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NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN THÀNH PHỐ HỒ CHÍ MINH 

Thành phần Hội đồng xét xử phúc thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ tọa phiên tòa: Bà Phan Thị Út 

Các Thẩm phán: Bà Nguyễn Thị Thoa  

 Bà Phạm Thị Thanh Trúc   

Thư ký phiên tòa: Bà Lâm Hỷ Ngọc  - Thư ký Tòa án nhân dân Thành phố 

Hồ Chí Minh. 

Đại diện Viện kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh: Bà Trần Thị 

Thúy Ái -  Kiểm sát viên tham gia phiên tòa.  

Trong các ngày 26 tháng 6 và ngày 10 tháng 7 n m 2023 t i tr  sở Tòa án 

nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh, số A N, phường B, Quận A, Thành phố Hồ Chí 

Minh đ    t    ph c th m c ng khai v  án th  lý số 327/2022/T  T-DS ngày 04 

tháng 10 n m 2022 v  vi c  Tranh chấp lối đi và yêu cầu chấm dứt hành vi cản 

trở”.  

Do  ản án dân s  s  th m số 270/2022/DS-ST ngày 14 tháng 7 n m 2022 c a 

Tòa án nhân dân huy n B nh Chánh, Thành phố Hồ Chí Minh    kháng cáo. 

Theo Quyết đ nh đưa v  án ra   t    ph c th m số 2435/2023/QĐ T-DS 

ngày 05 tháng 6 n m 2023, giữa các đư ng s : 

Nguyên đơn: Bà Phạm Thị G, sinh n m 1983; Cư tr  t i: 1 đường  , phường 

B, quận B, Thành phố Hồ Chí Minh.  

Người  ảo v  quy n và lợi ích hợp pháp c a nguyên đ n: Ông Trịnh Văn H, 

sinh n m 1983 –  uật sư c a V n phòng  1 - thuộc Đoàn  uật sư Thành phố H; 

Cư tr  t i: SAV.3-02.33  ầu 02, Tháp S, số B M, phường A, Thành phố T, Thành 

phố Hồ Chí Minh (có mặt). 

Bị đơn: Ông Hoàng Khải L, sinh n m 1952; Cư tr  t i: E tổ B ấp E,     , 

huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh.  
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Người đ i di n theo  y quy n: Bà Hoàng Thu T, sinh n m 1991; Cư tr  t i: 

Số E ấp E     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh (Theo Giấy  y quy n số c ng 

chứng 05534 ngày 14/12/2022 t i V n phòng C1, Thành phố Hồ Chí Minh) (có 

mặt). 

Người  ảo v  quy n và lợi ích hợp pháp c a    đ n: Ông Trần Trung K, sinh 

n m 1991 – uật sư c a V n phòng  2 -  uật sư thuộc Đoàn  uật sư Thành phố H; 

Cư tr  t i: D T, ấp B,    T, huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt). 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

- Bà Hồ Thị Kim T1, sinh n m: 1956; Cư tr  t i: E tổ B ấp E     , huy n B, 

Thành phố Hồ Chí Minh (có mặt).  

- Bà Nguyễn Thục U, sinh n m: 1990; Cư tr  t i: E N, phường B, Thành phố 

T, Thành phố Hồ Chí Minh ( in vắng mặt). 

- Ủy ban nhân dân huyện B, Thành phố Hồ Chí Minh; Tr  sở t i: C T, Th  

trấn T, huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh.  

Người đ i di n theo  y quy n: Bà Nguyễn Thị T2;  iên h  t i: C T, Th  trấn 

T, huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh (Theo Giấy  y quy n số 2673/UBND ngày 

17/10/2017) ( in vắng mặt). 

- Ủy ban nhân dân xã P, huyện B, Thành phố Hồ Chí Minh; ; Tr  sở t i: B 

T, Ấp B,     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

Người đ i di n theo  y quy n: Ông Phạm Viết K1 –  hó Ch  t ch Ủy  an 

nhân dân xã P;  iên h  t i: B T, Ấp B,     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh 

(Theo C ng v n số 1092/UBND ngày 25/7/2018 c a Ủy  an nhân dân     , huy n 

B, Thành phố Hồ Chí Minh) ( in vắng mặt).   

- Bà Hồ Thị Phương T3, sinh n m 1976 ( in vắng mặt); 

- Trẻ Võ Hồ  hư ng M, sinh n m 2007;  

- Trẻ Võ Hồ Vĩnh K2, sinh n m 2005; 

- Ông Võ Văn C, sinh n m 1978 ( in vắng mặt); 

- Ông Hoàng H1, sinh n m 1979 ( in vắng mặt); 

- Bà Nguyễn Kim N, sinh n m 1981 ( in vắng mặt); 

- Bà Hoàng Thu T, sinh n m 1991 (có mặt); 

- Trẻ Hoàng Khởi M1, sinh n m 2011; 

- Trẻ Lê Hoàng Minh D, sinh n m 2017; 

- Trẻ Lê Hoàng Minh A, sinh n m 2019;  

Cùng cư tr  t i: E ấp E     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh. 

(Người đ i di n hợp pháp c a trẻ M và trẻ K2 có bà Hồ Th   hư ng T3, sinh 

n m 1976; Người đ i di n hợp pháp c a trẻ D và trẻ Anh có  à Hoàng Thu T, sinh 

n m 1991; Người đ i di n hợp pháp c a trẻ Hoàng Khởi M2 có ông Hoàng H1, 

sinh n m 1979) 

- Bà Hồ Thị N1, sinh n m 1959; Cư tr  t i: E tổ B ấp E     , huy n B, Thành 

phố Hồ Chí Minh ( in vắng mặt).  
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- Ngân hàng thương mại cổ phần S1; Tr  sở t i: 2 N, Quận C, Thành phố 

Hồ Chí Minh.  

