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

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Ông Nguyễn Văn Tửu 

Các Thẩm phán:                         Ông Phan Đức Phương 

                                                    Bà Huỳnh Thanh Duyên  

- Thư ký phiên tòa: Bà Nguyễn Thị Mỹ Dung - Thư ký Tòa án nhân dân 

cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh 

tham gia phiên tòa: Ông Đỗ Thành Đạt - Kiểm sát viên. 

Ngày 15 tháng 6 năm 2023, tại phòng xét xử số 5 trụ sở Tòa án nhân dân 

cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh xét xử phúc thẩm công khai vụ án hành 

chính thụ lý số: 254/2022/TLPT-HC ngày 17 tháng 4 năm 2023, về việc “Khiếu 

kiện hành vi hành chính trong lĩnh vực quản lý đất đai về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất”. Do 

Bản án hành chính sơ thẩm số 2140/2022/HC-ST ngày 16 tháng 12 năm 2022 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng nghị. 

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 1366/2023/QĐPT-HC 

ngày 29 tháng 5 năm 2023, giữa các đương sự: 

- Người khởi kiện: Ông Vũ Hữu L, sinh năm 1964; địa chỉ cư trú: Số 125/14 

đường BĐT, Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt). 

Người đại diện ủy quyền của người khởi kiện: Ông Lê Song T, sinh năm 

1959; Địa chỉ: Số 399 đường BL, Phường 13, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh; 

(Văn bản ủy quyền ngày 01/6/2022, có mặt). 

- Người bị kiện: UBND quận BT; Địa chỉ: Số 6 PĐL, Phường 14, quận 

BT, Thành phố Hồ Chí Minh. 
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Người đại diện theo ủy quyền: Ông Hồ Ph, chức vụ: Phó Chủ tịch UBND 

quận BT; (Văn bản ủy quyền ngày 02/11/2022 - vắng mặt, có yêu cầu xét xử 

vắng mặt). 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người bị kiện:    

1. Bà Ngô Thị H, sinh năm 1983 (vắng mặt); 

2. Bà Đặng Nguyễn Tuyết V, sinh năm 1982 (có mặt); 

3. Ông Trương Công L1, sinh năm 1992 (có mặt); 

Cùng địa chỉ: Số 6 PĐL, Phường 14, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh. 

-  Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Đỗ Thị H, sinh năm 1968, 

địa chỉ: Số 125/14 đường BĐT, Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh, 

(vắng mặt, có yêu cầu xét xử vắng mặt) 

- Người kháng nghị: Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ 

Chí Minh. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Ông Vũ Hữu L là người đang quản lý, sử dụng nhà đất có địa chỉ số 

125/14 đường BĐT, Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh (thuộc thửa 

đất số 21-1, tờ bản đồ số 2 – Bản đồ địa chính Phường 24, quận BT) (sau đây 

viết tắt là nhà đất số 125/14). Năm 2021, ông và vợ là bà Đỗ Thị H làm thủ tục 

đề nghị UBND quận BT cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất này. Ngày 09 tháng 12 

năm 2021, UBND quận BT có Văn bản số 3585/UBND-TNMT với nội dung 

chưa có cơ sở xem xét cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất trên. Ngày 21 tháng 

4 năm 2022, Chủ tịch UBND quận BT có Văn bản số 1246/UBND-TNMT trả 

lời cho ông L với nội dung không có cơ sở giải quyết. Ông L khởi kiện vì cho 

rằng UBND quận BT đã có hành vi hành chính bị kiện là không thực hiện việc 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất đối với nhà đất số 125/14, yêu cầu Tòa án buộc UBND quận BT 

thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất số 125/14  cho ông L và gia đình 

ông L theo quy định của pháp luật về đất đai. Người bị kiện không đồng ý yêu 

cầu khởi kiện. 

Tại Đơn khởi kiện nộp đến Tòa án ngày 24/5/2022 cùng các lời trình bày 

trong quá trình tố tụng cũng như tại phiên toà sơ thẩm, người khởi kiện là ông 

Ông Vũ Hữu L do ông Lê Song T là người đại diện theo ủy quyền trình bày: 

Gia đình ông L hiện đang cư trú tại nhà đất có địa chỉ số 125/14. Khu đất 

này có nguồn gốc như sau: Nguyên trước đây vào ngày 04/9/1990, ông Nguyễn 

Thanh Nh đã có Đơn xin sử dụng ao gửi UBND Phường 24 quận BT và đã được 

chấp thuận. Sự việc nêu trên còn được ông Nh tường trình lại tại Giấy tái xác 
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nhận ngày 12/01/2000 và Tờ tường trình ngày 15/3/2001, có xác nhận của 

UBND Phường 24. 

Ngày 14/11/1991, ông Nh đã chuyển nhượng phần đất nêu trên cho ông 

Trần Văn Th. Sau đó, ông Th đã chuyển nhượng phần đất nêu trên cho ông L. 

