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Ngày 27/3 và ngày 04 tháng 4 năm 2024, tại trụ sở, Tòa án nhân dân tỉnh 

Hải Dương xét xử phúc thẩm công khai vụ án thụ lý số 110/2023/DS-ST ngày: 

06/11/2023 về việc "Tranh chấp hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất". Do bản 

án dân sự sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 27/9/2023 của Tòa án nhân dân huyện 

T, tỉnh Hải Dương bị kháng cáo. Theo Quyết định đưa vụ án ra xét xử phúc thẩm 

số  14/2024/QĐ-PT ngày 11 tháng 01 năm 2024, giữa các đương sự: 

Nguyên đơn: Ông Nguyễn Thế K, sinh năm 1940. 

Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Nguyễn Thế T, sinh năm 1965. 

Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Có mặt 

Bị đơn: Bà Trần Thị T1, sinh năm 1948. 

Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Vắng mặt. 

          Người đại diện theo ủy quyền của bà T1, chị T2, anh T3: Anh Nguyễn Thế 

T4, sinh năm 1978; Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. 

Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

          1. Chị Nguyễn Thị T5, sinh năm 1974.  

          Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Vắng mặt. 

           2. Anh Nguyễn Thế T6, sinh năm 1975.  
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           Trú tại: số A ngõ B K, phường G, quận H, thành phố Hà Nội. Có mặt tại 

phiên tòa ngày 04/4/2024.  

           3. Anh Nguyễn Thế T4, sinh năm 1978 

           Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Có mặt. 

           4. Anh Nguyễn Thế T7, sinh năm 1981.  

           Trú tại: thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Có mặt tại phiên tòa ngày 

04/4/2024.  

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Theo bản án sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 27/09/2023 của Tòa án nhân 

dân huyện T, tỉnh Hải Dương, vụ án có nội dung tóm tắt như sau: 

Theo đơn khởi kiện, bản tự khai, biên bản lấy lời khai, quá trình giải quyết 

vụ án và tại phiên toà, nguyên đơn ông Nguyễn Thế K và người đại diện theo ủy 

quyền của nguyên đơn là ông Nguyễn Thế T trình bày: Bố mẹ đẻ ông Nguyễn Thế 

K là cụ Nguyễn Thế T8 và cụ Vũ Thị T9 sinh được ba người con là ông Nguyễn 

Thế R (liệt sĩ, hy sinh năm 1970, có vợ là bà Nguyễn Thị Đ); ông Nguyễn Thế H, 

chết năm 2011 (có vợ là bà Nguyễn Thị B) và ông Nguyễn Thế K. Ngoài ra, hai cụ 

không có người con riêng, con nuôi nào khác. Ông R và bà Đ có 4 người con 

chung gồm: chị Nguyễn Thị X, chị Nguyễn Thị N, chị Nguyễn Thị T10 (chị T10 

chết năm 2013, có chồng là anh Nguyễn Tiến C và các con là Nguyễn Tiến Q, 

Nguyễn Thị O và Nguyễn Tiến Đ1) và chị Nguyễn Thị T11. Ông R không có con 

nuôi, con riêng nào khác. Ông Nguyễn Thế H và bà Nguyễn Thị B có 5 người con 

chung gồm: Chị Nguyễn Thị X1, chị Nguyễn Thị K1, chị Nguyễn Thị T12, anh 

Nguyễn Thế H1, chị Nguyễn Thị N1. 

