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                                                    Ông Đoàn Ngọc Thiện    

- Thư ký phiên tòa: Bà Hồ Thị Hồng Hạnh - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh 

Bà Rịa - Vũng Tàu. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu tham gia 

phiên tòa: Bà Trần Thị Kiều Oanh - Kiểm sát viên. 
 

Ngày 30 tháng 9 năm 2020, tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Bà Rịa - Vũng 

Tàu, xét xử phúc thẩm vụ án dân sự thụ lý số 112/2020/TLPT-DS ngày 21 tháng 7 

năm 2020, về việc “Tranh chấp quyền sử dụng đất”. 

Do bản án dân sự sơ thẩm số 15/2020/DS-ST ngày 08 tháng 6 năm 2020 

của Tòa án nhân dân thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu bị kháng cáo.  

Theo quyết định đưa vụ án ra xét xử số 127/2020/QĐ-PT ngày 31-7-2020 

và Quyết định hoãn phiên tòa số 121/QĐ-PT ngày 17 tháng 8 năm 2020 giữa các 

đương sự: 

1. Nguyên đơn: Ông Nguyễn Bình D, sinh năm 1952 (có mặt) 

Địa chỉ: Số X đường T, phường Y, thành phố V, tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu.  

Người đại diện hợp pháp của nguyên đơn: Bà Vũ Thị Phương Thảo, sinh 

năm 1982 (có mặt); địa chỉ: Số X, đường P, phường C, thành phố V, tỉnh Bà Rịa – 

Vũng Tàu; là đại diện theo ủy quyền. 

2. Bị đơn: Ông Trần Công T, sinh năm 1952 (có mặt) và bà Trần Thị T1, 

sinh năm 1955 (vắng mặt) 

Địa chỉ: Số X, đường C, phường Z, thành phố V, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.  

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: Bà Mai Thị Phương L, sinh năm 

1955 (vắng mặt); địa chỉ: Số X đường T, phường Y, thành phố V, tỉnh Bà Rịa – 

Vũng Tàu. 
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4. Người kháng cáo: Nguyên đơn là ông Nguyễn Bình D   

 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

 

Trong đơn khởi kiện, các lời khai trong quá trình tố tụng của nguyên đơn 

ông Nguyễn Bình D và người đại diện hợp pháp của nguyên đơn trình bày:  
     

Ngày 13-3-1982, ông Nguyễn Bình D mua căn nhà số 7 (cũ) nay là nhà số 

62 đường Thống Nhất, Phường 3, thành phố Vũng Tàu của bà Lao Thị H. Diện 

tích nhà và đất xung quanh thể hiện trong giấy mua bán nhà do Ủy ban nhân dân 

phường Thắng Tam ký ngày 16-3-1982  như sau: Bên trái nhà số 07 của ông D 

(khoảng cách nhà số 07 và nhà số 09 Thống Nhất của bà N, ông Ng) bao gồm 

diện tích đất từ trước ra sau rộng đến cột điện dùng để mắc điện vào nhà và làm 

trụ ăng ten ti vi, tiếp đến có hai giếng khoan để làm dịch vụ “cho đổi nước” của 

chủ cũ bán lại. Khoảng cách ranh giới giữa hai ngôi nhà cho đến nay nhìn trên 

không vẫn còn nguyên. 

Năm 1987, chủ nhà số 09 đã bán một nửa nhà cho ông Nguyễn Thành T  

(số nhà 9A), một nửa nhà còn lại chật và không có lối vào nhà nên chủ nhà số 09 

đã che hai giếng nước trong phần đất nhà số 07 của ông D, đồng thời làm hai cánh 

cửa tạm bằng ton để ra vào. Ông đã báo sự việc lên Ủy ban nhân dân Phường 3 và 

cán bộ đã xuống xem. Vì tình làng nghĩa xóm, ông vẫn để chủ nhà số 09 sinh 

hoạt, không bắt tháo dỡ. Một thời gian sau, chủ nhà số 09 lại bán tiếp phần còn 

lại, ông D đã giới thiệu cho ông Trần Công T mua. Khi ông T mua lại nhà, ông D 

đã chỉ rõ ranh giới hai nhà, ông T, bà T1 đồng ý để nguyên hiện trạng và sinh hoạt 

như chủ cũ. Khoảng trống này có dãy cửa sổ của ông D mở ra thông thoáng từ 

tầng dưới đến tầng trên, có hệ thống ống nước máy đi qua và có đường điện của 

Công ty điện lực thành phố Vũng Tàu đi vào nhà số 62. Tất cả lối hẻm này nay đã 

bị ông T che chắn rồi xây lấn chiếm. Ông T xây tường gạch bít kín lối vào hẻm, 

đập phần phía trên của cột điện để lợp mái tôn chồng lên, lấy tường nhà ông D để 

gác xà gồ lợp tôn. Ngay khi ông T mới xây ông D đã báo cho Ủy ban nhân dân 

Phường 3, Ủy ban đã tổ chức hòa giải nhưng kết quả hòa giải không thành. 