Về sự việc này, ông Th đã có Tờ trình ngày 06/01/2000, Tờ tường trình ngày 

15/3/2001, có xác nhận của UBND Phường 24. Ngày 19/10/2021, ông Th đã lập 

Bản cam kết, theo đó xác nhận sự việc: trước đây đã chuyển nhượng phần đất 

nêu trên cho ông L. 

Từ năm 1992, gia đình ông L đã xây dựng nhà trên nền đất này và sử 

dụng ổn định cho đến nay. Ông L đã thực hiện việc kê khai nhà đất năm 1999 và 

đã được UBND quận BT cấp số nhà 125/14. 

Như vậy, với những thực tế sự việc được trình bày trên đây cho thấy khu 

đất nêu trên có nguồn gốc thuộc trường hợp “đất được giao không đúng thẩm 

quyền”, cụ thể: đất có nguồn gốc do UBND Phường 24 giao cho ông Nh, sau đó 

ông Nh đã chuyển nhượng cho ông Th, tiếp tục ông Th đã chuyển nhượng phần 

đất nêu trên cho ông L. 

Đối với những trường trường hợp như thế này, pháp luật về đất đai đã có 

những quy định cụ thể tại Điều 23 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 

15/5/2014 của Chính phủ quy định về việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân 

đã được giao không đúng thẩm quyền, theo đó thì: “Trường hợp đất được giao 

không đúng thẩm quyền đã được sử dụng ổn định trước ngày 15 tháng 10 năm 

1993, không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch thì người đang sử dụng đất 

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

khác gắn liền với đất đối với diện tích đất đã được giao theo quy định tại Khoản 

1 Điều 20 của Nghị định này”. 

Tại Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 sửa đổi, bổ sung một 

số điều của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP có quy định bổ sung khoản 6 vào 

Điều 23, theo đó thì: “6. Trường hợp người đề nghị cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với thửa 

đất được giao không đúng thẩm quyền trước ngày 01 tháng 7 năm 2004, đất đó 

không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch nhưng tại thời điểm cấp Giấy 

chứng nhận có nhà ở hoặc không có nhà ở thì được xem xét cấp Giấy chứng 

nhận và phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định.” 

Đối chiếu với các quy định pháp luật được nêu ra trên đây cho thấy: pháp 

luật về đất đai đã có những quy định cụ thể về việc cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với đất ở có 

nguồn gốc được giao không đúng thẩm quyền.  
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Do đó, vào ngày 08/11/2021 ông L đã nộp hồ sơ đề nghị UBND quận BT 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất đối với nhà đất nêu trên. 

Tuy nhiên, UBND quận BT đã không cấp Giấy chứng nhận đối với nhà 

đất nêu trên cho gia đình ông L. Cụ thể, UBND quận BT cho rằng: chưa có cơ 

sở xem xét cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất nêu trên và đã trả lại hồ sơ cho 

ông L. 

Việc UBND quận BT cho rằng: chưa có cơ sở xem xét cấp Giấy chứng 

nhận cho ông L, là trái với những quy định của pháp luật về đất đai, qua đó làm 

ảnh hưởng đến việc thực hiện quyền, lợi ích hợp pháp của ông L và gia đình ông 

L, đó là quyền được cấp Giấy chứng nhận theo quy định của Luật Đất đai hiện 

hành.  

Ông L xin được trình bày cụ thể như sau: 

Thứ nhất là, như ông L đã trình bày: mặc dù đất do ông L và gia đình đã 

mua lại bằng giấy tờ tay, nhà do gia đình ông L tự xây dựng. Tuy nhiên, đất này 

có nguồn gốc thuộc trường hợp “đất được giao không đúng thẩm quyền”. Do đó, 

việc UBND quận BT không xem xét trường hợp “đất được giao không đúng 

thẩm quyền” nêu trên, qua đó đã không cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất 

nêu trên cho gia đình ông L, là trái với những quy định của pháp luật về đất đai. 

Thứ hai là, UBND quận BT cho rằng: Trong quá trình sửa chữa, xây dựng 

căn nhà số 125/14 gây ảnh hưởng đến nhà số 125/16 BĐT. Hiện sự việc đang 

được Tòa án nhân dân quận BT thụ lý giải quyết. 

Tuy nhiên, căn cứ theo Thông báo về việc thụ lý vụ án ngày 06/10/2017 

của Tòa án nhân dân quận BT, thì đây là vụ án dân sự về việc “Tranh chấp về 

bồi thường thiệt hại ngoài hợp đồng” chứ không phải là tranh chấp đất đai. 

