã sử dụng 

căn nhà nói trên trước khi ông H về sinh sống tại căn nhà số 185 hiện nay. 

Vào ngày 08/9/1998, bà N2 có làm “Tờ đoạn mãi bất động sản” thể hiện 

nội dung: Bà N2 bán cho bà L căn nhà số 14/3 (nay là căn nhà số 185/1), đường N 

với giá 01 (Một) lượng vàng 24k. Căn nhà có kết cấu bằng gác, nóc tole, tường 

gạch, nền gạch bông với diện tích của căn nhà 14m
2
 (chiều N2ng 1.1 mét + 1.7 mét 

và chiều dài 10 mét). Diện tích đất của khu nhà: không có. 

Từ năm 1998, bà L là chủ sở hữu căn nhà tranh chấp nói trên. 
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[2] Xét kháng cáo của ông Nguyễn Văn H: 

Ông H yêu cầu bà Trần Ngọc N2 và bà Ngô Thị Hồng L có trách nhiệm 

L2 đới trả cho ông H phần hành lang của tầng 02 diện tích 17m
2
 và hành lang 

tầng 03 diện tích 17m
2
 của căn nhà tọa lạc tại số 185, đường N, khóm 1, phường 

2, thành phố S, tỉnh Đồng Tháp.  

Kháng cáo của ông H là không có cơ sở và chưa phù hợp với những 

căn cứ sau đây: 

- Vào ngày 26/3/1993, ông H (lúc này đang giữ chức vụ Giám đốc Nhà 

xuất bản tỉnh Đồng Tháp) được mua căn nhà số 89 (nay là căn nhà 185), đường N 

với giá 37.229.220 đồng. Căn nhà có kết cấu: nhà 03 tầng, nền gạch bông, mái 

ngói, diện tích sử dụng chung 131,32m
2
. 

Tuy nhiên, căn nhà số 89 không có bảng vẽ kết cấu căn nhà, chiều 

N2ng và chiều dài cụ thể như thế nào? Tại Biên bản hóa giá tài sản ngày 

03/5/1991, không mô tả hiện trạng cụ thể căn nhà bán hóa giá như thế nào? 

Thực tế có bán hóa giá hành lang của căn nhà hay không?  

Ngày 22/3/1994, ông H tiến hành kê khai, đăng ký và được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất vào ngày 28/5/1996 với diện tích 72m
2
 thuộc thửa 

522, tờ bản đồ 01. Nguồn gốc diện tích đất được ông H kê khai, đăng ký là đất 

Nhà nước hóa giá năm 1991. Ông H cũng tiến hành kê khai, đăng ký quyền sở 

hữu nhà nhưng chưa được cấp quyền sở hữu và không biết lý do. Trong quá 

trình giải quyết vụ án, ông H xuất trình một Đơn xin chứng nhận quyền sở hữu 

nhà ngày 09/8/1996 với đặc điểm ngôi nhà: “Nhà cấp 3; Số tầng: 03 (một trệt, 

02 lầu); Diện tích xây cất: N2ng 04 mét, dài 15 mét, diện tích 180m
2
, diện tích 

sử dụng 131.32m
2
; Tường trước riêng, tường bên phải riêng, tường bên trái 

chung”. Tuy nhiên, ông H không có căn cứ để chứng M khi đăng ký quyền sở 

hữu nhà có đăng ký cả phần hành lang căn nhà (là căn nhà số 185/1 tranh chấp).  

Bên cạnh đó, chiều N2ng và chiều dài căn nhà được ông H đăng ký vào 

ngày 09/8/1996 (chiều N2ng 04 mét, chiều dài 15 mét) phù hợp với diện tích căn 

nhà thể hiện tại Sơ đồ đo đạc hiện trạng tranh chấp sở hữu nhà ngày 22/6/2016 

của Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thành phố S (chiều N2ng 3.95 mét, 

chiều dài 15.35 mét). 

- Ông H trình bày, gia đình ông về ở tại căn nhà số 89 có thấy gia đình 

bà N2 đã ở và sử dụng diện tích hành lang đang tranh chấp. Gia đình bà N2 lúc 

này khó khăn nên ông H cho ở nhờ cả phần nhà hành lang của tầng 02, tầng 03. 