Năm 2006, Nhà nước đã thu hồi của ông D 22,5m
2
 đất phía sau làm trụ sở 

Công an Phường 3, thành phố Vũng Tàu. Gia đình ông D đã nhận tiền đền bù 

173.000.000 đồng, do các hộ xung quanh chưa đồng ý với số tiền nên phần diện 

tích này hiện nay ông D vẫn đang quản lý, chưa bàn giao. 

Ông D không biết bà H ở đâu, còn sống hay đã chết, từ khi nhận chuyển 

nhượng nhà, đất của bà H, ông D không còn liên lạc với bà H nên không cung cấp 

được địa chỉ của bà H cho Tòa án. 

Ông đồng ý với sơ đồ vị trí do Trung tâm kỹ thuật Tài nguyên và Môi 

trường tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu lập ngày 23-9-2019 và biên bản định giá ngày 12-

3-2019, không yêu cầu đo vẽ định giá lại. 
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Nay ông D khởi kiện yêu cầu Tòa án giải quyết: Buộc ông Trần Công T, bà 

Trần Thị T1 phải tháo dỡ phần xây lấn chiếm và trả lại cho ông D diện tích 10m
2
 

đất nằm giữa hai nhà số 60 và số 62 đường Thống Nhất, Phường 3, thành phố 

Vũng Tàu. Đồng thời buộc ông T, bà T1 phải di dời đồng hồ nước khỏi phần đất 

của ông D về đúng vị trí nhà số 60 Thống Nhất. 
 

2. Trong quá trình tố tụng và tại phiên tòa, bị đơn ông Trần Công T và bà 

Trần Thị T1 trình bày:    

Năm 1989, ông Trần Công T và bà Trần Thị T1 mua lại căn nhà số 09 (số 

mới 60) đường Thống Nhất, thành phố Vũng Tàu của bà Nguyễn Thị N, có chiều 

rộng 4,5 m x dài 15,7m theo sơ đồ nhà do Phòng Xây dựng lập. Căn nhà nằm giáp 

ranh với nhà số 07 của ông D mua của bà Lao Thị H. Thời điểm mua nhà đất của 

bà N, trên đất có 01 căn nhà gác gỗ chiều ngang 2,5m, còn lại 2m ngang giáp đất 

nhà ông D, có một cửa gỗ ngay mặt tiền đường Thống Nhất để ra vào nhà. Phần 

trên không khoảng 02 mét ngang giáp đất ông D có lợp tole. Nhà số 09 một bên 

chung tường với nhà 9A và một bên dùng tường nhà số 07 (là nhà ông D mua lại 

của bà H) để gác xà gồ lợp tole làm mái, việc này đã được thỏa thuận giữa các 

chủ cũ nhà số 07 và số 09 trước khi bán cho ông T và ông D. Trong năm đó, ông 

T và bà T1 đã sửa chữa lại nhà nhưng cũng hoàn toàn nằm trong khoảng chiều 

ngang 4,5m, không lấn sang đất ông D. Ông T vẫn giữ nguyên căn nhà gác gỗ của 

bà N, ông chỉ lát thêm nền gạch bông. Khi mua trên đất có một giếng nước đóng  

đã bị đậy nắp nên khi lát gạch, vợ chồng ông đã bít giếng. Phần đất giáp nhà ông 

D, ông T bà T1 xây tường nhưng vẫn giữ nguyên cửa gỗ để ra vào. Trên đất còn 

có một cột điện thì ông T bà T1 xây tường băng qua cột điện. Phần lợp mái tole 

của bà N, vợ chồng ông T vẫn giữ nguyên, chỉ lợp thêm phần mái sau nhà để sử 

dụng. Việc mua bán giữa ông T, bà T1 và vợ chồng bà N có lập văn bản bán nhà 

đề ngày 16-6-1989, có xác nhận của Ủy ban nhân dân Phường 3, thành phố Vũng 

Tàu. Ông T, bà T1 được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà đất số 12/CNSH 

ngày 12-01-1990. Do Nhà nước có chủ trương mở rộng đường Thống Nhất và trụ 

sở Công an, thu hồi đất của gia đình ông bà, diện tích đất còn lại ít nên ông T, bà 