Người đ i di n theo  y quy n: Ông Nguyễn Đỗ Hoàng N2;  iên h  t i: Một 

phần c n nhà số F - F  , phường T, thành phố T, Thành phố Hồ Chí Minh (Theo 

giấy  y quy n số 39/2022/GUQ- GDMT ngày 19/142/2022 c a Ngân hàng 

thư ng m i cổ phần S1 – Phòng G1) (xin vắng mặt) 

- Ông Nguyễn Văn V, sinh n m 1975; Đ a chỉ: D ấp D,    T, huy n B, Thành 

phố Hồ Chí Minh. 

- Bà Nguyễn Thị Kiều V1, sinh n m 1977; Đ a chỉ: D ấp D,    T, huy n B, 

Thành phố Hồ Chí Minh.  

Người đ i di n theo  y quy n c a  ng V, bà V1: Ông Nguyễn Đức T4, sinh 

n m 1970; Cư tr  t i: F, Ấp F,     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh (Theo giấy 

 y quy n số c ng chứng 005203 ngày 26/6/2023 t i V n phòng C2, Thành phố Hồ 

Chí Minh) (có mặt).  

Người kháng cáo: B  đ n  ng Hoàng Khải  .  

NỘI DUNG V  ÁN  

Nguyên đơn bà Phạm Thị G trình bày:  

Ngày 29/10/2016, bà G có nhận chuyển nhượng phần đất thuộc th a 413 tờ 

 ản đồ số 106 Bộ đ a chính     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh từ đấu giá thi 

hành án. Ngày 28/10/2016 khi c  quan thi hành án và các  an ngành  àn giao mặt 

 ằng cho  à th   ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 ra hi n tr ng và nói rằng 

phần đất mà  à nhận chuyển nhượng nêu trên kh ng có lối đi, lối đi hi n t i là lối 

đi riêng c a  ng L và bà T1. Nếu  à muốn đi th  phải trả ti n,  ên c nh đó  ng L 

còn làm cổng rào cản trở vi c đi l i c a  à. Đất c a  à được Ủy  an nhân dân 

huy n B cấp là đất ở đ  th , do đó phải có lối đi. Bà chắc chắn rằng đất c a  à có 

lối đi và lối đi này là lối đi chung. Ông L phải th c hi n cam kết c a m nh t i Tờ 

tường tr nh ngày 11/5/2009 mà  ng L đ  cam kết: Chia 02 m t làm đường đi chung 

từ lộ giới thẳng tới mư ng (hết đất). Bản chính tờ tường tr nh này  à đang giữ. Bà 

có được là do phía Ngân hàng thư ng m i cổ phần Á1 cung cấp l c  à nhận 

chuyển nhượng phần đất thuộc th a 413 tờ  ản đồ số 106 Bộ đ a chính     , huy n 

B, Thành phố Hồ Chí Minh. Bà yêu cầu Tòa án   uộc  ng Hoàng Khải   trả l i lối 

đi chung có di n tích 116,3m
2
 thuộc một phần th a 405, một phần th a 600 tờ  ản 

đồ số 106     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh.    

Bị đơn ông Hoàng Khải L trình bày:  

 hần đất thuộc th a 405 tờ  ản đồ số 106 xã P, huy n B, Thành phố Hồ Chí 

Minh mà bà  h m Th  G cho rằng là lối đi chung là hoàn toàn sai trái kh ng có c  

sở v  phần đất này  ng và  à Hồ Th  Kim T1 đ  được Ủy  an nhân dân huy n B 

cấp giấy chứng nhận quy n s  d ng đất. Ngày 29/11/2015, Ủy  an nhân dân huy n 
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B  an hành Th ng  áo số 1900/TB-UBND  ác nhận nội dung sau:  Qua kiểm tra 

hồ s  pháp lý, Ủy  an nhân dân      nhận thấy: V  trí lối đi 2m chi u ngang, chi u 

dài từ lộ giới thẳng tới mư ng (Hết đất) đ  được cấp giấy chứng nhận quy n s  

d ng đất số CH00123 ngày 16/4/2010 do Ủy  an nhân dân huy n B cấp cho  ng 

Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 làm ch  s  d ng, phần đất thuộc th a 405 tờ 

 ản đồ số 106 (BĐĐC) t i ấp E,     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh”. V  

những lý do trên  ng  ác đ nh kh ng có lối đi chung như lời tr nh  ày c a  à G. 

Ông kh ng đồng ý với yêu cầu khởi ki n c a  à  h m Th  G.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Hồ Thị Kim T1 trình bày: Bà có 

cùng ý kiến với  ng Hoàng Khải   và kh ng đồng ý với yêu cầu khởi ki n c a  à 

 h m Th  G. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Võ Văn C trình bày: Ông là chồng 

c a  à Hồ Th   hư ng T3 và là con rể c a  ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim 

T1. Bà  h m Th  G tranh chấp lối đi thuộc th a 405 tờ  ản đồ số 106     , huy n 

B, Thành phố Hồ Chí Minh th   ng kh ng đồng ý, lý do phần đất này là c a  ng L, 

bà T1.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Hoàng Thu T trình bày: Hi n nay, 

 à đang sinh sống cùng với  a mẹ  à là  ng Hoàng Khải  , bà Hồ Th  Kim T1 t i 

E ấp E     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh. Trong v  tranh chấp này  à yêu 

cầu Tòa án giải quyết theo quy đ nh pháp luật. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trẻ Lê Hoàng Minh D, Lê Hoàng 