Bà N2 không xin ông H ở nhờ nhà. Ông H hoàn toàn không biết việc bà N2 đã 

mua hóa giá từ cơ quan Nhà nước có thẩm quyền căn nhà số 14/3 (Số nhà mới là 

185/1), đường N với giá trị là 1.440.000 đồng tương đương 08 chỉ vàng 24k. 

Việc ông H trình bày đã cho gia đình bà N2 ở nhờ không có giấy tờ, 

không xác định thời gian ở nhờ, thời gian trả lại phần diện tích hành lang ở nhờ. 

Nhưng bà N2 và bà L không thừa nhận. Và ông H chỉ trình bày, không có giấy 

tờ, tài liệu và chứng cứ để chứng M việc bà N2 ở nhờ. Ông H cũng không chứng 

M được căn nhà tranh chấp với bà N2, bà L do ông H đã mua vào năm 1993. 
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- Ông H thừa nhận và xác định: khi gia đình ông H về sử dụng căn nhà, 

gia đình bà N2 đã ở vị trí nhà tranh chấp từ trước. Sau năm 1991, quá trình gia 

đình bà N2 sử dụng nhà, khi gia đình ông H đi vắng, không có mặt ở nhà bà N2 

tự ý xây dựng thêm bức tường tại tầng 2 và che thêm mái nhà mà không báo cho 

ông H biết. Khi ông H phát hiện đã có nói với bà N2 về việc xây dựng thêm bức 

tường, che thêm phần mái nhà là không đúng, bà N2 phải di dời trả lại cho ông. 

Nhưng bà N2 không thực hiện yêu cầu của ông H. Vào thời gian này, ông H 

cũng không có khiếu nại hay tranh chấp với bà N2 về sự việc nói trên. Điều này 

chứng tỏ, ông H đã đồng ý và mặc nhiên thừa nhận việc sử dụng căn nhà số 

185/1 của bà N2 đã ổn định và hợp pháp. 

Hội đồng xét xử xét thấy, gia đình bà Trần Thị H2 là cô ruột của bà 

Trần Ngọc N2 đã sử dụng căn nhà số 185/1 (Số nhà cũ là 14/3) trước năm 1975. 

Hộ bà Trần Thị H2 được cấp Giấy chứng nhận đăng ký nhân khẩu thường trú trong 

hộ số 143/P1 vào ngày 10/11/1976, trong hộ bà H2 có bà N2 với tư cách là cháu 

của bà H2 (chủ hộ). Sau khi bà H2 chết, bà Trần Ngọc N2 làm chủ hộ thay bà 

H2. Đồng thời bà N2 tiếp tục, quản lý sử dụng căn nhà nói trên. Đến năm 1998, 

bà N2 bán căn nhà này lại cho bà Ngô Thị Hồng L. Bà L tiếp tục quản lý và sử 

dụng ổn định căn nhà mua của bà N2 cho đến khi ông H tranh chấp. Hiện nay, 

căn nhà tranh chấp đã xuống cấp nên bà L là người trực tiếp quản lý. 

[3] Tại phiên tòa phúc thẩm, ông H có anh Nguyễn Văn C đại diện theo 

ủy quyền yêu cầu Hội đồng xử tiến hành giám định đối với kết cấu của căn nhà 

chính (số 185) và hành lang (do ông H trình bày) là căn nhà 185/1 đang có tranh 

chấp. Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm chấp nhận và đã ra Quyết định Trưng cầu 

giám định số 09/2018/QĐ-TCGĐ ngày 19/7/2018 theo yêu cầu của ông Nguyễn 

Văn H.  

Theo Báo cáo kết quả giám định cấu tạo công trình xây dựng ngày 

23/9/2018 của Trung tâm giám định chất lượng xây dựng (thuộc Chi cục giám 

định xây dựng Đồng Tháp) thì kết cấu hành lang của căn nhà số 185, đường N, 

khóm 1, phường 2, thành phố S, tỉnh Đồng Tháp có gắn liền với nhà chính. Tuy 

nhiên, ông H không có căn cứ để chứng M, ông H mua căn nhà số 89 (nay là số 

185) có mua cả phần căn nhà số 185/1, đường N như phân tích nêu trên. Bởi vì, 

trước khi ông H mua căn nhà số 89 thì vào ngày 22/6/1989, bà Trần Ngọc N2 

được Nhà nước hóa giá căn nhà số 14/3 (nay là căn nhà số 185/1), đường N với số 

tiền là 1.440.000 đồng tương đương 08 chỉ vàng 24k. 