Khoản 24 Điều 3 của Luật Đất đai 2013, sửa đổi bổ sung năm 2018 quy 

định như sau: “Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người 

sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai”. Thực tế sự việc 

cho thấy: nhà số 125/14 của gia đình ông L không có tranh chấp sử dụng đất với 

nhà số 125/16 mà chỉ là “Tranh chấp về bồi thường thiệt hại ngoài hợp đồng”. 

Bên cạnh đó, hiện nay sự việc đang được Tòa án nhân dân quận BT thụ lý giải 

quyết. Việc UBND quận BT kết luận rằng: Trong quá trình sửa chữa, xây dựng 

căn nhà số 125/14 gây ảnh hưởng đến nhà số 125/16 BĐT, trong khi chưa có 

Bản án có hiệu lực pháp luật của Tòa án giải quyết sự việc, là không phù hợp 

với thực tế sự việc và quy định của pháp luật.                   

Như vậy việc UBND quận BT lấy lý do nêu trên, qua đó không thực hiện 

việc cấp Giấy chứng nhận cho ông L là không phù hợp quy định của pháp luật. 

Thứ ba là, UBND quận BT cho rằng: ông L chưa thực hiện nội dung 

Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 595/QĐ-UB ngày 15/3/2002 và 
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Quyết định cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính về lĩnh 

vực quản lý xây dựng số 3016/QĐ-CC ngày 02/8/2004 là không đúng.  

Thực tế là: Ông L đã thực hiện một phần theo nội dung Quyết định số 

595/QĐ-UB, cụ thể là đã đóng phạt theo Biên lai thu tiền phạt số 0015713 ngày 

27/6/2006.  

Đối với những nội dung còn lại, gia đình ông L cũng đã có phương án, 

giải pháp thực hiện cụ thể như sau: 

Thực tế là, căn nhà số 125/14 được xây dựng hoàn thành vào cuối năm 

2001, tới thời điểm hiện nay đã là hơn 20 năm, hiện trạng đã xuống cấp rất 

nhiều. Gia đình ông L hiện nay có nhu cầu sửa chữa, cải tạo nhà số 125/14. Dự 

kiến, trong quá trình thi công sửa chữa, cải tạo nhà, ông L sẽ thực hiện các nội 

dung còn lại của Quyết định số 595/QĐ-UB và Quyết định cưỡng chế số 

3016/QĐ-CC, căn cứ theo quy định tại Điều 118 Luật Xây dựng 2014, sửa đổi, 

bổ sung năm 2018, 2019, 2020, có hiệu lực thi hành từ 01/01/2021. 

Tuy nhiên, căn cứ theo quy định tại các Điều 95, Điều 96 của Luật Xây 

dựng, thì hồ sơ xin cấp giấy phép xây dựng yêu cầu phải có Giấy chứng nhận 

đối với đất. Do đó, việc UBND quận BT không thực hiện việc cấp Giấy chứng 

nhận cho ông L dẫn tới những hậu quả cho gia đình ông L như sau: 

Không xác định được ranh giới giữa các bất động sản theo quy định tại 

Điều 175 của Bộ luật Dân sự 2015. 

Không thực hiện được việc sửa chữa, cải tạo nhà số 125/14 do không bổ 

túc được hồ sơ xin cấp giấy phép xây dựng. 

Như vậy, việc UBND quận BT cho rằng: vì ông L chưa thực hiện theo nội 

dung Quyết định số 595/QĐ-UB và Quyết định cưỡng chế số 3016/QĐ-CC, do 

đó UBND quận BT không thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất 

nêu trên, là không phù hợp với thực tế sự việc, và lại gây ra hậu quả là gia đình 

ông L không có điều kiện thực hiện các nội dung còn lại của Quyết định số 

595/QĐ-UB và Quyết định cưỡng chế số 3016/QĐ-CC. 

Từ những trình bày trên đây cho thấy việc UBND quận BT không thực 

hiện việc cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất nêu trên và đã trả lại hồ sơ cho 

ông L, là không phù hợp với thực tế sự việc và cũng không phù hợp quy định 

của pháp luật, làm ảnh hưởng đến quyền lợi hợp pháp của gia đình ông L, đồng 

thời làm ảnh hưởng đến lợi ích của Nhà nước (do Nhà nước chưa thu được tiền 

sử dụng đất).   

Tại Văn bản ngày 02/11/2022, người bị kiện là UBND quận BT do ông 

Hồ Phương là người đại diện theo ủy quyền trình bày: 

Theo tường trình ngày 12 tháng 10 năm 2021 của ông Vũ Hữu Lân: Nhà 

đất trên có nguồn gốc do ông nhận chuyển nhượng bằng giấy tay trước năm 
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1999 và có đăng ký kê khai nhà đất năm 1999. Năm 2001, ông tự xây cất nhà 

đất trên với hiện trạng 4 tầng, tường gạch, sàn BTCT, mái tôn. 