T1 không tiến hành làm thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Năm 

2019, ông T bà T1 sửa chữa lại căn nhà lần 2 thì ông D ngăn cản và khởi kiện tại 

Tòa án. Ông T, bà T1 không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông D.Vì nhà ông 

D đã có tường riêng cố định nên không có việc lấn chiếm. Chính ông D là người 

giới thiệu cho ông T bà T1 mua nhà của bà N, quá trình sửa chữa nhà, ông D cũng 

chứng kiến nhưng không có ý kiến gì. 

Năm 2006, do Nhà nước thu hồi một phần đất ở phía sau của ông T bà T1 

để làm trụ sở Công an Phường 3, ông T bà T1 chưa nhận tiền bồi thường. Vì phần 

trước Nhà nước quy hoạch mở rộng đường Thống Nhất nên vợ chồng ông T chờ 

nhận bồi thường một lần. Hiện nay vợ chồng ông T vẫn đang quản lý, sử dụng 

nhà đất số 60 Thống Nhất. 

Ông T bà T1 không biết bà N ở đâu, còn sống hay đã chết, từ khi nhận 

chuyển nhượng nhà, đất của bà N , ông bà không còn liên lạc với bà N nên không 

thể cung cấp địa chỉ của bà N cho Tòa án. 
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Ông T, bà T1 đồng ý với sơ đồ vị trí do Trung tâm kỹ thuật Tài nguyên và 

Môi trường tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu lập ngày 23-9-2019 và biên bản định giá ngày 

12-3-2019, không yêu cầu đo vẽ định giá lại. 

3. Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan - bà Mai Thị Phương Liễu trình 

bày: 

Bà Liễu là vợ của ông D và đồng ý với lời trình bày của ông D. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 15/2020/DS-ST ngày 08-6-2020 của Tòa án 

nhân dân thành phố Vũng Tàu đã:  

Áp dụng:  Điều 26, Điều 35, Điều 147, Điều 157, Điều 165 Bộ luật tố tụng 

dân sự năm 2015; Điều 166 Luật đất đai năm 2013; Điều 26, 27, Điều 12 Nghị 

quyết 326/2016/UBTVQH  ngày 30-12-2016 quy định về mức thu, miễn, giảm, 

thu, nộp, quản lý và sử dụng án phí và lệ phí Tòa án.  

Tuyên xử: Không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Bình D đối 

với ông Trần Công T, bà Trần Thị T1 về việc yêu cầu ông Trần Công T, bà Trần 

Thị T1 trả lại diện tích đất 10,2m
2
 gồm các thửa: 6,4m

2
 thửa 273-3 thuộc thửa 

giao thông, 3,8m
2
 thửa 127-1 được ký hiệu từ các điểm 1-2-4-5-6-7 trên sơ đồ vị 

trí do Trung tâm kỹ thuật Tài nguyên và Môi trường tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu lập 

ngày 23-9-2019. Đồng thời, không chấp nhận yêu cầu buộc ông Trần Công T, bà 

Trần Thị T1 phải tháo dỡ phần xây và di dời đồng hồ nước trên phần đất tranh 

chấp.      

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

cáo theo luật định. 

Ngày 22-6-2020, ông Nguyễn Bình D làm đơn kháng cáo yêu cầu Tòa phúc 

thẩm sửa toàn bộ bản án sơ thẩm theo hướng chấp nhận yêu cầu khởi kiện của 

nguyên đơn. 

Tại phiên tòa phúc thẩm: 

Người kháng cáo là ông D vẫn giữ nguyên yêu cầu kháng cáo; tuy nhiên, 

ông D yêu cầu Tòa án công nhận diện tích đất tranh chấp là 10,2 m
2
 như trong sơ 

đồ vị trí đã lập ngày 23/9/2019 thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông D; đối với 

công trình kiến trúc có trên đất thì không yêu cầu vợ chồng ông T phải tháo dỡ. 

Lý do là Nhà nước đang hoàn tất các thủ tục để thu hồi toàn bộ diện tích đất trên 

để mở rộng đường Thống Nhất.  