Minh A có đại diện hợp pháp là bà Hoàng Thu T và bà T đ  có lời tr nh  ày nêu 

trên. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Nguyễn Thục U trình bày: Bà có 

nhận chuyển nhượng phần đất thuộc th a 414 tờ  ản đồ số 106     , huy n B, 

Thành phố Hồ Chí Minh từ vi c đấu giá tài sản. Trên giấy tờ và th c tế đất c a  à 

có lối đi. Khi  à đến th m đất, đi qua lối đi th  gặp rất nhi u cản trở  ao gồm cổng 

sắt ngoài đầu lối đi, nhi u chậu kiểng, t n sắt, cây gỗ, chuồng chó...lấn chiếm lối 

đi. Đi u đáng nói nhất là có một hàng rào chắn ngang lối đi phía trước đất c a  à 

(tính từ đường T vào đất c a  à). Những thứ cản trở trên gây khó kh n, nguy hiểm 

cho vi c đi l i c a  à. Bà thấy những hành vi này là kh ng đ ng, trái pháp luật. Bà 

mong muốn đường đi được th ng thoáng, s ch sẽ, an toàn cho tất cả mọi người. Bà 

 ác đ nh đây là lối đi chung. V   ận vi c nên  à yêu cầu Tòa án giải quyết vắng 

mặt. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn V và bà Nguyễn Thị 

Kiều V1 trình bày: Ngày 04/5/2010 vợ chồng  ng  à ký hợp đồng chuyển nhượng 

quy n s  d ng phần đất thuộc th a 415 tờ  ản đồ số 106     , huy n B, Thành phố 

Hồ Chí Minh di n tích 108,8m
2
 (đất ở t i đ  th ) c a  ng Hoàng Khải S và bà 
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Nguyễn Th  N3. Khi nhận chuyển nhượng đất từ  ng S, bà N3 th  đất c a  ng  à 

đ  có lối đi phía trước. Ông  à yêu cầu Tòa án giải quyết v  án theo quy đ nh pháp 

luật. Ông  à  ác đ nh đất mà  ng  à nhận chuyển nhượng có lối đi phía trước. V  

 ận c ng vi c kh ng có thời gian đến Tòa nên  ng  à đ  ngh  Tòa án giải quyết 

vắng mặt. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trẻ Võ Hồ Phương M, trẻ Võ Hồ Vĩnh 

K2 có đại diện hợp pháp là bà Hồ Thị Phương T3. Mặc dù đ  được tri u tập hợp l  

nhưng  à T3 vắng mặt trong suốt quá tr nh tố t ng v  án nên kh ng thể hi n có ý 

kiến g . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan trẻ Hoàng Khởi M2 có đại diện hợp 

pháp là ông Hoàng H1. Mặc dù đ  được tri u tập hợp l  nhưng  ng H1 vắng mặt 

trong suốt quá tr nh tố t ng v  án nên kh ng thể hi n có ý kiến g . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan bà Hồ Thị N1, bà Nguyễn Kim N mặc 

dù đ  được tri u tập hợp l  nhưng vắng mặt trong suốt quá tr nh tố t ng v  án nên 

kh ng thể hi n có ý kiến g . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ngân hàng Thương mại cổ phần S1 có 

đại diện theo ủy quyền là ông Tô Đình H2 trình bày: Bà  h m Th  G có quan h  tín 

d ng với Ngân hàng Thư ng m i cổ phần S1 - Chi nhánh Q theo Hợp đồng tín 

d ng số  D1819300648 ngày 16/7/2018, số ti n vay là 1.000.000.000 đồng, thời 

h n 15 n m (Từ ngày 23/7/2018 đến ngày 23/7/2033), l i suất để tính số vốn và l i 

đ nh kỳ là 8,4%/n m, l i suất quá h n là 12,6%/n m, l i ph t chậm trả là 10%/n m. 

 hư ng thức trả nợ: Vốn l i trả đ u hàng tháng với số ti n 12.555.000 đồng/tháng 

(  i tính theo dư nợ  an đầu). Trong đó: Vốn trả 5.555.000 đồng/tháng, l i trả 

7.000.000 đồng/tháng. Bi n pháp  ảo đảm: Quy n s  d ng đất thuộc th a 413 tờ 

 ản đồ số 106     , huy n B (Hợp đồng thế chấp quy n s  d ng đất, tài sản gắn 

li n với đất số 32-2018/HĐTC/ GD VV ngày 16/7/2018, số c ng chứng 25885, 

đ ng ký giao d ch  ảo đảm ngày 16/7/2018). Do bà G vi ph m nghĩa v  thanh toán 

nên phía ngân hàng chuyển toàn  ộ số nợ vay còn thiếu sang nợ quá h n đồng thời 

chấm dứt cho vay và thu nợ trước h n. Hi n phía ngân hàng đang khởi ki n  à G 

t i Tòa án nhân dân Thành phố Th  Đức. Vi c tranh chấp lối đi giữa  à  h m Th  

G và ông Hoàng Khải   ảnh hưởng đến giá tr  tài sản  ảo đảm nên Ngân hàng đ  

ngh  được tham gia tố t ng v  án. Trong v  án này Ngân hàng Thư ng m i cổ 

phần S1 kh ng có yêu cầu g . 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ủy ban nhân dân xã P có đại diện 

theo ủy quyền trình bày: Ngày 24/11/2016 Ủy  an nhân dân      đ  tổ chức  uổi 

hòa giải tranh chấp lối đi chung giữa  à  h m Th  G và ông Hoàng Khải  . V  

vi c hòa giải kh ng thành theo Th ng  áo số 1900/TB-UBND ngày 29/11/2016. 

Qua kiểm tra hồ s  pháp lý, Ủy  an nhân dân      nhận thấy như sau: V  trí nhà và 

đất tọa l c t i đ a chỉ: Ấp E     . Theo tài li u 02/CT-UB thuộc một phần th a 136 
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tờ  ản đồ 5 Khu A, lo i đất T. N m 2009  ng Hoàng Khải   làm tường tr nh đồng 

ý chia 2 m t làm đường đi chung tính từ lộ giới đường Tỉnh lộ 10 đến mư ng được 

UBND xã P chứng th c ngày 15/5/2009, con đường tồn t i và s  d ng từ đó đến 

nay. Th a 27 tờ  ản đồ số 106 (BĐĐC 2005) hi n phân chiết thành 6 th a.  