     [4] Xét về mặt pháp lý: Từ năm 1989, kể từ khi bà N2 quản lý và sử 

dụng căn nhà có tranh chấp, bà N2 là người được Nhà nước bán hóa giá căn nhà 

số 14/3 (số mới là 185/1), đường N với giá trị 1.440.000 đồng (tương đương 08 

chỉ vàng 24k). Ngày 26/12/1994, bà N2 làm Tờ cam kết chủ quyền nhà (có hai 

người làm chứng là Mao Việt T2 và Vương Thị L2) và được Uỷ ban nhân dân 

phường 2, thị xã S xác nhận căn nhà số 14/3, đường N thuộc chủ quyền của bà 

Trần Ngọc N2. Trên cơ sở đó, bà N2 bán căn nhà này cho bà L và bà L trực tiếp 

quản lý, sử dụng căn nhà nói từ năm 1998 đến nay. Trong khoảng thời gian dài, 

gia đình ông H không có tranh chấp, cũng không có ai có ý kiến phản đối việc 

sử dụng nhà của bà N2, bà L.  
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Tại phiên tòa phúc thẩm, ông H có anh C đại diện theo ủy quyền dựa 

vào các căn cứ như sau: 

+ Ông H đã mua căn nhà số 89 (số mới là 185) vào năm 1993 theo 

Biên bản hóa giá ngày 03/5/1991. 

+ Khi ông H kê khai, đăng ký quyền sử dụng đất không ký giáp ranh 

với bà N2 hoặc bà L (tường phía hẽm công cộng) là tường riêng tại tầng 2, tầng 

3. 

+ Bà N2 và bà L chỉ sử dụng căn nhà tranh chấp trong thời gian ngắn, 

việc mua hóa giá nhà ông H và gia đình ông H không biết. 

+ Bà N2 và bà L sử dụng nhà nhưng không có diện tích đất, cũng có 

ngh a là bà N2 và bà L không có quyền sở hữu nhà. 

+ Qua kết quả giám định kết cấu căn nhà 185 và hành lang (căn nhà 

185/1) đang tranh chấp gắn liền nhau. 

Tuy nhiên, trong quá trình giải quyết vụ án, ông H trình bày khi gia 

đình ông H về căn nhà hóa giá ở đã thấy gia đình bà N2 đã ở trước đó. Tuy ông 

H trình bày cho bà N2 mượn ở tạm phần hành lang của căn nhà chính nhưng lời 

trình bày ủa ông H không được bà N2 và bà L thống nhất. Ông H cũng không có 

giấy tờ, tài liệu và chứng cứ để chứng M cho bà N2 ở tạm. 

Vì vậy, ông H yêu cầu bà N2 và bà L có trách nhiệm L2 đới di dời tài 

sản ra khỏi căn nhà tranh chấp và trả diện tích căn nhà tổng cộng 34m
2
 (gồm 

tầng 02 và tầng 03, mỗi tầng là 17m
2
) cho ông H là không có căn cứ chấp nhận.   

Từ nhận xét trên, Hội đồng xét xử xét thấy: Ông Nguyễn Văn H kháng 

cáo yêu cầu bà Trần Ngọc N2 và bà Ngô Thị Hồng L có trách nhiệm L2 đới trả 

cho ông H phần hành lang của tầng 02 diện tích 17m
2
 bởi các mốc 1-2-10-9-9A-

1A-1 và hành lang tầng 03 diện tích 17m
2
 từ mốc 1-2-10-11B-9-9A-1A-1 của 

căn nhà tọa lạc tại số 185, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, tỉnh Đồng 

Tháp (theo Sơ đồ đo đạc hiện trạng tranh chấp ngày 22/6/2016 của Văn phòng 

đăng ký quyền sử dụng đất thành phố S) là không có căn cứ và không phù hợp 

nên không chấp nhận. 

Giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

Đối với diện tích đất là hẽm, phía dưới vị trí căn nhà số 185/1, đường 

N không có tranh chấp và các đương sự đều xác định đây là đất công cộng, dùng 

làm hẽm sử dụng chung, không có tranh chấp nên Hội đồng xét xử không đặt 

xem xét. 

Các phần khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, kháng nghị có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

Do giữ nguyên bản án sơ thẩm nên ông H phải chịu án phí dân sự phúc thẩm 

theo quy định tại Khoản 1 Điều 148 Bộ luật Tố tụng dân sự. 

Tuy nhiên, theo quy định tại điểm đ Khoản 1 Điều 12 của Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc 

hội về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí, lệ phí Tòa án 

quy định: Miễn nộp tiền tạm ứng án phí, án phí, tạm ứng lệ phí Tòa án, lệ phí Tòa 

án đối với người cao tuổi theo quy định của pháp luật. Ông H là đối tượng được 

xem xét miễn nộp án phí Tòa án theo quy định nói trên. 
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Ông H được miễn nộp án phí dân sự phúc thẩm. 

Xét lời trình bày và đề nghị của người bảo vệ quyền và lợi ích hợp 

pháp của bà Ngô Thị Hồng L là phù hợp và có căn cứ nên chấp nhận. 

Tại phiên tòa, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đồng Tháp phát 

biểu về việc tuân thủ pháp luật của Thẩm phán, Hội đồng xét xử và các đương 

sự trong quá trình giải quyết vụ án đảm bảo đúng quy định của pháp luật và đề 

xuất hướng giải quyết là hủy bản án sơ thẩm do vi phạm nghiêm trọng thủ tục tố 

tụng và chưa xem xét toàn diện nội dung của vụ án: 

+ Quan hệ pháp luật về mua bán nhà ở giữa bà Trần Ngọc N2 và bà 

Ngô Thị Hồng L chưa được Tòa án cấp sơ thẩm xem xét có L2 quan đến vụ án 

này hay không? 

+ Tư cách tham gia tố tụng của các đương sự như: Tòa án cấp sơ thẩm 

không đưa cơ quan Nhà nước đã thực hiện giao dịch (bán hóa giá nhà cho bà 

Trần Ngọc N2) vào năm 1989 tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền và 

ngh a vụ L2 quan để xác định giao dịch mua bán nhà này có phù hợp và hợp 

pháp không? Chưa xem xét đến thủ tục ủy quyền của bà Trần Ngọc N2 cho bà 

Ngô Thị Hồng L có phù hợp với quy định tố tụng hay không bởi vì, quyền lợi 

giữa bà N2 và bà L đối lập nhau. 

+ Tòa án cấp sơ thẩm thu thập chứng cứ chưa đầy đủ đối với hợp đồng 

mua bán nhà giữa người bán nhà (cơ quan bán hóa giá năm 1989) và bà Trần 

Ngọc N2; Hợp đồng mua bán nhà giữa bà Trần Ngọc N2 và bà Ngô Thị Hồng L. 

+ Trong quá trình xem xét và giải quyết vụ án, Tòa án cấp sơ thẩm 

không tiến hành giám định kết cấu căn nhà chính có gắn liền hành lang (căn nhà 

đang có tranh chấp) nên dẫn đến việc quyết định không chấp nhận yêu cầu của 

ông Nguyễn Văn H thiếu chính xác. 

Đề nghị của Viện kiểm sát là không có cơ sở và không phù hợp nên 

Hội đồng xét xử không chấp nhận. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ vào Khoản 1 Điều 148, Điều 293 và Khoản 1 Điều 308 của Bộ 

luật tố tụng dân sự. 

Điều 221, Điều 223 của Bộ luật dân sự;  

Khoản 2 Điều 177 Luật Nhà ở 2014; 

Luật Phí và lệ phí số 97/2015/QH13 ngày 25 tháng 11 năm 2015 và Nghị 

quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban Thường 

vụ Quốc hội về mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí, lệ phí 

Tòa án. 

Tuyên xử: 

- Không chấp nhận kháng cáo của ông Nguyễn Văn H. 
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Giữ nguyên bản án dân sự sơ thẩm số 69/2017/DS-ST ngày 05 tháng 12 

năm 2017 của Toà án nhân dân thành phố S. 