Các đương sự không thỏa thuận được với nhau về việc giải quyết toàn bộ 

vụ án. 

Kiểm sát viên tham gia phiên tòa phát biểu ý kiến của Viện kiểm sát như 

sau:  

- Về việc tuân theo pháp luật của Hội đồng xét xử, thư ký và các đương sự 

là đúng theo quy định của pháp luật.  

- Về nội dung kháng cáo:  
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Căn cứ vào tài liệu, chứng cứ có trong hồ sơ vụ án thì thấy: Tại thời điểm 

ông D nhận chuyển nhượng nhà đất của bà Lao Thị H vào năm 1982 thì đã có nhà 

và ông D đã sử dụng từ đó cho đến nay. Quá trình sử dụng đất thì nguyên đơn vẫn 

giữ nguyên cốt nhà đã xây dựng, chỉ tu sửa phần phần nhà bên trong, không xây 

dựng thêm và còn có một phần diện tích đất trống chưa xây dựng dùng để trổ cửa 

sổ và đi đường nước. Điều này được thể hiện rõ trên sơ đồ căn nhà được cấp có 

thẩm quyền cấp phép có thể hiện phần diện tích đất 0,5 m ngang không xây dựng 

giáp ranh với nhà đất số 09 của bị đơn (ông T, bà T1). Đồng thời căn cứ vào giấy 

mua bán nhà ngày 13/3/1982 giữa bà Lao Thị H và ông Nguyễn Bình D đã thể 

hiện rõ chi tiết xung quanh nhà của nhà số 07 là: Phía bên phải nhà sát tường nhà, 

phía bên trái nhà đến cột điện. Theo đó, thông qua công tác thẩm định của Tòa án 

nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu thì hiện nay cây cột điện vẫn còn hiện hữu và 

nằm trong bức tường xây của nhà ông T; giữa nhà ông D và nhà ông T hiện nay 

chưa xây dựng hết đất mà vẫn còn khoảng trống giữa hai bức tường giữa hai nhà; 

trong đó phần giáp đường thì khoảng cách giữa hai bức tường khoảng 40-50 cm, 

bên trong còn hiện hữu 02 cánh cửa số của nhà ông D và hiện hữu có cả đồng hồ 

nước của gia đình ông D; phần cuối đất thu hẹp dần. Vì vậy, có căn cứ cho rằng 

phần diện tích đất ông D nhận chuyển nhượng của bà H ngoài phần diện tích đất 

đã xây dựng nhà còn một phần diện tích đất trống sát nhà chưa xây dựng.   

  Ngoài ra, theo ông T thì quá trình sử dụng nhà đất cũng có sửa chữa thêm, 

lời khai này của ông T là phù hợp với chứng cứ có trong hồ sơ vụ án là Đơn xin 

sửa chữa nhà ngày 27/01/1989 đã được UBND phường 3 xác nhận vào ngày 

29/11/1989. Trong đó, nội dung ông T xin sửa chữa nhà là xây dựng thêm bức 

tường do trước dùng nhờ tường nhà số 07 (tức nhà ông D). Như vậy, có căn cứ 

xác định bức tường giáp ranh với nhà ông D được ông T xây dựng từ năm 1989 

và sử dụng liên tục cho đến nay; quá trình xây dựng bức tường giáp ranh với nhà 

ông D thì không có sự phản đối nào từ phía gia đình ông D. 

Do đó, có đủ cơ sở để xác định: Phần đất trống nằm giữa tường gạch nhà 

ông D đến mép ngoài tường gạch nhà ông T (trừ phần diện tích đất đã có quyết 

định đã thu hồi làm trụ sở Công an phường 3) thuộc quyền sử dụng hợp pháp của 

ông Nguyễn Bình D. Cấp sơ thẩm đã xác định thuộc quyền sử dụng hợp pháp của 

bị đơn (ông T bà T1) và bác toàn bộ yêu cầu khởi kiện của ông D là hoàn toàn 

không đúng nên cần thiết phải sửa án sơ thẩm.    

Vì vậy, đề nghị Hội đồng xét xử áp dụng khoản 2 Điều 308 Bộ luật tố tụng 

dân sự, chấp nhận kháng cáo của ông Nguyễn Bình D, sửa một phần Bản án dân 

sự sơ thẩm số 15/2020/DS-ST ngày 08-6-2020 của Tòa án nhân dân thành phố 

Vũng Tàu.  
   

