
   

TÒA ÁN NHÂN DÂN CẤP CAO 

TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

 

Bản án số: 475/2020/DS-PT 

Ngày: 24 - 9- 2020 
V/v Tranh chấp đòi nhà cho thuê 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập – Tự do – Hạnh phúc  
 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN CẤP CAO TẠI THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

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

Thẩm phán – Chủ tọa phiên tòa:  Ông Phạm Công Mười 

Các Thẩm phán:   Ông Lê Thành Văn 

  Bà Trần Thị Thu Thủy 

- Thư ký phiên tòa: Ông Thới Ngọc Bắc - 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 Hồ Sỹ Hoàn - Kiểm sát viên. 

Ngày 24 tháng 9 năm 2020, tại trụ sở Tòa án nhân dân cấp cao tại Thành 

phố Hồ Chí Minh, xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số: 110/2020/TLPT-

DS ngày 11 tháng 02 năm 2020 về việc “Tranh chấp đòi nhà cho thuê” 

Do Bản án dân sự sơ thẩm số: 1893/2018/DS-ST ngày 26 tháng 12 năm 

2018 của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh bị kháng cáo.  

Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm số: 924/2020/QĐ-PT ngày 

03 tháng 9 năm 2020, giữa các đương sự: 

1. Nguyên đơn: Bà Huỳnh Kim Ng, chết ngày 17/5/2018 

Những người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng: 

1.1. Ông Tăng Hoàng Ph, sinh năm 1975 (có mặt) 

1.2. Ông Tăng Hoàng B, sinh năm 1970 (có mặt) 

1.3. Bà Tăng Ngọc L, sinh năm 1977 (vắng mặt) 

Cùng địa chỉ: Đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. 

1.4. Bà Tăng Ngọc D, sinh năm 1979; địa chỉ: S C L, S-O-T, S, ST3-4UA, 

England (vắng mặt) 

1.5. Bà Tăng Ngọc Th, sinh năm 1973; địa chỉ: đường B, Phường 11, Quận 

11, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt) 
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Người đại diện theo ủy quyền cho những người kế thừa quyền và nghĩa vụ 

tố tụng: Ông Tăng Hoàng Ph. 

Người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp: Luật sư Nguyễn Thị Kim L, thuộc 

Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt) 

2. Bị đơn: 

2.1. Ông Lưu Tô H, sinh năm 1970 (vắng mặt) 

2.2. Bà Xa Vĩnh Tr, sinh năm 1957 (có mặt) 

2.3. Ông Dương Thế T, sinh năm 1960 (vắng mặt) 

Cùng địa chỉ: đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp cho bà Xa Vĩnh Tr: Luật sư Nguyễn 

Văn S, thuộc Đoàn Luật sư Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt) 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

3.1. Ông Vương Vĩnh H1, sinh năm 1968 (vắng mặt) 

3.2. Ông Dương Lập Th, sinh năm 1983 (có mặt) 

3.3. Ông Dương Lập Tr, sinh năm 1980 (vắng mặt) 

3.4. Bà Dương Lệ V, sinh năm 1984 (vắng mặt) 

3.5. Ông Vương Đ, sinh năm 1964 (vắng mặt) 

3.6. Bà Vương Nguyệt A, sinh năm 1970 (vắng mặt) 

3.7. Bà La Huệ Nh (vắng mặt) 

3.8. Trẻ Dương Nghiệp Ph, sinh năm 2013; Người đại diện theo pháp luật: 

Ông Dương Lập Tr. 

3.9. Ông Tô Hán Ph (vắng mặt) 

3.10. Trẻ Tô Gia H2, sinh năm 2011; Người đại diện theo pháp luật: Bà 

Dương Lệ V. 

Cùng địa chỉ: đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. 