Khi còn sống, cụ T8 và cụ T9 có tài sản là thửa đất số 561, tờ bản đồ số 7, 

diện tích 272m
2
 đất thổ cư tại thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương đăng ký theo 

hồ sơ 299, tại sổ mục kê và bản đồ năm 1982  mang tên ông Nguyễn Thế R - con 

trai cả của cụ Nguyễn Thế T8 và cụ Vũ Thị T9. Trên thực tế, thửa đất này là tài sản 

chung của cụ T8 và cụ T9 mà không phải là tài sản của ông R. Năm 1978, cụ Vũ 

Thị T9 chết, không để lại di chúc. Đến năm 1987, cụ Nguyễn Thế T8 cùng các con 

của cụ T8 và cụ T9 gồm vợ ông Nguyễn Thế R là bà Nguyễn Thị Đ, ông Nguyễn 

Thế H và ông Nguyễn Thế K đã cùng nhau thống nhất phân chia thửa đất số 561 

trên bằng miệng và tự phân chia trên thực địa cho các con là bà Nguyễn Thị Đ 

được chia 72m
2
 đất thổ cư. Ông Nguyễn Thế H được chia 72m

2
 đất thổ cư. Diện 

tích còn lại là 128m
2
 đất thổ cư được chia cho ông Nguyễn Thế K. Việc phân chia 

này, cụ T8 và các con không thực hiện tại các Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. 

Tuy nhiên, trong gia đình ông, mọi người đều xác định và nhất trí đây là phần đất 

của ông K được hưởng của bố mẹ ông là cụ T8 và cụ T9. Hiện nay, những người 

thừa kế của cụ T8 và cụ T9 đều xác định không còn liên quan gì đến quyền lợi và 
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đều xác định diện tích đất này là tài sản của cụ T8 và cụ T9 để lại cho ông Nguyễn 

Thế K được hưởng. 

Năm 1995, ông Nguyễn Thế T13 (chồng bà Trần Thị T1- đã chết năm 1999) 

gặp ông K để trao đổi về việc đổi thửa đất 561 lấy thửa đất 566 diện tích 232m
2 

tờ 

bản đồ số 7 xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Theo hồ sơ địa chính xác định thửa đất 

566 là ao công của Hợp tác xã do Ủy ban nhân dân xã T quản lý. Việc đổi đất giữa 

ông K với ông T13 không được thực hiện tại Ủy ban nhân dân xã T. 

Năm 1999, khi Tổ công tác của Ủy ban nhân dân xã T đo đạc thành lập Bản 

đồ để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khu dân cư nông thôn, gia đình ông 

K phát hiện ra thửa ao 566 là ao công mà không phải là thửa ao của vợ chồng ông 

T13 và bà T1. Sau đó ông K và anh T đã vào gặp bà T1 (lúc đó ông T13 đã chết), 

yêu cầu gia đình bà T1 phải trả lại thửa đất 561 cho ông K nhưng gia đình bà T1 

không trả nên đã xảy ra tranh chấp. 

Ông K đề nghị Tòa án buộc bà Trần Thị T1 và các con bà T1 là chị Nguyễn 

Thị T5, các anh Nguyễn Thế T6, Nguyễn Thế T4 và Nguyễn Thế T7 phải trả lại 

cho ông diện tích 128m
2
 đất thổ cư (nay là 126,6m

2
 đất thổ cư theo hiện trạng là 

ao) mà bà T1 và các con của bà T1 đã chiếm giữ của gia đình ông từ năm 1999 cho 

đến nay. Ông K tự nguyện trả bà T1 và các con bà T1 số tiền gia đình bà T1 đã xây 

dựng tường bao, hàng rào lưới thép B40 quanh ao (trừ phần tường bao giáp phía 

vườn bà T1 về phía T có chiều dài cạnh là 11,39m) với số tiền trị giá tường bao và 

hàng rào lưới thép B40 là 3.800.000 đồng mà Hội đồng định giá đã kết luận. Ông 

hoàn toàn nhất trí việc Tòa án nhân dân tỉnh Hải Dương đã đình chỉ giải quyết yêu 

cầu hủy Quyết định cá biệt đối với Quyết định số: 1110/QĐ-UB ngày 10/12/2003 

của Ủy ban nhân dân huyện T. 