Ngày 15 tháng 3 năm 2002, UBND quận BT ban hành Quyết định xử phạt 

vi phạm hành chính số 595/QĐ-UB do ông L xây dựng nhà ở không có giấy 

phép xây dựng trên đất chưa có quyền sử dụng hợp pháp vào tháng 05 năm 

2001. Ngày 02 tháng 8 năm 2004, UBND quận BT ban hành Quyết định số 

3016/QĐ-CC cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính về lĩnh 

vực quản lý xây dựng. 

Ngày 08 tháng 11 năm 2021, ông L và bà Đỗ Thị Huyền nộp hồ sơ đề 

nghị cấp Giấy chứng nhận đối với nhà đất nêu trên, đính kèm Bản vẽ sơ đồ nhà 

ở, đất ở do Công ty TNHH MTV Đo đạc - Thiết kế - Tư vấn – Đầu tư - Xây 

dựng Tín Nghĩa lập ngày 17 tháng 5 năm 2021, đã được Chi nhánh Văn phòng 

Đăng ký đất đai quận BT kiểm tra nội nghiệp ngày 26 tháng 5 năm 2021. 

Ngày 09 tháng 12 năm 2021, UBND quận BT có Văn bản số 

3585/UBND-TNMT chưa có cơ sở xem xét cấp Giấy chứng nhận đối với nhà 

đất trên. 

Ngày 15 tháng 02 năm 2022, ông L có đơn kiến nghị xem xét lại việc cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đối với nhà đất số 125/14. 

Theo tài liệu 299/TTg, nhà đất thuộc một phần thửa số 21, tờ bản đồ số 2 

– Bản đồ địa chính Phường 24 thuộc một phần thửa số 227, tờ số 1 Phường 24 

do Mặt trận Phường 9 đăng ký sử dụng, loại đất Ao, với diện tích 300m2. 

Theo tờ đăng ký nhà đất năm 1999, nhà đất số 125/14 (thuộc một phần 

thửa số 21, tờ bản đồ số 2 – Bản đồ địa chính Phường 24) do ông L và bà Huyền 

đứng tên kê khai, với diện tích khuôn viên: 93,6m2. 

Theo Sổ thống kê diện tích, thửa đất và chủ sử dụng đất Phường 24 lập 

năm 2001: Nhà đất số 125/14 do ông L đứng tên kê khai loại đất: ODT, với diện 

tích 103,1m2. 

Theo hồ sơ lưu: Năm 2010, ông Th nộp đơn xin cấp số nhà và được 

UBND quận BT ban hành Thông báo tạm cấp số nhà số 595/CSN-UB-QLĐT 

ngày 22 tháng 02 năm 2001 cho căn nhà số 125/14 (ông Th chuyển nhượng 

bằng giấy tay cho ông L ngày 09 tháng 4 năm 1992, có cam kết không tranh 

chấp, khiếu nại của ông Th, được Văn phòng Công chứng Lê Thị Phương Liên 

xác nhận chữ ký ngày 19 tháng 10 năm 2021). 

Qua kiểm tra, đến thời điểm năm 2021, ông L nộp hồ sơ đề nghị cấp Giấy 

chứng nhận nhà đất nêu trên nhưng ông L vẫn chưa thực hiện theo các nội dung 

của Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 595/QĐ-UB và Quyết định 

cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính về lĩnh vực quản lý 

xây dựng số 3016/QĐ-CC, gồm: 
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“- Buộc tháo dỡ ngay toàn bộ phần diện tích nới rộng so với diện tích đã 

sang nhượng bằng giấy tay và gây ảnh hưởng đến công trình bên cạnh, diện 

tích: 

+ Trệt: ½(0,20m + 0,45m) × 15,25m 

+ Lửng: ½(0,25m + 0,45m) × 12,10m 

+ Lầu 1, 2: 2×[ ½(0,20m + 0,45m) × 15,25m] 

- Buộc bít ngay tất cả các cửa sổ trên các tầng lầu mở sai quy chuẩn, 

không có thỏa thuận của các hộ liên quan.” 

Căn cứ khoản 1, Điều 13, Chương II của Quy chế ban hành kèm theo 

Quyết định số 30/2019/QĐ-UBND ngày 21 tháng 02 năm 2019 của UBND 

Thành phố quy định Trách nhiệm của Sở Tài nguyên và Môi trường, Văn phòng 

Đăng ký đất đai thành phố và Chi nhánh 24 huyện-quận: 

“1. Cung cấp thông tin phối hợp theo yêu cầu; xem xét tạm dừng việc 

giao đất, cho thuê đất và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo đề nghị bằng văn bản của Chủ tịch 

UBND cấp huyện hoặc Chánh Thanh tra Sở Xây dựng tại các địa chỉ có công 

trình vi phạm trật tự xây dựng cho các cá nhân, tổ chức trong trường hợp công 

trình chưa hoàn thành đưa vào sử dụng hoặc chưa được cơ quan có thẩm quyền 

nghiệm thu công trình hoàn thành đưa vào sử dụng theo quy định; công trình 

chưa chấm dứt hành vi vi phạm, chưa chấp hành các quyết định xử phạt vi phạm 

hành chính và chưa thực hiện xong các biện pháp khắc phục hậu quả do hành vi 

vi phạm trật tự xây dựng gây ra.”. 