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
 

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

tòa và căn cứ vào kết quả tranh luận tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định:  
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[1] Về tố tụng: Đơn kháng cáo của ông Nguyễn Bình D đảm bảo đúng thủ 

tục, nội dung và nộp trong thời hạn theo quy định tại các Điều 272, 273 của Bộ 

luật tố tụng dân sự nên hợp lệ. Hội đồng xét xử phúc thẩm chấp nhận xem xét lại 

bản án sơ thẩm theo trình tự phúc thẩm. 

[2] Xét kháng cáo của ông Nguyễn Bình D thì thấy:  

       [2.1] Về nguồn gốc nhà đất mà ông Nguyễn Bình D đang sử dụng: Căn cứ 

vào giấy xác nhận chủ quyền ngày 15-6-1982, giấy mua bán nhà ngày 13-3-1982 

và giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà đất ngày 23-4-1993 thì: Vào năm 1982, ông 

Nguyễn Bình D mua nhà đất số 07cũ (số mới 62) đường Thống Nhất, phường 1, 

thành phố Vũng Tàu của bà Lao Thị H. Đến thời điểm hiện nay, căn nhà đã được 

cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu cho ông D với diện tích xây dựng là 87 m
2
, 

riêng đất nằm trong quy hoạch nên không có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Trên sơ đồ xin chủ quyền nhà ngày 27-8-1989 và ngày 12-4-1993 thể hiện căn 

nhà 07 cũ (mới 62) này được xây dựng có chiều ngang 6 m, nằm trên thửa đất có 

chiều ngang 6.5 m (nằm cách nhà số 09 cũ (mới số 60) là 0,5 m.  

[2.2] Về nguồn gốc đất mà ông Trần Công T, bà Trần Thị T1 đang sử dụng 

thì thấy: 

Căn cứ vào Văn bản bán nhà ngày 22-11-1989; giấy chứng nhận quyền sử 

hữu nhà ngày 26-11-1988; giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà đất ngày 12-01-

1990 thì: Nhà đất số 09 (cũ) nay là 60 đường Thống Nhất, phường 3, thành phố 

Vũng Tàu giáp ranh nhà đất của nguyên đơn trước đây do ông Dương Văn Ng xây 

dựng có diện tích ngang 9m40, dài 9m80. Năm 1972 ông Ng bán lại cho bà 

Huỳnh Thị N; năm 1975 bà N bán lại cho Trần Thị L. Ngày 13/9/1978 bà Trần 

Thị L bán lại cho bà Nguyễn Thị N và chồng là ông Lê Văn Ng toàn bộ nhà đất. 

Tuy nhiên năm 1988, bà N tách một phần nhà đất số 09 thành nhà số 9A chuyển 

nhượng cho ông Nguyễn Thanh Th chiều ngang mặt tiền là 5,4m; phần diện tích 

nhà đất còn lại bà N chuyển nhượng cho ông Trần Công T và bà Trần Thị T1 vào 

ngày 16/6/1989. Ngày 12/01/1990 Sở xây dựng Đặc khu Vũng Tàu-Côn Đảo đã 

cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà đất cho ông T và bà T1 với diện tích xây 

dựng 24,55m
2
. Riêng đất nằm trong quy hoạch nên không có giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất. Trên sơ đồ xin chủ quyền nhà không thể hiện ngày tháng năm 

có trong hồ sơ xin cấp chủ quyền tại Phòng quản lý đô thị thì căn nhà số 09 cũ 

(mới số 60) có chiều ngang 4.5 m, xây hết đất.  

[2.3] Căn cứ vào giấy mua bán nhà 13/3/1982 giữa bà Lao Thị H với ông 

D, bà Liễu thì diện tích chuyển nhượng ngang là 6,50m, dài là 14,50 m, tổng diện 

tích là 89,25m
2
. Tuy nhiên, phần số ghi diện tích chiều dài, chiều rộng bị tẩy xóa 

và ông D cũng không nhớ do ai tẩy xóa nên không đảm bảo về tài liệu chứng cứ 

trong khi diện tích được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà đất là 87 m
2
. 

  Căn cứ vào văn bản bán nhà ngày 16/6/1989 giữa bà Nguyễn Thị N với bà 

Trần Thị T1 thì không ghi rõ vị trí, kích thước và diện tích nhà đất chuyển 

nhượng.  