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan Ủy ban nhân dân huyện B có đại diện 

theo ủy quyền trình bày: C n cứ thành phần hồ s  cấp Giấy chứng nhận số 

CH00123 ngày 16/4/2010 cho ông Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 do Chi 

nhánh V n phòng đ ng ký đất đai huy n B sao l c ngày 27/10/2017 (M  sao l c 

009890 ngày 26/10/2017). Ngày 17/01/2008, Ủy  an nhân dân huy n B cấp Giấy 

chứng nhận quy n s  d ng đất số 00455/7013927 cho  ng Hoàng Khải   và bà Hồ 

Th  Kim T1 t i th a 405 tờ  ản đồ số 106 (Tài li u BĐĐC) thuộc Bộ đ a chính xã 

P, di n tích 1.319,1m
2
, lo i đất C N. N m 2009,  ng Hoàng Khải   chuyển m c 

đích đất th a 405, tờ 106 sang s  d ng vào m c đích đất ở theo các Quyết 

đ nh:Quyết đ nh số 5504/QĐ-UBND ngày 16/9/2009, Quyết đ nh số 7218/QĐ-

UBND ngày 30/11/2009, di n tích 215,9m
2
; Quyết đ nh số 5505/QĐ-UBND ngày 

16/9/2009, Quyết đ nh số 7220/QĐ-UBND ngày 30/1/2009, di n tích 213,7m
2
; 

Quyết đ nh số 5506/QĐ-UBND ngày 16/9/2009, Quyết đ nh số 7219/QĐ-UBND 

ngày 30/11/2009, di n tích 204,4m
2
. Ngày 05/02/2010, Giấy chứng nhận quy n s  

d ng đất số 00455/7013927 được Chi nhánh V n phòng đ ng ký đất đai huy n B 

cập nhập nội dung thay đổi t i trang 4 Giấy chứng nhận số 00455/7013927 như 

sau: Th a 405, tờ 106 được chuyển m c đích s  d ng đất sang s  d ng vào m c 

đích đất ở, h nh thành các th a đất mới với lo i đất là đất ở, c  thể: Th a 415 di n 

tích 215,1m
2
; th a 413 di n tích 213,7m

2
, th a 414 di n tích 204,4m

2
 và tổng di n 

tích đất trồng cây lâu n m còn l i là 685,9m
2
. Thời điểm này khi lập th  t c hồ s  

 in chuyển m c đích s  d ng đất,  ng Hoàng Khải   có lập Tờ tường tr nh có nội 

dung cam kết chia 02 m t làm đường đi chung từ lộ giới thẳng tới m p mư ng 

được Ủy  an nhân dân xã P chứng th c chữ ký ngày 15/5/2009. 

N m 2009,  ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 tiếp t c tặng cho, chuyển 

nhượng phần đất ở thuộc Giấy chứng nhận quy n s  d ng đất số 00455/7013927 

ngày 17/01/2009. Ông Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 tiếp t c tặng cho  ng 

Hoàng Khải S và bà Nguyễn Th  N3, chuyển nhượng phần đất ở thuộc th a 415 tờ 

106 di n tích 215,1m
2
 theo Hợp đồng tặng cho số 15, quyển  số 01 T /CC-

STC/HĐGD được Ủy  an nhân dân      chứng th c ngày 06/02/2010, phần đất ở 

thuộc th a 414 tờ 106 di n tích 204,4m
2
 theo Hợp đồng tặng cho số 16, quyển số 

01 TP/CC-STC/HĐGD được Ủy  an nhân dân      chứng th c ngày 06/02/2010.  

Ông Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 chuyển nhượng cho  ng Trư ng Quốc 

V2 và bà Nguyễn Th  B  T5 phần đất ở thuộc th a 413 tờ 106 di n tích 213,7m
2
 

theo Hợp đồng chuyển nhượng số 14, quyển số 01 T /CC-STC/HĐGD được Ủy 

ban nhân dân xã P chứng th c ngày 06/02/2010. Như vậy sau khi chỉnh lý  iến 

động, tổng di n tích trồng cây lâu n m thuộc Giấy chứng nhận số 00455/7013927 
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ngày 17/01/2008 còn l i là 685,9m
2
. Ngày 16/4/2010, Ủy  an nhân dân huy n B 

cấp giấy chứng nhận số CH00123 cấp cho  ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim 

T1 di n tích 685,9m
2
, lo i đất C N. Đồng thời, Ủy  an nhân dân huy n B thu hồi 

giấy chứng nhận số 00455/7013927 ngày 17/01/2008 do t i cột  Nội dung thay đổi 

và c  sở pháp lý” trên trang 4 Giấy chứng nhận l c này kh ng còn dòng trống để 

 ác đ nh nội dung tặng cho quy n s  d ng đất cho  ng Hoàng Khải S và bà 

Nguyễn Th  N3 và nội dung chuyển nhượng quy n s  d ng đất cho  ng Trư ng 

Quốc V2 và bà Nguyễn Th  B  T5. Do đó, giấy chứng nhận số CH00123 ngày 

16/4/2010 do Ủy  an nhân dân huy n B cấp đ ng quy đ nh. 