3.11. Ông Xa Tô N, sinh năm 1954 (có mặt) 

3.12. Ông Xa Đ1, chết ngày 28/10/2017 

Những người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của ông Xa Đ1: 

3.12.1. Bà Lưu Thục Kh, sinh năm 1954 (vắng mặt) 

3.12.2. Bà Xa Y N, sinh năm 1988 (vắng mặt) 

3.12.3. Ông Xa Gia T1, sinh năm 1984 (vắng mặt) 

Cùng địa chỉ: đường M, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. 
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3.13. Ông Vương Tô H3, sinh năm 1962; địa chỉ: đường M, Phường 2, 

Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt) 

3.14. Ông Lưu C, sinh năm 1963; địa chỉ: đường Đ, Phường 13, Quận 8, 

Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt) 

3.15. Ông Xa Lục Đ2, sinh năm 1959; địa chỉ: đường L, Phường 2, Quận 6, 

Thành phố Hồ Chí Minh (vắng mặt) 

3.16. Ông Lưu Vĩnh N1, sinh năm 1966; địa chỉ: W A M O L3S 4K2, 

Canada (vắng mặt) 

3.17. Ông Lý Tô T2, sinh năm 1943 (vắng mặt) 

3.18. Ông Lưu Quốc H4, sinh năm 1965 (vắng mặt) 

Cùng địa chỉ: S - A - 2F - T O N3T 2F7, Canada 

4. Người kháng cáo: Bị đơn bà Xa Vĩnh Tr. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo đơn khởi kiện của bà Huỳnh Kim Ng và trình bày của những người kế 

thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng của bà Ngọc nội dung vụ việc như sau: 

Căn nhà đường Tr (hiện nay là nhà đường L), Phường 2, Quận 6, Thành 

phố Hồ Chí Minh do ông Huỳnh Phước Th là cha của bà Huỳnh Kim Ng mua 

đấu giá theo phán quyết số 18 ngày 12/5/1955 của Toà Dân sự Quốc gia Sài 

Gòn, biên lai nộp sở phí ngày 12/5/1955, trước bạ ngày 20/6/1955. Theo đó, ông 

Huỳnh Phước Th mua lô thứ nhất, nhì, ba và lô thứ mười bảy, trong đó lô thứ 

mười bảy ông Th mua cho bà Huỳnh Kim Ng, trước bạ ngày 16/5/1955 tại 

Phòng ba Sài Gòn, được cấp bằng khoán điền thổ số 674 CV ngày 18/7/1955, 

diện tích đất 0s69 cao trên đất có căn nhà mang số 62 Q (Tr). Sau khi mua đấu 

giá do bà Huỳnh Kim Ng còn nhỏ nên ông Huỳnh Phước Th cho bà Xa Ng1 và 

ông Lưu L thuê. Bà Xa Ng1 trả tiền thuê nhà mỗi tháng 15 đồng, trả đến tháng 

6/1976 thì ngưng (theo biên nhận ngày 01/6/1976). Cuối năm 1976 nhà nước 

quản lý và cho gia đình bà Xa Ng1 ký hợp đồng thuê với Ủy ban nhân dân Quận 

6. 

Ngày 15/7/1991, bà Huỳnh Kim Ng gửi đơn khiếu nại. Ngày 17/7/1992 Ủy 

ban nhân dân Quận 6 ra Văn bản số 424/CV-UB hủy hợp đồng thuê nhà với gia 

đình bà Xa Ng1 và yêu cầu trả lại nhà cho bà Huỳnh Kim Ng. Ngày 03/8/1992 

Ủy ban nhân dân Phường 2, Quận 6 ra thông báo và lập biên bản thu hồi hợp 

đồng thuê nhà với bà Xa Ng1. Ngày 17/9/1992 Ủy ban nhân dân Quận 6 ra Văn 

bản số 368/CV-XD xác định căn nhà đường L, Phường 2, Quận 6 của bà Huỳnh 

Kim Ng không bị Nhà nước quản lý. Ngày 13/11/1992 Ủy ban nhân dân Phường 

2, Quận 6 mời gia đình bà Xa Ng1 lên Ủy ban phường để bàn giao nhà cho bà 

Huỳnh Kim Ng nhưng bà Xa Ng1 không đến. 
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 Sau khi bà Xa Ng1 chết các con của bà Xa Ng1 là Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H 

và Dương Thế T tiếp tục ở trong căn nhà nêu trên.  

Năm 1999, bà Huỳnh Kim Ng kê khai nhà đất đối với căn nhà nêu trên có 

xác nhận của Ủy ban nhân dân Phường 2, Quận 6. 

Bà Huỳnh Kim Ng đã gửi đơn khiếu nại và yêu cầu đòi nhà nhiều lần lần từ 

năm 1992 được Ủy ban nhân dân phường hoà giải nhưng phía bị đơn không giao 

trả nhà.  