  Tuy nhiên, căn cứ vào Bản vẽ xin cấp chủ quyền nhà số 07 chủ hộ là ông 

Nguyễn Bình D thì căn nhà số 07 được xây dựng có chiều ngang 6 m và diện tích 

đất trống là 0,5 m; trong khoảng phần đất trống này thể hiện các cửa sổ của nhà số 
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07. Từ đó có thể xác định phần đất trống có chiều rộng 0,5 m này nằm trong diện 

tích đất của nhà số 07.  

  Theo lời khai của ông Nguyễn Thanh Th là người nhận chuyển nhượng đất 

nhà đất thửa 09A thì nhà ông T nhận chuyển nhượng sử dụng nhà cấp 4 và có sử 

dụng nhà số 07 gác đòn tay để lợp tôn; ông Th đã nhận chuyển nhượng mặt tiền 

chiều ngang 5,4 m nên phần còn lại bà N chuyển nhượng cho ông T. Tại Trích 

yếu số 56/NĐ-VT ngày 21/12/1978 của Phòng quản lý nhà đất về việc hợp thức 

hóa chủ quyền nhà thì nhà số 09 có chiều ngang mặt tiền là 9,4 m, dài 9,8m. Vì 

vậy, đối chiếu lời khai của ông Th với văn bản trích yếu này thì phần diện tích 

nhà chuyển nhượng cho ông T chỉ còn 4 m; tuy nhiên, theo bản vẽ phần nhà đất 

còn lại của bà Nguyễn Thị N vào năm 1988 thì phần diện tích nhà đất chuyển 

nhượng cho ông T có chiều ngang mặt tiền là 4,5 m. Như vậy có sự chênh lệch 

giữa diện tích được thể hiện trên sơ đồ xin chủ quyền nhà không thể hiện ngày 

tháng năm có trong hồ sơ xin cấp chủ quyền tại Phòng quản lý đô thị thì căn nhà 

số 09 cũ (mới số 60) với diện tích đất được thể hiện trên Trích yếu số 56/NĐ-VT 

ngày 21/12/1978 sau khi trừ đi 5,4 m phần nhà của ông Th là 0,5 m.  

  [2.4] Xét lời khai của ông Nguyễn Bình D cho rằng: Từ thời điểm nhận 

chuyển nhượng đất đã có nhà và ông D sử dụng từ thời điểm nhận chuyển nhượng 

cho đến nay, quá trình sử dụng đất thì ông D vẫn giữ nguyên cốt nhà đã xây dựng, 

chỉ tu sửa phần nhà bên trong, không xây dựng thêm và còn có một phần diện tích 

đất trống chưa xây dựng dùng để trổ cửa sổ và đi đường nước. Xét thấy, lời khai 

này của ông D phù hợp với bản vẽ căn nhà có thể hiện phần diện tích đất 0,5 m 

ngang không xây dựng giáp ranh với nhà đất số 09 của ông T, bà T1, trên bản vẽ 

căn nhà thể hiện có các cửa sổ và ô văng của nhà số 07 hoàn toàn trùng khớp với 

thực tế của căn nhà 62 hiện nay. Đồng thời căn cứ vào giấy mua bán nhà ngày 

13/3/1982 giữa bà Lao Thị H và ông Nguyễn Bình D đã thể hiện rõ chi tiết xung 

quanh nhà của nhà số 07 là: Phía bên phải nhà sát tường nhà, phía bên trái nhà 

đến cột điện cũng hoàn toàn phù hợp với hiện trạng thực tế.  

  Xét lời khai của ông Trần Công T cho rằng: Quá trình sử dụng nhà đất cũng 

có sửa chữa thêm, lời khai này của ông T là phù hợp với chứng cứ có trong hồ sơ 

vụ án là Đơn xin sửa chữa nhà ngày 27/01/1989 đã được UBND phường 3 xác 

nhận vào ngày 29/11/1989. Trong đó, nội dung ông T xin sửa chữa nhà là xây 

dựng thêm bức tường do trước dùng nhờ tường nhà số 07 (tức nhà ông D). Như 

vậy, có căn cứ xác định bức tường giáp ranh với nhà ông D được ông T xây dựng 

từ năm 1989 và sử dụng liên tục cho đến nay; quá trình xây dựng bức tường giáp 

ranh với nhà ông D thì không có sự phản đối nào từ phía gia đình ông D. 