Tại bản án dân s  s  thẩm số          D - T ngà            c a Tòa án 

nhân dân hu ện Bình Chánh, Thành phố Hồ Chí Minh tu ên xử: 

1. Chấp nhận toàn  ộ yêu cầu khởi ki n c a  à  h m Th  G. 

- Xác đ nh phần đất di n tích 87m
2
 thuộc một phần th a 405, tờ  ản đồ số 106 

Bộ đ a chính     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh và phần đất di n tích 29,3 m
2
 

thuộc một phần th a 600, tờ  ản đồ số 106 Bộ đ a chính     , huy n B, Thành phố 

Hồ Chí Minh (Tài li u n m 2005) được thể hi n lần lượt t i v  trí (35) (36) Bản đồ 

hi n tr ng v  trí - áp ranh do Trung tâm đo đ c  ản đồ Thành phố H lập ngày 

21/12/2020 là lối đi chung.  

- Buộc hộ  ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 tháo dỡ cổng rào ngoài 

đầu lối đi chung nêu trên và di dời các tài sản, vật d ng có trên phần di n tích đất 

được  ác đ nh là lối đi chung để kh ng ảnh hưởng đến vi c đi l i c a các hộ dân.  

2. Chi phí tháo dỡ cổng rào, di dời các tài sản, vật d ng có trên phần di n tích 

đất được  ác đ nh là lối đi chung nêu trên do hộ  ng Hoàng Khải  , bà Hồ Th  

Kim T1 ch u. 

3. V  chi phí đo đ c,  em   t th m đ nh t i chỗ: Ông Hoàng Khải  , bà Hồ 

Th  Kim T1 có trách nhi m hoàn trả l i cho  à  h m Th  G số ti n 8.150.000 (Tám 

tri u một tr m n m mư i ngàn) đồng; hoàn trả l i cho  à Nguyễn Th c U số ti n 

12.100.990 (Mười hai tri u một tr m ngàn chín tr m chín mư i) đồng. 

Thi hành t i Chi c c Thi hành án dân s  có th m quy n.  

Kể từ ngày  ản án, quyết đ nh có hi u l c pháp luật (đối với các trường hợp 

c  quan thi hành án có quy n ch  động ra quyết đ nh thi hành án) hoặc kể từ ngày 

có đ n yêu cầu thi hành án c a người được thi hành án (đối với các khoản ti n phải 

trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án  ong, tất cả các khoản ti n, 

hàng tháng  ên phải thi hành án còn phải ch u khoản ti n l i c a số ti n còn phải 

thi hành án theo mức l i suất quy đ nh t i Đi u 357, khoản 2 Đi u 468 Bộ luật Dân 

s  n m 2015. 

4. V  án phí:  
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- Ông Hoàng Khải  , bà Hồ Th  Kim T1 ch u 300.000 đồng (Ba tr m ngàn 

đồng) án phí dân s  s  th m. 

- H3 l i cho  à  h m Th  G số ti n t m ứng án phí 300.000 đồng (Ba tr m 

ngàn đồng) đ  nộp theo Biên lai thu t m ứng án phí số AA/2016/0021928 ngày 

13/3/2017 c a Chi c c Thi hành án dân s  huy n B nh Chánh.  

Ngoài ra  ản án s  th m còn tuyên v  quy n kháng cáo c a các đư ng s . 

Ngày 20/7/2022,    đ n  ng Hoàng Khải   có đ n kháng cáo đ  ngày 

18/7/2022 kháng cáo toàn  ộ  ản án s  th m. Đ  ngh  Hội đồng   t    ph c th m 

h y án s  th m.   

* Tại phiên tòa phúc thẩm  

- Bị đơn ông Hoàng Khải L có người đại diện theo ủy quyền là bà Hoàng Thu 

T và người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của ông L trình bày: Đ  ngh  hội 

đồng   t    h y  ản án s  th m v  lý do Tòa án cấp s  th m vi ph m tố t ng: Cấp 

s  th m áp d ng sai pháp luật. Vi c mở lối đi theo quy đ nh t i Đi u 234 Bộ luật 

dân s , đây kh ng phải là lối đi duy nhất v  có lối đi phía sau, cấp s  th m mở lối 

đi  uyên qua Giấy chứng nhận kh ng đ  h n mức tách th a. Giá tr  tờ cam kết 

ngày 11/5/2009 kh ng chính  ác v  tài sản chung c a vợ chồng chỉ có  ng L ký bà 

T1 kh ng ký là hoàn toàn kh ng có giá tr , chưa tri u tập hết những người đi trên 

lối đi này, h m nay phía  ên    đ n cung cấp  ản photo hợp đồng chuyển nhượng 

đất giữa  à U với  à Á. V  chi phí,  em   t th m đ nh t i chỗ t i cấp ph c th m    

đ n t  nguy n ch u.  

- Nguyên đơn bà Phạm Thị G và người bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của 

bà G trình bày: C n cứ vào khoản 4,10 Đi u 12  uật đất đai n m 2013; khoản 3 

Đi u 169 và khoản 3 Đi u 254 Bộ luật dân s  yêu cầu giữ nguyên  ản án s  th m, 

kh ng chấp nhận yêu cầu kháng cáo c a    đ n.                 

- Người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan:  

- Bà Hồ Th  Kim T1 thống nhất với yêu cầu c a    đ n. 

- Ngân hàng thư ng m i cổ phần S1  y quy n cho  ng Nguyễn Đỗ Hoàng N2 

trình bày: Khi Ngân hàng cho bà G vay th  Ngân hàng có đến phần đất t i th a 413 

tờ  ản đồ số 106     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh để th m đ nh, thời gian 

đó vào n m 2018 khi đến th  đi vào  đường đi từ Tỉnh lộ 10 đi vào và có đường đi, 

trước lối vào đường th  có cổng,  ên trong là đường đi, sau này  ảy ra tranh chấp 

thì phía ông L và bà T1 đ   ây mái t n trên phần đường.  