Do ông L chưa thực hiện theo nội dung Quyết định xử phạt vi phạm hành 

chính số 595/QĐ-UB và Quyết định cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi 

phạm hành chính về lĩnh vực quản lý xây dựng số 3016/QĐ-CC nên UBND 

quận BT có Văn bản số 3585/UBND-TNMT trả lời chưa có cơ sở xem xét cấp 

Giấy chứng nhận đối với nhà đất trên cho ông L là đúng quy định.  

Việc ông L có đơn kiến nghị xem xét lại việc cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đối với nhà đất số 

125/14 là không có cơ sở giải quyết. 

Đồng thời, việc ông L xây dựng không phép căn nhà số 125/14 gây ảnh 

hưởng đến nhà số 125/16 BĐT. Hiện sự việc đang được Tòa án nhân dân quận 

BT thụ lý giải quyết theo Thông báo số 1894/2017/TBTA ngày 04/12/2017 về 

việc “Tranh chấp về bồi thường thiệt hại ngoài hợp đồng”. 

Ngày 21 tháng 4 năm 2022, UBND quận BT có Văn bản số 1246/UBND-

TNMT trả lời cho ông L với nội dung nêu trên. 

Từ các cơ sở nêu trên, UBND quận BT kiến nghị Tòa án nhân dân Thành 

phố không chấp nhận đơn khởi kiện của ông L.  
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Tại Đơn xin Tòa án xét xử vắng mặt ngày 18/10/2022, người có quyền 

lợi, nghĩa vụ liên quan là bà Đỗ Thị H trình bày: Đề nghị Tòa án giải quyết vụ 

án theo quy định của pháp luật. 

Tại Bản án hành chính sơ thẩm số 2140/2022/HC-ST ngày 16 tháng 12 

năm 2022 của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, đã quyết định: 

Áp dụng: Điều 143, Điều 193 của Luật tố tụng hành chính; Luật Đất đai 

năm 2013; Luật Khiếu nại năm 2011; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 

ngày 30 tháng 12 năm 2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội quy định về mức 

thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án; Tuyên xử: 

1. Bác yêu cầu khởi kiện của Ông Vũ Hữu L khởi kiện UBND quận BT 

đã có hành vi hành chính bị kiện là không thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với 

nhà đất số 125/14 đường BĐT, Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh 

(thuộc thửa đất số 21-1, tờ bản đồ số 2 – Bản đồ địa chính Phường 24, quận BT).  

2. Đình chỉ giải quyết yêu cầu khởi kiện yêu cầu Tòa án buộc UBND 

quận BT thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất số 125/14 đường BĐT, 

Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh (thuộc thửa đất số 21-1, tờ bản 

đồ số 2 – Bản đồ địa chính Phường 24, quận BT) cho ông L và gia đình ông L 

theo quy định của pháp luật về đất đai do không thuộc thẩm quyền của Tòa án. 

Ngoài ra, án sơ thẩm còn quyết định về án phí và quyền kháng cáo của 

các đương sự theo luật định. 

Sau khi xét xử sơ thẩm, ngày 30/12/2022, Viện trưởng Viện kiểm sát 

nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh có Quyết định số 6984/QĐ-VKS-HC kháng 

nghị đối với Bản án hành chính sơ thẩm. Do: 

1. Bản án sơ thẩm nhận định: Yêu cầu khởi kiện hành vi hành chính từ 

chối cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất của UBND quận BT chính là yêu cầu tuyên bố hành vi 

hành chính từ chối cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất của UBND quận BT là trái pháp luật là chưa 

đúng với yêu cầu khởi kiện của ông Vũ Hữu Lân, bởi lẽ: 

Tại đơn khởi kiện ngày 24/5/2022, đơn khởi kiện bổ sung đề ngày 

30/6/2022 ông Vũ Hữu Lân khởi kiện hành vi hành chính của UBND quận BT 

không thực hiện việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất tại địa chỉ 125/14 BĐT, phường 24, quận BT 

vì cho rằng UBND quận BT đã có hành vi hành chính bị kiện là không thực hiện 

việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất đối với nhà đất tại số 125/14 BĐT, phường 24, quận BT. Nhưng 

ông L chỉ khởi kiện yêu cầu buộc UBND quận BT thực hiện việc cấp Giấy 
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chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất  đối với nhà đất nêu trên cho ông L và gia đình ông L. 