Bà Huỳnh Kim Ng khởi kiện yêu cầu xác định nhà đất số đường Tr (nay là 

đường L), Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh thuộc sở hữu của bà 

Huỳnh Kim Ng theo bằng khoán điền thổ số 674 CV ngày 18/7/1955; Yêu cầu 

bà Xa Vĩnh Tr, ông Lưu Tô H, ông Dương Thế T và những người đang cư trú 

trong căn nhà phải giao trả nhà đất nêu trên.  

Quá trình tố tụng bà Huỳnh Kim Ng chết ngày 17/5/2018. Những người 

thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, 

bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th giữ nguyên yêu cầu khởi 

kiện của bà Huỳnh Kim Ng.  

Yêu cầu xác định căn nhà đất đường L (nay là đường L), Phường 2, Quận 

6, Thành phố Hồ Chí Minh thuộc sở hữu của bà Huỳnh Kim Ng; yêu cầu các 

ông (bà) Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H và Dương Thế T và những người cư trú trong 

căn nhà phải giao trả nhà số đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí 

Minh cho những người thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng như đã nêu trên. 

Nguyên đơn đồng ý thanh toán chi phí sửa chữa nhà theo yêu cầu của bà 

Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T theo giá thẩm định của Công ty Thẩm định giá 

H: Phần xây dựng: 187.072.000 đồng và chi phí sửa chữa là 83.263.450 đồng; 

Tổng cộng: 270.335.450 đồng, làm tròn là 270.335.000 đồng (hai trăm bẩy mươi 

triệu, ba trăm ba lăm ngàn đồng). 

* Bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T cho rằng: 

Nguồn gốc nhà đất số đường Tr (nay là đường L), Phường 2, Quận 6, 

Thành phố Hồ Chí Minh do bà Xa Ng1 và ông Lưu L là cha mẹ của bị đơn mua 

của ông Huỳnh Phước Th từ năm 1954, bằng giấy tay đã thất lạc, không biết giá 

bao nhiêu, có tửng (thế chân) tiền cho ông Th nhưng không nhớ bao nhiêu.  

Bà Xa Ng1 chết năm 1997, ông Lưu L chết năm 1994. Bà Ng1 và ông L có 

09 (chín) người con gồm: Lý Tô T2, Xa Tô N, Xa Đ1, Xa Vĩnh Tr, Lưu C, Lưu 

Quốc H4, Lưu Vĩnh N1, Lưu Tô H và Xa Lục Đ2. 

Ông Lưu L và Vương H5 (chết 27/7/2012) có 4 (bốn) con chung, gồm: 

Vương Vĩnh H1, Vương Đ, Vương Nguyệt A, Vương Tô H6. 

Bà Xa Vĩnh Tr ở trong căn nhà từ nhỏ. Sau khi cha mẹ chết, hàng năm bà 

Xa Vĩnh Tr vẫn đóng tiền thuê nhà cho Nhà nước cho đến năm 2013.  
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 Trong quá trình sử dụng nhà xuống cấp gia đình bà Xa Vĩnh Tr có sửa 

chữa nhiều lần, vào tháng 6/2001 sửa chữa lại toàn bộ căn nhà theo hiện trạng 

bản vẽ ngày 23/5/2008, tháng 7/2017 ốp gạch toàn bộ tường của tầng trệt, tháng 

6/2018 sửa chữa lại mái của gác lửng tầng trên, giếng trời, 01 phòng ở tầng trên 

và cầu thang. 

Bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T không chấp nhận trả nhà theo yêu cầu 

của nguyên đơn.  

Ngày 21/7/2008, bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T có đơn phản tố: Nếu 

phải trả lại nhà yêu cầu nguyên đơn phải thanh toán chi phí sửa chữa nhà theo 

giá thẩm định do Công ty Thẩm định giá H ngày 13/8/2018 và trả lại tiền mua 

nhà do bà Xa Ng1 và ông Lưu L là cha mẹ của bị đơn đã trả cho ông Huỳnh 

Phước Th (cha của bà Huỳnh Kim Ng). 

Những người ở trong nhà hiện nay gồm: bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T, 

ông Dương Lập Tr, bà La Huệ Nh (vợ của Tr), trẻ Dương Nghiệp Ph (05 tuổi 

con của Tr), ông Dương Lập Th, bà Dương Lệ V, ông Tô Hán Ph (chồng bà V), 

trẻ Tô Gia H2 (07 tuổi con V), ông Lưu Tô H. 