- Ông Nguyễn V n V và bà Nguyễn Th  Ki u V1 có người đ i di n theo  y 

quy n  ng Nguyễn Đức T4 trình bày:  Ông V và bà V1 kh ng có ý kiến. 

- Bà Hoàng Thu T tr nh  ày: Thống nhất yêu cầu c a    đ n. 
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- Đại diện Viện  i m s t nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh ph t bi u 

quan  i m   

V  tố t ng: Th m phán và Hội đồng   t    th c hi n đ ng quy đ nh c a pháp 

luật tố t ng. Các đư ng s  th c hi n quy n, nghĩa v  theo đ ng quy đ nh pháp 

luật. Đ n kháng cáo c a đư ng s  nằm trong h n luật đ nh nên hợp l . 

V  nội dung:  Đ  ngh  Hội đồng   t     c n cứ khoản 1 Đi u 308 Bộ luật tố 

t ng dân s  kh ng chấp nhận yêu cầu kháng cáo c a    đ n, giữ nguyên  ản án s  

th m.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN  

Sau khi nghiên cứu các tài li u có trong hồ s  v  án được th m tra t i phiên 

toà và c n cứ vào kết quả tranh luận t i phiên tòa, Hội đồng   t    nhận đ nh: 

[1] V  tố t ng: 

Kháng cáo c a    đ n  ng Hoàng Khải   trong h n luật đ nh phù hợp khoản 1 

Đi u 273 Bộ luật Tố t ng dân s  nên được chấp nhận. 

X t s  có mặt c a các đư ng s : 

Những người có quy n lợi nghĩa v  liên quan gồm: Ủy  an nhân dân huy n B 

có người đ i di n theo  y quy n là  à Nguyễn Th  T2; Ủy  an nhân dân      có 

người đ i di n theo  y quy n là  ng  h m Viết K1; bà Nguyễn Th c U, bà Hồ Th  

N1, ông Hoàng H1, bà Hồ Th   hư ng T3, ông Võ V n C, bà Nguyễn Kim N, 

Ngân hàng thư ng m i cổ phần S1 có người đ i di n theo  y quy n là  ng Nguyễn 

Đỗ Hoàng N2 có đ n  in vắng mặt nên c n cứ Đi u 227; Đi u 228 Bộ luật tố t ng 

dân s ,   t    vắng mặt các đư ng s  trên. 

.[2] V  nội dung: 

* Đối với yêu cầu kháng cáo c a    đ n:  hía    đ n cho rằng cấp s  th m vi 

ph m tố t ng  đ  ngh  Hội đồng   t    h y án:  

- Hội đồng   t      t thấy;  

- Theo các Bản đồ hi n tr ng v  trí t i Tòa án cấp s  th m gồm:  

1- Bản đồ hi n tr ng v  trí ngày 14/6/2017 c a C ng ty Trách nhi m hữu h n 

Đ theo yêu cầu c a  à  h m Th  G. Bản đồ này phía    đ n kh ng đồng ý nên 

ngày 14/01/2019    đ n có đ n yêu cầu đo vẽ l i với phần đất khoảng 154m thuộc 

một phần c a th a 405, tờ  ản đồ 106     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh.             

2 - Ngày 06/8/2019, Trung tâm đo đ t  ản đồ - Sở Tài nguyên và M i Trường 

Thành phố H đo vẽ Bản đồ hi n tr ng v  trí –  ác đ nh ranh theo yêu cầu c a  ng 

Hoàng Khải  . (Ranh giới khu đất do  ng  h m Phong P đ i di n  ng Hoàng Khải 

L (   đ n) hướng dẫn). 
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3 - Ngày 21/12/2020, do Trung tâm đo đ t  ản đồ - Sở Tài nguyên và M i 

Trường Thành phố H đo vẽ Bản đồ hi n tr ng v  trí – Áp ranh theo yêu cầu c a  à 

Nguyễn Th c U. (Ranh giới khu đất do  ng Hoàng Khải   (   đ n) hướng dẫn). 

Đối với Bản đồ hi n tr ng v  trí –  ác đ nh ranh ngày 06/8/2019 và Bản đồ 

hi n tr ng v  trí – Áp ranh ngày 21/12/2020 thể hi n lối đi mà các  ên tranh chấp. 

Th c tế lối đi này tồn t i từ n m 2009 theo  ản đồ hi n tr ng v  trí  ngày 05/5/2009 

do ông Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 yêu cầu C ng ty Trách nhi m hữu h n 

Đ1 - Xây D ng   để  ng L và bà T1  ổ t c hồ s   in chuyển m c đích đất ở, thể 

hi n có đường đất hướng ra đường T 10 có chữ ký c a  ng L và Bà T1  ác nhận.  

X t theo Tờ tường tr nh đ  ngày 11/5/2009 c a  ng Hoàng Khải   được Ủy 

ban nhân dân xã P chứng th c chữ ký ngày 15/5/2009 (B t l c 79, 214, 155, 153) 

cam kết nội dung:  ...tôi làm tờ trình này đến quý cơ quan xem xét thêm về vị trí 

đất vườn+thổ cư của chúng tôi qua sơ đồ bản vẽ hiện trạng vị trí liệt kê tọa độ góc 

ranh (kèm theo bản vẽ).  

Tôi đồng ý chia 02 mét làm đường đi chung từ lộ giới thẳng tới mương (hết 

đất).Tôi cam kết đúng sự thật, không được khiếu nại về sau”; 

T i C ng v n số 5126/UBND ngày 30/12/2021 Ủy  an nhân dân huy n B 

cũng đ   ác đ nh rõ:  ... hần đất thuộc th a 405 tờ  ản đồ số 106 (BĐĐC) Bộ đ a 

chính xã P,  in chuyển từ m c đích s  d ng đất trồng cây lâu n m sang s  d ng 

vào m c đích đất ở tiếp giáp lối đi (đường đất) và có s  cam kết c a  ng Hoàng 

Khải L v  lối đi này; v  v  trí lối đi đ  được thể hi n t i các Bản đồ hi n tr ng v  trí 

do C ng ty Trách nhi m hữu h n Đ1 nêu trên...”. 