  Như vậy có thể thấy: Nhà số 07 (mới số 62) vẫn giữ nguyên đúng hiện 

trạng trên thực tế; điều này đã được ghi nhận tại Biên bản xem xét thẩm định tại 

chỗ ngày 03-9-2020 của Tòa án nhân dân tỉnh Bà Rịa – Vũng Tàu và các hình ảnh 

do Tòa án chụp tại hiện trạng thể hiện: “Giữa nhà đất số 60 và 62 đường Thống 

Nhất, phường 3, thành phố Vũng Tàu là khoảng trống (trong đó một bên là tường 

gạch của nhà số 60 (nhà của ông T) và một bên là bức tường gạch của nhà số 62 

(nhà của ông D). Trên bức tường của nhà ông D thể hiện trổ cửa sổ và làm ô văng 

ra khoảng không này. Tường nhà ông T xây giáp với khoảng ô văng của nhà ông 
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D và lấy cột điện làm trụ tường. Trên khoảng đất trống này, còn có hệ thống 

đường nước vào phía sau của nhà ông D.  

  Đối chiếu với chứng cứ có trong hồ sơ vụ án, lời khai của các đương sự và 

biên bản xem xét thẩm định tại chỗ, những bức ảnh do Tòa án chụp, có đủ cơ sở 

để khẳng định: Phần diện tích đất ông D nhận chuyển nhượng của bà H ngoài 

phần diện tích đất đã xây dựng nhà còn một phần diện tích đất trống sát nhà chưa 

xây dựng, ông D là người sử dụng đất khoảng trống giáp ranh giữa hai nhà. Cấp 

sơ thẩm cho rằng: Qua xem xét thẩm định tại chỗ ghi nhận hiện trạng nhà ông D 

không thay đổi, nhà đã xây từ trước năm 1982. Phần đất tranh chấp, hiện nay đã 

được ông T xây bức tường kiên cố và xác định ông T, bà T1 là người trực tiếp sử 

dụng đất đang tranh chấp từ năm 1989 là không đúng.   

  [2.5] Xét yêu cầu của ông D thì thấy:  

  Cần tôn trọng thực tế sử dụng đất đã tồn tại từ năm 1989 cho đến nay; tuy 

nhiên, do hiện trạng sử dụng đất giữa nhà ông T và nhà ông D đã được bịt kín 

bằng các bức tường và tôn lợp phía trên, đồng thời khoảng cách giữa hai bức 

tường thu hẹp dần về phía cuối đất nên Tòa án tỉnh đã tiến hành đo vẽ theo hiện 

trạng sử dụng đất nhưng không thực hiện được. Ngoài ra, đối với đất của ông D 

và của ông T đều đã bị thu hồi một phần đất để xây dựng trụ sở công an Phường 

3, cụ thể: thu hồi nhà ông D là 22 m
2
, nhà ông T là 18,1m

2
 theo Quyết định số 869 

ngày 25/02/2009 và phần còn lại cũng đã làm các thủ tục để thu hồi làm mở rộng 

đường Thống Nhất. Do không thể đo đạc được diện tích cụ thể, nên Hội đồng xét 

xử sẽ giải quyết theo hiện trạng đất tranh chấp. Cụ thể như sau:  

  Trên sơ đồ vị trí lập ngày 23/9/2019 thể hiện 02 phần đất: Phần đất đã có 

quyết định thu hồi làm trụ sở Công an phường 3 và phần đất chưa bị thu hồi. Xét 

yêu cầu của ông D về hai phần đất này thì thấy:  

  Thứ nhất: Do phần đất phía cuối đã bị thu hồi đất từ năm 2006 ông D đã 

nhận tiền bồi thường và ông T cũng đã nhận quyết định thu hồi bồi thường nhưng 

các đương sự không có ý kiến gì về việc thu hồi này nên Hội đồng xét xử không 

chấp nhận yêu cầu của ông D về việc tranh chấp diện tích đất bị thu hồi này.  

  Thứ hai, đối với phần diện tích đất phía ngoài chưa thu hồi thì cần công 

nhận hiện trạng sử dụng đất một phần cho ông D. Cụ thể: công nhận quyền sử 

dụng đất theo hiện trạng là: Phần đất trống nằm giữa tường gạch nhà ông D đến 

mép ngoài tường gạch nhà ông T (trừ phần diện tích đất đã có quyết định đã thu 

hồi làm trụ sở Công an phường 3) thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông Nguyễn 

Bình D. Đối với phần đất mà ông D tranh chấp từ bức tường do gia đình ông T 

xây dựng trở vào  đã được ông T, bà T1 sử dụng liên tục từ năm 1989 đến nay nên 

không có cơ sở để công nhận cho ông D.  