Ông Dương Lập Th, ông Dương Lập Tr, bà La Huệ Nh, ông Tô Hán Ph 

cùng đồng ý như ý kiến trình bày của bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T, 

không đồng ý trả nhà theo yêu cầu của nguyên đơn. 

Các ông bà Vương Vĩnh H1, Vương Đ, Vương Nguyệt A, Vương Tô H6, 

Lưu C, Xa Tô N cùng đồng ý như ý kiến trình bày của bà Xa Vĩnh Tr, không 

đồng ý trả nhà theo yêu cầu của nguyên đơn. 

Các đương sự đồng ý giá trị nhà đất theo kết quả thẩm định giá ngày 

13/8/2018 của Công ty TNHH Thẩm định giá H:  

-  Quyền sử dụng đất: 5.772.057.124 đồng, 

- Quyền sử dụng đất ở vi phạm quy hoạch được công nhận: 2.225.231.747 

đồng, 

- Công trình xây dựng: 187.072.000 đồng, 

- Chi phí sửa chữa là 83.263.450 đồng 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số: 1893/2018/DS-ST ngày 26 tháng 12 năm 

2018 của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, quyết định: 

- Căn cứ khoản 2 Điều 26; khoản 1 Điều 37; điểm a khoản 1 Điều 39; 

khoản 1 Điều 147; Điều 227; khoản 1 Điều 228; Điều 273; Điều 469 của Bộ luật 

Tố tụng dân sự năm 2015;  

- Căn cứ các Điều 472, 482 Bộ luật Dân sự 2015; 

- Căn cứ Điều 4, Điều 5 và khoản 3 Điều 25 Nghị Quyết số 1037/NQ-

UBTVQH ngày 27/7/2006 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. 



6 

 

- Căn cứ Nghị định số 70/CP ngày 12/6/1997 của Chính phủ về án phí lệ 

phí Toà án; 

- Căn cứ Điều 12 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 

của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, về án phí lệ phí. 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Huỳnh Kim Ng (đã chết) có những 

người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng 

Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th.  

- Xác định nhà đất số đường Tr hiện nay mang số đường L, Phường 2, 

Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh thuộc sở hữu của bà Huỳnh Kim Ng theo bằng 

khoán điền thổ số 674 CV ngày 18/7/1955. 

- Buộc các ông (bà) Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H, Dương Thế T và những người 

cư trú trong căn nhà gồm: Bà Vương Nguyệt A, ông Vương Đ, bà Vương Vĩnh 

H1, ông Dương Lập Tr, bà La Huệ Nh, trẻ Dương Nghiệp Ph, ông Dương Lập 

Th, bà Dương Lệ V, ông Tô Hán Ph, trẻ Tô Gia H2 phải giao trả nhà đất số 

đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh cho những người thừa kế 

của bà Huỳnh Kim Ng, gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng 

Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th ngay sau khi bản án có hiệu lực 

pháp luật.  

- Các thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng có quyền liên hệ với cơ quan có thẩm 

để hợp thức hóa quyền sở hữu đối với nhà đất tại số đường L, Phường 2, Quận 

6, Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định của pháp luật. 

2. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương 

Thế T. 

- Các thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng 

Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th phải thanh toán 

chi phí xây dựng sửa chữa nhà cho bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T là 

270.335.000 (hai trăm bảy mươi triệu, ba trăm ba lăm nghìn) đồng. 

 - Không chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông 

Dương Thế T về việc đòi số tiền mua nhà do bà Xa Ng1 và ông Lưu L trả cho 

ông Huỳnh Phước Th là cha của bà Huỳnh Kim Ng. 

2 Điều 468 Bộ luật Dân sự 2015 tương ứng với 

số tiền và thời gian chưa thi hành án. 

Ngoài ra, bản án còn quyết định về án phí, chi phí tố tụng, việc thi hành án 

và quyền kháng cáo vụ án theo luật định. 