Tại Biên bản kiểm tra về việc giao nộp, tiếp cận, công khai chứng cứ ngày 

15/11/2022, Biên bản không tiến hành đối thoại được cùng ngày 15/11/2022, 

ông L không sửa đổi, thay đổi, bổ sung yêu cầu khởi kiện, vẫn yêu cầu Tòa án 

buộc UBND quận BT thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất tại số 125/14 

nêu trên. Trong suốt quá trình thụ lý, giải quyết vụ án, ông L không yêu cầu Tòa 

án tuyên bố hành vi từ chối cấp Giấy chứng hành quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất của UBND quận BT là trái pháp luật 

như nhận định và quyết định của Tòa án cấp sơ thẩm là không đúng với yêu cầu 

khởi kiện và không đúng quy định tại Điều 8, điểm b khoản 2 Điều 194 Luật tố 

tụng hành chính 2015. 

Mặt khác, Tòa án xem xét yêu cầu khởi kiện của ông L đã không xem xét 

đến văn bản số 1246/UBND-TNMT ngày 21/4/2022 của Chủ tịch UBND quận 

BT là quyết định giải quyết khiếu nại có liên quan là chưa đúng với quy định tại 

khoản 1 Điều 193 Luật tố tụng hành chính 2915. 

2. Bản án sơ thẩm đã nhận định: “Yêu cầu khởi kiện buộc UBND quận 

BT cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất theo quy định tại khoản 2 Điều 193 Luật tố tụng hành chính năm 

2015, Hội đồng xét xử chỉ có quyền quyết định tuyên bố hành vi hành chính là 

trái pháp luật, buộc cơ quan nhà nước hoặc người có thẩm quyền trong cơ quan 

nhà nước chấm dứt hành vi hành chính trái pháp luật mà không có quyền buộc 

UBND quận BT thực hiện hành vi hành chính cụ thể là cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Do đó, 

Hội đồng xét xử không có thẩm quyền xem xét giải quyết yêu cầu khởi kiện này 

của người khởi kiện nên quyết định đình chỉ giải quyết yêu cầu khởi kiện trên 

của ông L.  

Nhận thấy, căn cứ khoản 2 Điều 105 Luật đất đai năm 2013, khoản 3, 

khoản 4 Điều 3 Luật tố tụng hành chính 2015 thì yêu cầu khởi kiện của ông L 

yêu cầu Tòa án buộc UBND quận BT cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

và quyền sở hữu nhà ở cho ông là khởi kiện hành vi hành chính buộc cơ quan 

hành chính nhà nước thực hiện nhiệm vụ công vụ theo quy định của pháp luật 

nên thuộc thẩm quyền quyền xem xét, giải quyết của Tòa án quy định tại Điều 

193 Luật tố tụng hành chính 2015. Tuy nhiên, bản án sơ thẩm đã nhận định và 

đình chỉ giải quyết yêu cầu khởi kiện trên của ông L là không có căn cứ. 

Do đó, đề nghị Tòa án cấp phúc thẩm xét xử phúc thẩm theo hướng hủy 

Bản án sơ thẩm và chuyển hồ sơ cho Tòa án cấp sơ thẩm giải quyết lại theo thủ 

tục sơ thẩm.  

Tại phiên tòa phúc thẩm hôm nay: 
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 - Đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí giữ 

nguyên quyết định kháng nghị số 6984/QĐ-VKS-HC ngày 30/12/2022 của Viện 

trưởng Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Người khởi kiện do ông Tùng làm đại diện trình bày: Người khởi kiện 

chỉ khởi kiện yêu cầu buộc UBND quận BT cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất như nhận định của 

quyết định kháng nghị là đúng; bảo lưu lời trình bày và yêu cầu của người khởi 

kiện như tại cấp sơ thẩm. Đề nghị Hội đồng xét xử xem xét kháng nghị theo quy 

định của pháp luật. 

- Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người bị kiện, cùng trình 

bày: Đồng ý với quyết định của án sơ thẩm do ông L chưa chấp hành xong 

Quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 595/QĐ-UB ngày 15/3/2002 và 

Quyết định cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt vi phạm hành chính số 

3016/QĐ-CC ngày 02/8/2004 của người bị kiện nên chưa đủ điều kiện để được 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất đối với nhà đất tại số 125/14 nêu trên. Vì thế, đề nghị Hội đồng xét 

xử bác kháng nghị của Viện kiểm sát. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố Hồ Chí Minh, 

phát biểu quan điểm giải quyết vụ án:  

Thông qua kiểm sát việc giải quyết vụ án, từ khi thụ lý đến thời điểm hiện 

nay thấy rằng Thẩm phán; Hội đồng xét xử và những người tham gia tố tụng đã 

chấp hành đúng quy định của Luật tố tụng hành chính, không có vi phạm. 