Đồng thời, Ủy  an nhân dân      tr nh  ày:  N m 2009  ng Hoàng Khải   

làm tường tr nh đồng ý chia 2m làm đường đi chung, tính từ lộ giới đường Tỉnh lộ 

10 đến mư ng được Ủy  an nhân dân      chứng th c ngày 15/5/2009, con đường 

tồn t i và s  d ng từ đó cho đến nay” 

Theo  iên  ản  em   t th m đ nh t i chỗ ngày 10/5/2017; 29/7/2020; 

13/2/2023 đ u  ác đ nh có lối đi trải đá hướng ra đường T.   

Do đó cấp s  th m  ác đ nh phần đất tranh chấp theo Bản đồ hi n tr ng v  trí-

áp ranh do Trung tâm đo đ c  ản đồ Thành phố H lập ngày 21/12/2020 là lối đi  

chung là có c  sở.  

Tuy nhiên án s  th m nhận đ nh:  

“Theo quy định tại khoản 3 Điều 254 Bộ luật dân sự năm 2015 thì: Trường 

hợp bất động sản được chia thành nhiều phần cho các chủ sở hữu, chủ sử dụng 

khác nhau thì khi chia phải dành lối đi cần thiết cho người phía trong theo quy 

định tại khoản 2 Điều này mà không có đền bù. 
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Vị trí các thửa 504, 414, 503, 413 tờ bản đồ số 106 (BĐĐC) Bộ địa chính xã 

Phạm Văn H4 là vị trí đã được Ủy ban nhân dân huyện B chấp thuận chuyển mục 

đích sử dụng đất sang đất ở tại các Quyết định số 5504/QĐ-UBND, Quyết định số 

5505/QĐ-UBND, Quyết định số 5506/QĐ-UBND ngày 16/9/2009 và Quyết định số 

7218/QD90-UBND, Quyết định số 7219/QĐ-UBND, Quyết định số 7220/QĐ-

UBND ngày 30/11/2009. Do vậy, lối đi trải đá tồn tại trước khi Ủy ban nhân dân 

huyện B cấp quyền sử dụng đất cho các hộ bà G, bà U, ông V, bà V1 nên những hộ 

này không phải trả giá trị quyền sử dụng đất (lối đi) cho ông L, bà T1”  nhận đ nh 

trên c a án s  th m chưa chính  ác.  

Hội đồng   t    ph c th m nhận thấy: Trong quá tr nh giải quyết v  án t i tòa 

án cấp s  th m phía    đ n là  ng L và người có quy n lợi nghĩa v  liên quan là  à 

T1 kh ng có đ n yêu cầu phản tố cũng như yêu cầu độc lập v  vi c yêu cầu 

nguyên đ n  ồi hoàn giá tr  quy n s  d ng đất (lối đi) cho  ng L, bà T1 nên không 

có c  sở để Hội đồng   t    ph c th m  em   t.  

T i phiên tòa ph c th m ngày 26/6/2023: Bà T1 trình bày lý do ông L  không 

đồng ý  đo vẽ  lối đi trước nhà  à U là v  do tranh chấp tới đâu th  hướng dẫn đo vẽ 

đến đó,  à U kh ng có tranh chấp v  lối đi với  ng L. B  đ n có cung cấp Hợp 

đồng chuyển nhượng Quy n s  d ng đất giữa  à U và bà Á vào ngày 11/3/2022, 

đây là  ản photo kh ng có chứng th c, đồng thời  à U kh ng có yêu cầu độc lập 

và kh ng kháng cáo, nên Hội đồng kh ng  em   t . 

Trong thời gian các  ên tranh chấp th   ng L, bà T1 d ng cổng rào ngoài đầu 

lối đi chung, để các tài sản, vật d ng cản trở các hộ đi qua lối đi chung là vi ph m 

khoản 4, khoản 10 Đi u 12  uật đất đai. V  vậy, cần  uộc hộ  ng L, bà T1 chấm 

dứt hành vi vi ph m theo quy đ nh t i Đi u 169 Bộ luật dân s ,  uộc hộ  ng L, bà 

T1 tháo dỡ cổng rào ngoài đầu lối đi chung; tháo dỡ, di dời toàn  ộ các tài sản, vật 

d ng có trên phần di n tích đất được  ác đ nh là lối đi chung. Chi phí tháo dỡ, di 

dời do hộ  ng Hoàng Khải  , bà Hồ Th  Kim T1 ch u.  

Do đó, Hội đồng   t    kh ng chấp nhận yêu cầu kháng cáo c a    đ n và 

giữ nguyên  ản án s  th m.  

X t đ  ngh  c a đ i di n Vi n Kiểm sát nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh là 

có c n cứ chấp nhận. 

Chi phí th m đ nh t i chỗ t i cấp ph c th m: B  đ n ông Hoàng Khải   t  

nguy n ch u. 

V  án phí dân s  ph c th m: B  đ n  ng Hoàng Khải   phải ch u ti n án phí 

dân s  ph c th m theo quy đ nh pháp luật. 

Vì các lẽ trên,  

 U  T ĐỊNH  



12 

 

C n cứ khoản 2 Đi u 227; Đi u 228; Đi u 273; khoản 1 Đi u 308 Bộ luật Tố 

t ng dân s  n m 2015;   

C n cứ Đi u 169; khoản 3 Đi u 254; Đi u 357; Đi u 468 Bộ luật Dân s  n m 

2015; 

C n cứ Đi u 4; khoản 1, khoản 4, khoản 10 Đi u 12  uật đất đai n m 2013; 

C n cứ Ngh  quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30 tháng 12 n m 2016 c a 

Ủy  an thường v  Quốc hội quy đ nh v  mức thu, miễn, giảm, thu, nộp, quản lý và 

s  d ng án phí và l  phí Tòa án. 