Ngày 02/01/2019, bị đơn bà Xa Vĩnh Tr có đơn kháng cáo toàn bộ bản án 

sơ thẩm. 
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* Luật sư bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp cho bị đơn có quan điểm cho 

rằng: 

Các căn cứ mà Tòa án cấp sơ thẩm xác định để chấp nhận yêu cầu khởi 

kiện của nguyên đơn là không phù hợp; số tiền bán và trước bạ án sơ thẩm 

không nói rõ. Số tiền thuê cũng không đủ cơ sở để xác định đó là nhà thuộc 

quyền sở hữu của nguyên đơn mà chỉ được hưởng dụng. Án sơ thẩm là chưa đủ 

căn cứ. Trong khi đó, quá trình xử lý của các cơ quan có thẩm quyền cũng 

không rõ ràng và cũng không đủ cơ sở xác định chủ sử dụng là nguyên đơn. 

Việc mua trúng đấu giá của phía nguyên đơn cũng không rõ ràng và thể 

hiện là chưa trả hết, vì vậy nguyên đơn chưa thể là chủ sở hữu của tài sản này. 

Tóm lại, trong tranh chấp này chưa đủ cơ sở xác định phía nguyên đơn là 

người mua trúng đấu giá nên chưa phải là chủ sở hữu. 

* Luật sư bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn có quan điểm cho 

rằng: 

Lời khai của bà Trân cũng thể hiện có người Pháp dẫn ông Th tới nói là nhà 

của ông Th. Quá trình giải quyết, phía bị đơn cũng có một số lời khai thể hiện 

việc này. 

Đề nghị không chấp nhận kháng cáo của bị đơn. 

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

phát biểu quan điểm về việc giải quyết vụ án như sau: 

Nguồn gốc căn nhà tranh chấp có đủ cơ sở xác định là của ông Th mua đấu 

giá vào năm 1955 và đã cho con gái là Huỳnh Kim Ng, đã trước bạ sang tên và 

cho phía bị đơn thuê. Sau giải phóng, Ủy ban nhân dân Quận 6 tiếp tục cho phía 

bị đơn thuê. Sau khi bà Ngọc khiếu nại, Ủy ban nhân dân Quận 6 đã giải quyết 

khiếu nại và xác định căn nhà trên là của bà Ngọc. Bà Ngọc đã đăng ký kê khai. 

Bản án sơ thẩm xác định tài sản tranh chấp là của bà Huỳnh Kim Ng là có 

căn cứ và đúng pháp luật. Kháng cáo của bị đơn là không có cơ sở để chấp nhận. 

Đề nghị bác kháng cáo, giữ nguyên bản án sơ thẩm. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TOÀ ÁN: 

Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được thẩm tra và 

tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Căn cứ các tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, trình bày của các 

đương sự trong quá trình hòa giải và tại phiên tòa thể hiện:  

[1.1] Phía nguyên đơn khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết buộc phía bị 

đơn phải trả lại căn nhà đã thuê tại số đường Tr và hiện nay mang số đường L, 

Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh. Để chứng minh cho yêu cầu khởi 
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kiện của mình, phía nguyên đơn đã trình bày và cung cấp các chứng cứ chứng 

minh thể hiện như sau: 

Nguồn gốc căn nhà tranh chấp trước đây do ông Huỳnh Phước Th là cha 

của bà Huỳnh Kim Ng mua đấu giá theo phán quyết số 18, ngày 12/5/1955 của 

Toà Dân sự Quốc gia Sài Gòn, biên lai nộp sở phí ngày 12/5/1955, trước bạ 

ngày 20/6/1955. Theo đó, ông Huỳnh Phước Th mua lô thứ nhất, nhì, ba và lô 

thứ mười bảy, trong đó lô thứ mười bảy ông Th mua cho bà Huỳnh Kim Ng, đã 

trước bạ ngày 16/5/1955 tại Phòng ba Sài Gòn, được cấp bằng khoán điền thổ số 

674 CV ngày 18/7/1955, diện tích đất 0s69 cao, trên đất có căn nhà mang số 62 

Q (Tr). Nội dung được thể hiện tại tờ phân tích lược giải số 2 như sau: “cho cô 

Huỳnh Kim Ng, vị thành niên, sinh ngày 29/2/1944, được đại diện bởi cha cô là 

ông Huỳnh Phước Th”. Như vậy, nhà đất nhà đường Tr, hiện nay mang số 

đường L, Phường 2, Quận 6 thuộc quyền sở hữu của bà Huỳnh Kim Ng. Sau khi 

trước bạ sang tên cho bà Huỳnh Kim Ng do bà Ngọc còn nhỏ nên ông Huỳnh 

Phước Th cho bà Xa Ng1 và ông Lưu L thuê. Bà Xa Ng1 trả tiền thuê nhà mỗi 

tháng 15 đồng, trả đến tháng 6/1976 thì ngưng (theo biên nhận ngày 01/6/1976). 