- Không chấp nhận yêu cầu của ông Nguyễn Văn H về việc yêu cầu bà Ngô 

Thị Hồng L, bà Trần Ngọc N2 L2 đới có trách nhiệm trả lại cho ông H phần hành 

lang của tầng 2 với diện tích 17m
2
 thể hiện tại vị trí các mốc: Mốc 1 – 2 – 10 – 9 

- 9A - 1A - mốc 1 và tầng 3 với diện tích 17m
2
 thể hiện tại vị trí các mốc: Mốc 1 

– 2 – 10 - 11B – 9 - 9A - 1A – mốc 1. 

Căn nhà tọa lạc tại số 185/1, đường N, khóm 1, phường 2, thành phố S, 

tỉnh Đồng Tháp. 

- Bà Ngô Thị Hồng L được tiếp tục quản lý, sử dụng, sở hữu căn nhà số 

185/1, đường N thể hiện tại các vị trí mốc sau đây: 

+ Tầng 2: Mốc 1 – mốc 2 – mốc 10 – mốc 9 – mốc 9A – mốc 1A – mốc 1 

với diện tích 17m
2
. 

+ Tầng 3: Mốc 1 – mốc 2 – mốc 10 – mốc 11B– mốc 9 – mốc 9A – mốc 

1A – mốc 1 với diện tích 17m
2
. 

Và phần sử dụng, sở hữu giữa căn nhà số 185 của ông Nguyễn Văn H và 

căn nhà số 185/1 của bà Ngô Thị Hồng L được phân biệt như sau: 

+ Tầng 2: thể hiện tại các mốc 9A – mốc 9 và mốc 10. 

+ Tầng 3: thể hiện tại các mốc 9A – mốc 9 – mốc 11B và mốc 10. 

(Kèm theo sơ đồ đo đạc hiện trạng tranh chấp sở hữu nhà giữa ông 

Nguyễn Văn H và bà Ngô Thị Hồng L ngày 22/6/2016 của Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất thành phố S). 

- Về án phí: 

Ông Nguyễn Văn H phải chịu số tiền 200.000 đồng (Hai trăm nghìn 

đồng) án phí dân sự sơ thẩm. Nhưng được khấu trừ vào số tiền tạm ứng án phí 

ông H đã nộp là 200.000 đồng theo biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa án số 

023679 ngày 20/4/2015 của Chi cục thi hành án dân sự thành phố S, tỉnh Đồng 

Tháp. Như vậy, ông H đã nộp đủ án phí dân sự sơ thẩm. 

Ông Nguyễn Văn H được miễn nộp án phí dân sự phúc thẩm. 

Ông Nguyễn Văn H được nhận lại tiền tạm ứng án phí phúc thẩm là 

300.000 đồng (Ba trăm nghìn đồng) theo biên lai thu tạm ứng án phí, lệ phí Tòa 

án số 01316 ngày 18/12/2017 của Chi cục thi hành án dân sự thành phố S, tỉnh 

Đồng Tháp.   

- Về chi phí xem xét, thẩm định tại chỗ và định giá tài sản: tổng cộng là 

4.199.000 đồng (Bốn triệu một trăm chín mươi chín nghìn đồng) ông H phải chịu 

toàn bộ. Số tiền 4.199.000 đồng này ông H đã nộp và chi xong.  

Chi phí giám định kết cấu căn nhà tổng cộng là 11.090.000 đồng (Mười 

một triệu chín mươi nghìn đồng) ông H phải chịu toàn bộ. 

Các phần khác của bản án sơ thẩm không có kháng cáo, kháng nghị có 

hiệu lực pháp luật kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 
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Bản án phúc thẩm có hiệu lực pháp luật kể từ ngày tuyên án. 

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 

thi hành án hoặc bị cưỡng chế thi hành án theo quy định tại các điều 6, 7, 7a, 7b 

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./. 

 

  i nh n                                          TM HỘI ĐỒNG X T X  PH C TH M 

- Phòng GĐ-KT TAND Tỉnh                      TH M PHÁN – CHỦ T A PHI N TÒA 
- VKSND Tỉnh; 

- Tòa án ND TP.S; 

- Chi cục THADS TP.S; 

- Đương sự; 

- Lưu: VT, HSVA, TDS. 

 

 

                     

                                                                          Phạ  Th  L2 H  p 

 

 

 