Tuyên xử  

1. Kh ng chấp nhận yêu cầu kháng cáo c a    đ n  ng Hoàng Khải  .  

Giữ nguyên  ản án dân s  s  th m số 270/2022/DS-ST ngày  14/7/2022 c a 

Tòa án nhân dân huy n B nh chánh , Thành phố Hồ Chí Minh.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

2. Chấp nhận toàn  ộ yêu cầu khởi ki n c a  à  h m Th  G. 

- Xác đ nh phần đất di n tích 87m
2
 thuộc một phần th a 405, tờ  ản đồ số 106 

Bộ đ a chính     , huy n B, Thành phố Hồ Chí Minh và phần đất di n tích 29,3 m
2
 

thuộc một phần th a 600, tờ  ản đồ số 106 Bộ đ a chính     , huy n B, Thành phố 

Hồ Chí Minh (Tài li u n m 2005) được thể hi n lần lượt t i v  trí (35) (36) Bản đồ 

hi n tr ng v  trí-áp ranh do Trung tâm đo đ c  ản đồ Thành phố H lập ngày 

21/12/2020 là lối đi chung.  

- Buộc hộ  ng Hoàng Khải   và bà Hồ Th  Kim T1 tháo dỡ cổng rào ngoài 

đầu lối đi chung nêu trên và di dời các tài sản, vật d ng có trên phần di n tích đất 

được  ác đ nh là lối đi chung để kh ng ảnh hưởng đến vi c đi l i c a các hộ dân.  

- Chi phí tháo dỡ cổng rào, di dời các tài sản, vật d ng có trên phần di n tích 

đất được  ác đ nh là lối đi chung nêu trên do hộ  ng Hoàng Khải  , bà Hồ Th  

Kim T1 ch u. 

- V  chi phí đo đ c,  em   t th m đ nh t i chỗ: Ông Hoàng Khải  , bà Hồ Th  

Kim T1 có trách nhi m hoàn trả l i cho  à  h m Th  G số ti n 8.150.000 (Tám 

tri u một tr m n m mư i ngh n) đồng; hoàn trả l i cho bà Nguyễn Th c U số ti n 

12.100.990 (Mười hai tri u một tr m ngh n chín tr m chín mư i) đồng. 

3. V  chi phí  em   t th m đ nh t i chỗ cấp ph c th m: B  đ n t  nguy n 

ch u. 

Thi hành t i Chi c c Thi hành án dân s  có th m quy n.  

Kể từ ngày  ản án, quyết đ nh có hi u l c pháp luật (đối với các trường hợp 

c  quan thi hành án có quy n ch  động ra quyết đ nh thi hành án) hoặc kể từ ngày 

có đ n yêu cầu thi hành án c a người được thi hành án (đối với các khoản ti n phải 

trả cho người được thi hành án) cho đến khi thi hành án  ong, tất cả các khoản ti n, 
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hàng tháng  ên phải thi hành án còn phải ch u khoản ti n l i c a số ti n còn phải 

thi hành án theo mức l i suất quy đ nh t i Đi u 357, khoản 2 Đi u 468 Bộ luật Dân 

s  n m 2015. 

4. V  án phí:  

- Ông Hoàng Khải  , bà Hồ Th  Kim T1 ch u 300.000 (Ba tr m ngh n) đồng 

án phí dân s  s  th m. 

- H3 l i cho  à  h m Th  G số ti n t m ứng án phí 300.000 (Ba tr m ngh n) 

đồng đ  nộp theo Biên lai thu t m ứng án phí số AA/2016/0021928 ngày 13 tháng 

3 n m 2017 c a Chi c c Thi hành án dân s  huy n B nh Chánh.  

5. Án phí dân s  ph c th m: B  đ n  ng Hoàng Khải   phải ch u ti n án phí 

dân s  ph c th m là 300.000 (Ba tr m ngh n) đồng. H3 l i số ti n t m ứng án phí 

dân s  ph c th m cho    đ n  ng Hoàng Khải   đ  nộp là 300.000 (Ba tr m ngh n) 

đồng theo Biên lai thu t m ứng án phí, l  phí Tòa án số AA/2021/0041511 ngày 21 

tháng 7 n m 2022 c a Chi c c Thi hành án dân s  huy n B nh Chánh, Thành phố 

Hồ Chí Minh. 

Trường hợp  ản án được thi hành theo Đi u 2  uật Thi hành án dân s  th  

người được thi hành án dân s , người phải thi hành án dân s  có quy n th a thuận 

thi hành án, t  nguy n thi hành án hoặc    cưỡng chế thi hành án theo quy đ nh t i 

các Đi u 6, 7 và 9  uật thi hành án dân s ; thời hi u yêu cầu thi hành án được th c 

hi n theo quy đ nh t i Đi u 30  uật Thi hành án dân s . 

Bản án ph c th m có hi u l c pháp luật kể từ ngày tuyên án./. 

N i nhận:                   

- Tòa án nhân dân tối cao;  

- Tòa án nhân dân cấp cao t i Tp.HCM; 

- Vi n kiểm sát nhân dân cấp cao t i Tp.HCM 

- Vi n kiểm sát nhân dân Tp.HCM;                                

- Tòa án nhân dân huy n B nh Chánh; 

- C c Thi hành án dân s  Tp.HCM; 

- Chi c c Thi hành án dân s  huy n B nh 

Chánh; 

- Các đư ng s  (để thi hành);        

-  ưu (T25).              

 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 

 

 

 

 

 

Phan Thị Út 

 