Cuối năm 1976 nhà nước quản lý và cho gia đình bà Xa Ng1 ký hợp đồng thuê 

với Ủy ban nhân dân Quận 6. 

Ngày 15/7/1991, bà Huỳnh Kim Ng gửi đơn khiếu nại. Ngày 17/7/1992, Ủy 

ban nhân dân Quận 6 ra Văn bản số 424/CV-UB xác định nhà đất nêu trên của 

ông Huỳnh Phước Th sang tên cho bà Huỳnh Kim Ng từ ngày 18/7/1955, không 

thuộc Nhà nước quản lý. Bà Huỳnh Kim Ng không thuộc diện cải tạo tư sản 

thương nghiệp, đồng ý trả lại nhà cho bà Huỳnh Kim Ng và hủy hợp đồng thuê 

nhà với gia đình bà Xa Ng1.  

Ngày 03/8/1992, Ủy ban nhân dân Phường 2, Quận 6 ra thông báo và lập 

biên bản thu hợp đồng thuê nhà với bà Xa Ng1.  

Ngày 17/9/1992, Ủy ban nhân dân Quận 6 ra Văn bản số 368/CV-XD xác 

định căn nhà đường L, Phường 2, Quận 6 của bà Huỳnh Kim Ng không bị Nhà 

nước quản lý.  

Ngày 13/11/1992 Ủy ban nhân dân Phường 2, Quận 6 mời gia đình bà Xa 

Ng1 bàn giao nhà cho bà Huỳnh Kim Ng nhưng bà Xa Ng1 không thực hiện. 

Sau khi bà Xa Ng1 chết các con của bà Xa Ng1 là Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H 

và Dương Thế T tiếp tục ở trong căn nhà nêu trên đến nay. 

Năm 1999, bà Huỳnh Kim Ng kê khai nhà đất đối với căn nhà nêu trên có 

xác nhận của Ủy ban nhân dân Phường 2, Quận 6. 

[1.2] Trong khi đó, phía bị đơn bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T và các 

con của bà Xa Ng1 gồm ông bà Vương Vĩnh H1, Vương Đ, Vương Nguyệt A, 

Vương Tô H3, Lưu C, Xa Tô N thì đều cho rằng: Bà Xa Ng1 và ông Lưu L là 

cha mẹ của các đương sự đã mua nhà đất nêu trên của ông Huỳnh Phước Th từ 

năm 1954, bằng giấy tay đã thất lạc nhưng không biết giá bao nhiêu, có tửng 
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(thế chân) tiền cho ông Th nhưng không biết bao nhiêu. Ngoài ý kiến trình bày 

nêu trên phía bị đơn và các con của bà Xa Ng1 không xuất trình được chứng cứ 

chứng minh thể hiện bà Xa Ng1 và ông Lưu L đã mua căn nhà nêu trên của ông 

Huỳnh Phước Th và đã trả đủ tiền. Phía bị đơn bà Xa Ng1 cũng không lý giải 

được rằng, nếu đã mua nhà đất nêu trên của ông Huỳnh Phước Th thì tại sao bà 

Xa Ng1 vẫn trả tiền thuê nhà cho bà Huỳnh Kim Ng đến năm 1976. Mặt khác, 

nếu bà Xa Ng1 và ông Lưu L đã mua nhà đất nêu trên của ông Huỳnh Phước Th 

thì tại sao ông Th lại trước bạ sang tên cho bà Huỳnh Kim Ng theo bằng khoán 

điền thổ như đã nêu trên.  

[2] Từ các căn cứ nêu trên có đủ cơ sở và bằng chứng để xác định nhà, đất 

số đường Tr hiện nay mang số đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí 

Minh do chính ông Huỳnh Phước Th mua cho bà Huỳnh Kim Ng theo phán 

quyết đấu giá số 18 ngày 12/5/1955 của Toà Dân sự Quốc gia Sài Gòn, được thể 

hiện tại biên lai nộp sở phí ngày 12/5/1955, trước bạ ngày 20/6/1955 và trước bạ 

sang tên cho bà Huỳnh Kim Ng theo bằng khoán điền thổ số 674 CV ngày 

18/7/1955.  