Tại các bản tự khai, biên bản lấy lời khai, quá trình giải quyết vụ án, bị đơn 

bà Trần Thị T1 và những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là chị Nguyễn Thị 

T5, anh Nguyễn Thế T6, anh Nguyễn Thế T4 và anh Nguyễn Thế T7 trình bày: 

Thửa đất đang tranh chấp có diện tích 272m
2
 tại thửa số 561, tờ bản đồ số 7, xã T, 

huyện T là mảnh đất mà gia đình bà T1 đã sử dụng ổn định lâu dài không có tranh 

chấp từ năm 1990. Hiện trạng phần diện tích đất này là ao chưa được Nhà nước 

cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Hiện tại, gia đình bà đang quản lý và sử 

dụng tổng diện tích là 722m
2 

đất. Gia đình bà gồm bà, ông Nguyễn Thế T13 

(chồng bà) và 04 người con chung gồm chị Nguyễn Thị T5, anh Nguyễn Thế T6, 

anh Nguyễn Thế T4 và anh Nguyễn Thế T7. Bà T1 xác định nguồn gốc ban đầu 

của thửa đất số 566, diện tích 232m
2
. Gia đình bà có đổi thửa đất có diện tích 

171m
2 

nhưng không rõ là thửa đất số bao nhiêu, hiện nay của ông Nguyễn Thế T 

và ông Nguyễn Thế H2 đang quản lý, sử dụng và đã cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. Bà T1 xác định diện tích 171m
2 

đất là của ông Nguyễn Thế Q1 (là bố 

đẻ của ông T13), gia đình bà sử dụng từ năm 1968 đến năm 1990.  
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Đối với thửa đất số 561, tờ bản đồ số 7 (theo hồ sơ 1984 đến năm 1999 là 

thửa đất số 471 tờ bản đồ số 5 diện tích 97m
2
), hiện nay đo đạc thẩm định là 

126,6m
2 

có nguồn gốc là tài sản của cụ Nguyễn Thế T8 và cụ Vũ Thị T9. Năm 

1992, hai bên đổi đất cho nhau nhưng không ra xã làm thủ tục. Gia đình bà T1 

được sử dụng thửa đất ao, có tường bao và làm hàng rào dây thép vào năm 2001, 

nộp thuế nhà đất năm 2002 và 2003 với tổng diện tích 722m
2 
đất. 

Bà T1 không đồng ý việc ông K cho rằng thửa ao 566 diện tích 232m
2
 là ao 

công của Hợp tác xã do Ủy ban nhân dân xã T quản lý. Năm 2004, gia đình bà 

được cấp GCNQSDĐ đứng tên Trần Thị T1 nhưng sổ sách lại ghi là Nguyễn Thị 

T14 với diện tích đất là 722m
2
. Hiện nay, UBND xã đang quản lý  GCNQSDĐ này 

của gia đình bà. Theo bà T14 và các con thì việc gia đình bà nộp thuế đất năm 

2002 và năm 2003 đồng thời ký giáp ranh với các hộ liền kề năm 1999 là tài liệu 

để chứng minh phần diện tích đất và thửa đất ông K kiện đòi là của gia đình bà. 

Bà T14, chị T5, anh T6, anh T4 và anh T7 đều không đồng ý với yêu cầu 

khởi kiện của ông Nguyễn Thế K và cho rằng thửa đất 561 (là thửa 471) là tài sản 

của gia đình bà trong đó có 144m
2 

đất mua của ông H và bà Đ, còn 88m
2 

đất đổi 

với ông K. Phía bị đơn đề nghị Tòa án không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông 

Nguyễn Thế K; không chấp nhận việc ông K tự nguyện trả gia đình bà số tiền xây 

dựng tường bao, hàng rào lưới thép B40 bao quanh đất. Phía bị đơn nhất trí việc 

Tòa án nhân dân tỉnh Hải Dương đã đình chỉ giải quyết yêu cầu hủy Quyết định cá 

biệt đối với Quyết định số 1110/QĐ-UB ngày 10/12/2003 của Ủy ban nhân dân 

huyện T. 