Về nội dung: Do giữ nguyên toàn bộ kháng nghị của Viện trưởng Viện 

kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh nên đề nghị Hội đồng xét xử chấp 

nhận kháng nghị, hủy Bản án sơ thẩm chuyển hồ sơ cho Tòa án cấp sơ thẩm giải 

quyết lại theo thủ tục sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

Căn cứ vào các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, kết quả tranh 

tụng tại phiên tòa và ý kiến của Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố 

Hồ Chí Minh, Hội đồng xét xử nhận thấy:  

[1] Kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ 

Chí Minh còn trong hạn luật định và hợp lệ được xem xét tại cấp phúc thẩm theo 

quy định tại Điều 213 của Luật tố tụng hành chính năm 2015. 

[2] Đối với kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân Thành 

phố Hồ Chí Minh, xét: 

[2.1] Tại đơn khởi kiện ngày 24/5/2022, đơn khởi kiện bổ sung đề ngày 

30/6/2022 ông Vũ Hữu Lân khởi kiện hành vi hành chính của UBND quận BT 

không thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 
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ở và tài sản khác gắn liền với đất tại địa chỉ 125/14 BĐT, phường 24, quận BT 

vì cho rằng UBND quận BT đã có hành vi hành chính bị kiện là không thực hiện 

việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất đối với nhà đất tại số 125/14 BĐT, phường 24, quận BT. 

Nhưng ông L chỉ khởi kiện yêu cầu buộc UBND quận BT thực hiện việc cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất  đối với nhà đất nêu trên cho ông L và gia đình ông L.  

Tòa sơ thẩm nhận định: Yêu cầu khởi kiện hành vi hành chính từ chối cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất của UBND quận BT chính là yêu cầu tuyên bố hành vi hành chính 

từ chối cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất của UBND quận BT, là xác định chưa đúng đối với yêu 

cầu khởi kiện của ông Vũ Hữu Lân. Nên kháng nghị của Viện kiểm sát là có căn 

cứ. Song, khi giải quyết Tòa sơ thẩm nhận định: “Căn cứ vào nội dung Văn bản 

số 3585/UBND-TNMT thì lý do người bị kiện từ chối cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho 

người khởi kiện là ông L chưa thực hiện nội dung Quyết định xử phạt vi phạm 

hành chính số 595/QĐ-UB và Quyết định cưỡng chế thi hành quyết định xử phạt 

vi phạm hành chính về lĩnh vực quản lý xây dựng số 3016/QĐ-CC. Căn cứ  quy 

định tại khoản 1 Điều 13, Chương II của Quy chế ban hành kèm theo Quyết định 

số 30/2019/QĐ-UBND ngày 02 tháng 12 năm 2019 của UBND Thành phố Hồ 

Chí Minh về việc ban hành quy chế phối hợp quản lý trật tự xây dựng trên địa 

bàn Thành phố Hồ Chí Minh về trách nhiệm của Sở Tài nguyên và Môi trường, 

Văn phòng Đăng ký đất đai Thành phố và Chi nhánh 24 huyện-quận với nội 

dung xem xét tạm dừng việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo đề nghị bằng văn bản của Chủ 

tịch UBND cấp huyện hoặc Chánh Thanh tra Sở Xây dựng tại các địa chỉ có 

công trình vi phạm trật tự xây dựng cho các cá nhân, tổ chức trong trường hợp 

công trình chưa chấp hành các quyết định xử phạt vi phạm hành chính và chưa 

thực hiện xong các biện pháp khắc phục hậu quả do hành vi vi phạm trật tự xây 

dựng gây ra. Như vậy người bị kiện từ chối cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho ông L là có cơ sở 

pháp lý nên Hội đồng xét xử không có cơ sở chấp nhận yêu cầu khởi kiện”. Việc 

nhận định và quyết định không chấp nhận yêu cầu tuyên bố hành vi hành chính 

không cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất của UBND quận BT cho người khởi kiện là c ó căn cứ, 

đúng quy định của pháp luật.  

[2.2] Riêng việc Tòa sơ thẩm nhận định “Yêu cầu khởi kiện buộc UBND 

quận BT cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất: Theo quy định tại khoản 2 Điều 193 Luật tố tụng hành 

chính năm 2015, Hội đồng xét xử chỉ có quyền quyết định tuyên bố hành vi 
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hành chính là trái pháp luật, buộc cơ quan nhà nước hoặc người có thẩm quyền 

trong cơ quan nhà nước chấm dứt hành vi hành chính trái pháp luật mà không có 

quyền buộc UBND quận BT thực hiện hành vi hành chính cụ thể là cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất. Do đó, Hội đồng xét xử không có thẩm quyền xem xét giải quyết yêu cầu 

khởi kiện này của người khởi kiện nên quyết định đình chỉ giải quyết yêu cầu 

khởi kiện trên của ông L”. Cũng là không đúng quy định tại khoản 2 Điều 105 

Luật đất đai năm 2013, khoản 3, khoản 4 Điều 3 Luật tố tụng hành chính 2015. 