Do đó, việc Tòa án cấp sơ thẩm đã tuyên chấp nhận yêu cầu của nguyên 

đơn, buộc các ông bà Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H, Dương Thế T và những người cư 

trú trong căn nhà phải giao trả nhà số đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố 

Hồ Chí Minh cho những người thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng như đã nêu trên 

sau khi bản án có hiệu lực pháp luật là có căn cứ. 

[3] Các thừa kế của nguyên đơn bà Huỳnh Kim Ng gồm: Ông Tăng Hoàng 

Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th 

phải thanh toán chi phí xây dựng sửa chữa nhà cho bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương 

Thế T theo giá thẩm định của Công ty H là 270.335.000 (hai trăm bảy mươi 

triệu, ba trăm ba lăm ngàn) đồng. 

[4] Riêng đối với yêu cầu phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T 

về việc đòi số tiền mua nhà do bà Xa Ng1 và ông Lưu L là cha mẹ của bị đơn trả 

cho ông Huỳnh Phước Th là cha của bà Huỳnh Kim Ng. 

Như đã nhận định trên, bị đơn và các con của bà Xa Ng1 không xuất trình 

được chứng cứ chứng minh thể hiện bà Xa Ng1 và ông Lưu L là cha mẹ của các 

đương sự đã mua nhà đất nêu trên của ông Huỳnh Phước Th và có tửng (thế 

chân) tiền cho ông Th. Do đó, Tòa án cấp sơ thẩm không chấp nhận yêu cầu 

phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T về nội dung này là có căn cứ. 

[5] Tóm lại: Trong tranh chấp này, phía bị đơn có yêu cầu phản tố và yêu 

cầu kháng cáo, nhưng đã không xuất trình được chứng cứ hay tài liệu nào để 

chứng minh cho yêu cầu của mình, vì vậy không được chấp nhận. Quyết định 

của bản án sơ thẩm là có căn cứ và đúng pháp luật nên được giữ nguyên. 

[6] Quan điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân cấp cao tại Thành phố 

Hồ Chí Minh là có căn cứ và phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử. 



10 

 

[7] Quan điểm của Luật sư bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp cho nguyên đơn 

là có căn cứ; quan điểm của Luật sư bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của bị đơn 

là không có căn cứ.  

[8] Do kháng cáo không được chấp nhận, vì vậy người kháng cáo là bà Xa 

Vĩnh Tr phải chịu án phí phúc thẩm theo luật định. 

 Vì các lẽ trên;  

QUYẾT ĐỊNH: 

- Căn cứ khoản 1 Điều 308 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015;  

Không chấp nhận yêu cầu kháng cáo của bị đơn bà Xa Vĩnh Tr; giữ nguyên 

quyết định của bản án sơ thẩm số 1893/2018/DS-ST ngày 26 tháng 12 năm 2018 

của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh 

- Căn cứ các Điều 472, 482 Bộ luật Dân sự 2015; 

- Căn cứ Điều 4, Điều 5 và khoản 3 Điều 25 Nghị quyết số 1037/NQ-

UBTVQH ngày 27/7/2006 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. 

- Căn cứ Nghị định số 70/CP ngày 12/6/1997 của Chính phủ về án phí lệ 

phí Toà án; 

- Căn cứ Điều 12 Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH 14 ngày 30/12/2016 

của Ủy ban Thường vụ Quốc hội, về án phí lệ phí. 

Tuyên xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà Huỳnh Kim Ng (đã chết) có những 

người kế thừa quyền, nghĩa vụ tố tụng gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng 

Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th.  

- Xác định nhà đất số đường Tr hiện nay mang số đường L, Phường 2, 

Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh thuộc sở hữu của bà Huỳnh Kim Ng theo bằng 

khoán điền thổ số 674 CV ngày 18/7/1955. 