  Từ những phân tích trên, Hội đồng xét xử chấp nhận đơn kháng cáo của 

ông D, sửa một phần bản án sơ thẩm theo hướng chấp nhận một phần khởi kiện 

của Diệp.  

[3] Về chi phí tố tụng: Chi phí đo đạc, định giá, xem xét tại chỗ (cấp sơ 

thẩm 11.290.000 đồng, cấp phúc thẩm: 1.500.000 đồng); do yêu cầu của nguyên 

đơn được chấp nhận một phần nên ông D và ông T, bà T1 mỗi người phải chịu 

một nửa.  
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[4] Về án phí: Ông T, bà T1 phải chịu án phí đối với yêu cầu của ông D 

được Tòa án chấp nhận; do ông T, bà T1 là người cao tuổi nên được miễn toàn bộ 

là phù hợp.  

Ông D phải chịu án phí đối với một phần yêu cầu khởi kiện không được 

Tòa án chấp nhận; do ông D là người cao tuổi nên được miễn toàn bộ là phù hợp.  

[5] Án phí dân sự phúc thẩm: Do đơn kháng cáo của ông D được Tòa án 

chấp nhận nên ông D không phải chịu án phí.   

 Vì các lẽ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 
 

Căn cứ khoản 2 Điều 308 Bộ luật Tố tụng Dân sự, 

Chấp nhận yêu cầu kháng cáo của ông Nguyễn Bình D; sửa toàn bộ Bản án 

dân sự sơ thẩm số 15/2020/DS-ST ngày 08 tháng 6 năm 2020 của Tòa án nhân 

dân thành phố Vũng Tàu, tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu.  

Áp dụng: Điều 26, Điều 35, Điều 147, Điều 157 Bộ luật Tố tụng Dân sự; 

Điều 166, Điều 203 Luật đất đai năm 2013; Điều 12,  26, 29 Nghị quyết 

326/2016/NQ-UBTVQH14 ngày 30-12-2016 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về 

án phí, lệ phí Tòa án.  

Tuyên xử: 

1. Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Bình D;  

Công nhận quyền sử dụng đất theo hiện trạng là: Phần đất trống nằm giữa 

tường gạch nhà ông Nguyễn Bình D số 62 đường Thống Nhất đến mép ngoài 

tường gạch nhà ông Trần Công T bà Trần Thị T1 số 60 đường Thống Nhất (trừ 

phần diện tích đất đã có quyết định đã thu hồi làm trụ sở Công an phường 3) 

thuộc quyền sử dụng hợp pháp của ông Nguyễn Bình D.  

Các đương sự được quyền liên hệ tới cơ quan Nhà nước có thẩm quyền để 

thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình đối với diện tích đất được công nhận ở trên 

theo quy định của pháp luật về đất đai.  

2. Về chi phí tố tụng:  

Ông Nguyễn Bình D phải chịu: 6.395.000đ (Sáu triệu ba trăm chín mươi 

lăm ngàn đồng); đã nộp xong;  

Ông Trần Công T, bà Trần Thị T1 phải trả lại cho ông Nguyễn Bình D số 

tiền: 6.395.000đ (Sáu triệu ba trăm chín mươi lăm ngàn đồng). 

3. Về án phí:  

3.1. Án phí dân sự sơ thẩm:  

Miễn án phí cho ông Nguyễn Bình D, ông Trần Công T và bà Trần Thị T1.  

3.2. Án phí dân sự phúc thẩm:  

Ông Nguyễn Bình D không phải chịu án phí phúc thẩm. 
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4. Kể từ ngày có đơn yêu cầu thi hành án của người được thi hành án đối 

với các khoản tiền phải trả cho người được thi hành án cho đến khi thi hành án 

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

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

2015. 

5. 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, người có quyền lợi nghĩa vụ, liên quan 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. 

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

 

Nơi nhận:      
                                                

- VKSND tỉnh BR-VT;                         

- TAND Tp Vũng Tàu; 

- Chi cục THADS Tp Vũng Tàu; 

- Các đương sự; 

- Lưu. 

 

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

(Đã ký tên và đóng dấu) 

 

 

 

 

 

Cao Xuân Long 

 

 

 