Song, mặc dù việc Tòa sơ thẩm xác định sai yêu cầu khởi kiện của người khởi 

kiện và việc đình chỉ giải quyết đối với yêu cầu của người khởi kiện là chưa 

chính xác nhưng việc Tòa sơ thẩm tuyên xử bác yêu cầu khởi kiện của Ông Vũ 

Hữu L khởi kiện UBND quận BT đã có hành vi hành chính bị kiện là không 

thực hiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất số 125/14 đường BĐT, Phường 24, 

quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh (thuộc thửa đất số 21-1, tờ bản đồ số 2 – Bản 

đồ địa chính Phường 24, quận BT là có căn cứ, đúng quy định của pháp luật như 

nhận định trên; nên việc bác yêu cầu này cũng đồng nghĩa với việc Tòa sơ thẩm 

bác yêu cầu của người khởi kiện về việc buộc UBND quận BT cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối 

với nhà đất tại số 125/14 đường BĐT nêu trên cho người người khởi kiện. Nên 

kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh là 

có căn cứ, song về nội dung thì người khởi kiện chưa đủ điều kiện để được cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất đối với nhà đất tại số 125/14 đường BĐT nêu trên là không thay đổi 

cho đến thời điểm hiện nay, vì thế nếu chấp nhận toàn bộ kháng nghị của Viện 

kiểm sát hủy án sơ thẩm để xét xử lại thì cũng không thay đổi về nội dung là bác 

yêu cầu của người khởi kiện về việc: Buộc UBND quận BT cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối 

với nhà đất tại số 125/14 đường BĐT nêu trên. Nên Hội đồng xét xử chấp nhận 

một phần kháng nghị của Viện kiểm sát, sửa án sơ thẩm cho chính xác và Tòa án 

cấp sơ thẩm cần nghiêm túc rút kinh nghiệm về những sai sót nêu trên là đủ. 

[2.3] Đối với kháng nghị, Tòa án xem xét yêu cầu khởi kiện của  ông L đã 

không xem xét đến văn bản số 1246/UBND-TNMT ngày 21/4/2022 của Chủ 

tịch UBND quận BT là quyết định giải quyết khiếu nại có liên quan là chưa 

đúng với quy định tại khoản 1 Điều 193 Luật tố tụng hành chính 2015; cũng là 

có căn cứ, song như nhận định trên thì văn bản số 1246/UBND-TNMT ngày 

21/4/2022 của UBND quận BT trả lời cho ông L cũng chỉ là xác định lại nội 

dung văn bản số 3585/UBND-TNMT nên Tòa sơ thẩm cũng cần rút kinh 

nghiệm là đủ. 

[3] Về án phí hành chính phúc thẩm: Các đương sự không phải chịu. 
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[4] Các quyết định khác của bản án sơ thẩm về án phí không có kháng 

cáo, kháng nghị có hiệu lực thi hành kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng 

nghị. 

Vì các lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ vào khoản 2 Điều 241, Điều 193, Điều 213 của Luật Tố tụng hành 

chính năm 2015; Luật khiếu nại năm 2011; Căn cứ Điều 34 Nghị quyết số 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội. Tuyên 

xử:  

1. Chấp nhận một phần kháng nghị của Viện trưởng Viện kiểm sát nhân 

dân Thành phố Hồ Chí Minh; sửa một phần bản án hành chính sơ thẩm số 

2140/2022/HC-ST ngày 16 tháng 12 năm 2022 của Tòa án nhân dân Thành phố 

Hồ Chí Minh. 

2. Bác yêu cầu của người khởi kiện ông Vũ Hữu Lân về yêu cầu: Buộc 

Ủy ban nhân dân quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với nhà đất 

tại số 125/14 đường BĐT, Phường 24, quận BT, Thành phố Hồ Chí Minh cho 

người khởi kiện và gia đình người khởi kiện. 

3. Về án phí hành chính phúc thẩm: Các đương sự không phải nộp. 

4. Các quyết định khác của bản án sơ thẩm về án phí không có kháng cáo, 

kháng nghị có hiệu lực thi hành kể từ ngày hết thời hạn kháng cáo, kháng nghị. 

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

Nơi nhận: 

 Tòa án nhân dân tối cao; 

 VKSND cấp cao tại TP. Hồ Chí Minh; 

 TAND Thành phố Hồ Chí Minh; 

 VKSND Thành phố Hồ Chí Minh; 

 Cục THADS Thành phố Hồ Chí Minh;     

 Các đương sự (3); 

 Lưu VT (5), HS (2), 17b, (ÁN09) 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TOÀ 

 

 

 

 

Nguyễn Văn Tửu 

 

 