- Buộc các ông (bà) Xa Vĩnh Tr, Lưu Tô H, Dương Thế T và những người 

cư trú trong căn nhà gồm: Bà Vương Nguyệt A, ông Vương Đ, bà Vương Vĩnh 

H1, ông Dương Lập Tr, bà La Huệ Nh, trẻ Dương Nghiệp Ph, ông Dương Lập 

Th, bà Dương Lệ V, ông Tô Hán Ph, trẻ Tô Gia H2 phải giao trả nhà đất số 

đường L, Phường 2, Quận 6, Thành phố Hồ Chí Minh cho những người thừa kế 

của bà Huỳnh Kim Ng, gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng 

Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th ngay sau khi bản án có hiệu lực 

pháp luật.  

- Các thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng có quyền liên hệ với cơ quan có thẩm 

để hợp thức hóa quyền sở hữu đối với nhà đất tại số đường L, Phường 2, Quận 

6, Thành phố Hồ Chí Minh theo quy định của pháp luật. 
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2. Chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương 

Thế T. 

- Các thừa kế của bà Huỳnh Kim Ng gồm: Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng 

Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th phải thanh toán 

chi phí xây dựng sửa chữa nhà cho bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T là 

270.335.000 (hai trăm bảy mươi triệu, ba trăm ba lăm nghìn) đồng. 

- Không chấp nhận một phần yêu cầu phản tố của bà Xa Vĩnh Tr và ông 

Dương Thế T về việc đòi số tiền mua nhà do bà Xa Ng1 và ông Lưu L trả cho 

ông Huỳnh Phước Th là cha của bà Huỳnh Kim Ng. 

Kể từ ngày bên được thi hành án 

theo quy định tại khoản 2 Điều 468 Bộ luật Dân sự 2015 tương ứng với số tiền 

và thời gian chưa thi hành án. 

3. Án phí và chi phí tố tụng khác: 

3.1. Án phí: 

- Bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T phải chịu án phí sơ thẩm 50.000 

(năm mươi nghìn) đồng; Bà Xa Vĩnh Tr phải chịu 300.000 đồng án phí dân sự 

phúc thẩm, nhưng được khấu trừ 300.000 đồng theo biên lai thu số 0008203 

ngày 04/3/2019 của Cục Thi hành án dân sự Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Hoàn trả cho bà Xa Vĩnh Tr và ông Dương Thế T 2.500.000 (hai triệu, 

năm trăm nghìn) đồng tiền tạm ứng án phí đã tạm nộp theo Biên lai số 05390 

ngày 24/7/2008 của Cục Thi hành án dân sự Thành phố Hồ Chí Minh. 

- Ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà Tăng Ngọc 

D, bà Tăng Ngọc Th liên đới chịu án phí sơ thẩm là 11.109.000 (mười một triệu, 

một trăm lẻ chín nghìn) đồng. 

- Hoàn trả cho ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, 

bà Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th 15.000 (mười lăm nghìn) đồng tiền tạm ứng 

án phí theo Biên lai số 123 ngày 24/8/1993 của Tòa án nhân dân Thành phố Hồ 

Chí Minh và 50.000 (năm mươi nghìn) đồng tiền tạm ứng án phí theo Biên lai số 

08461 ngày 01/3/2006 của Thi hành án dân sự Quận 6 nay là Chi cục Thi hành 

án dân sự Quận 6. 

3.2. Chi phí tố tụng: Chi phí ủy thác tư pháp, đo đạc lập bản vẽ và định giá 

tổng cộng: 42.120.000 (bốn mươi hai triệu, một trăm hai mươi nghìn) đồng, do 

nguyên đơn tạm ứng. Nguyên đơn và bị đơn mỗi bên phải chịu 1/2 số tiền chi 

phí tố tụng nêu trên; bà Xa Vĩnh Tr, ông Dương Thế T và ông Lưu Tô H phải 

thanh toán cho ông Tăng Hoàng Ph, ông Tăng Hoàng B, bà Tăng Ngọc L, bà 

Tăng Ngọc D, bà Tăng Ngọc Th số tiền là 21.060.000 (hai mươi mốt triệu, 

không trăm sáu mươi nghìn) đồng. 
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Trường hợp bản án được thi hành theo quy định tại Điều 2 Luật Thi hành 

án dân sự thì người được thi hành án, người phải thi hành án 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, 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. 

   CÁC THẨM PHÁN                        THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Lê Thành Văn            Trần Thị Thu Thủy               Phạm Công Mười 