 Người làm chứng ông Nguyễn Công S trình bày: Ông là cán bộ địa chính xã 

T thời điểm từ năm 1993 - 2013. Sau khi nghỉ hưu, ông đã bàn giao toàn bộ tất cả 

hồ sơ địa chính của toàn dân xã T, bản thân ông không lưu giữ một tài liệu nào nên 

ông không có tài liệu gì để cung cấp cho Tòa án về nguồn gốc các thửa đất. Việc 

ông B1 cho rằng ông quản lý tài liệu chứng minh Ủy ban nhân dân xã T lấy ao của 

ông Q1 bán cho ông H2 và ông K là không có cơ sở. Việc bà T6 trình bày năm 

2012, bà T6 ra xã được ông cho xem Bản đồ gốc thôn N năm 1982 ghi tên cụ Q1 

diện tích 171m
2
 ao đề là "chuôm cụ Q1 171m

2
" thì ông khẳng định không có việc 

bà T6 đến xã và không có việc ông cho bà T6 xem Bản đồ năm 1982 như bà T6 

trình bày.  

Người làm chứng bà Nguyễn Thị T15 trình bày: Bà không biết gì về nguồn 

gốc thửa đất mà bà T14 bị ông K khởi kiện, không được chứng kiến về việc đổi đất 

giữa gia đình ông Nguyễn Thế K với ông Nguyễn Thế T13, bà Trần Thị T1. Tuy 

nhiên, năm 2012, bà ra Ủy ban nhân dân xã T để giải quyết việc đất đai của nhà bà 

thì được nhìn thấy Bản đồ to gốc của thôn N năm 1982 ghi tên cụ Q1, diện tích 

171m
2
 ao đề là "chuôm cụ Q1 171m

2
" còn thực tế đất của ai hay đổi chác cho nhau 
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như thế nào thì bà không nắm được. Việc bà trình bày là theo trí nhớ của bà chứ 

không có tài liệu chứng minh.  

Người làm chứng ông Nguyễn Thế B2 trình bày: Ông chỉ được nghe nói ông 

K, ông T13, bà T1 đổi đất cho nhau. Ông K đã đổi một phần ao của bố mẹ để lại 

lấy một thửa ao của ông T13, bà T1. Nguồn gốc ao của ông T13, bà T1 có để đổi 

cho ông K là của ông Nguyễn Thế Q1 (bố đẻ của ông T13). Tài liệu chứng minh 

thửa ao của ông Q1 do ông S cán bộ địa chính xã cũ quản lý. Ông B2 xác định chỉ 

nghe bà T1 kể lại như vậy còn thực tế và cơ sở pháp lý như thế nào thì ông không 

nắm được. Ông không trực tiếp chứng kiến việc đổi đất giữa hai bên.  

Theo Biên bản xác minh tại Ủy ban nhân dân xã T ngày 09/12/2020 đã thể 

hiện: Nguồn gốc diện tích 272m
2 

đất là của cụ Nguyễn Thế T8 và cụ Vũ Thị T9. 

Tuy nhiên, ở hồ sơ 299 mang tên ông Nguyễn Thế R là con trai cả của cụ Nguyễn 

Thế T8 và cụ Vũ Thị T9 (lý do khi kê khai là R do cụ T8 thường được gọi là cụ R 

lấy tên con trai trưởng của cụ). Khu đất được thể hiện tại thửa đất số 561, tờ bản 

đồ số 7 xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương mang tên ông Nguyễn Thế R tại tờ bản đồ 

số 7 và sổ mục kê kèm theo, ở sổ mục kê năm 1982 thể hiện số thứ tự 561 loại đất 

thổ cư diện tích 272m
2
.  

Theo sổ mục kê 299, thửa đất số 566, tờ bản đồ số 7 có diện tích 232m
2 

tại 

xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương là đất của Hợp tác xã T16, là loại đất ao và thửa đất 

này không phải là tài sản của gia đình bà Trần Thị T1. Theo hồ sơ 299, thửa đất số 

566, tờ bản đồ số 7, diện tích 232m
2
, loại đất ao, chủ sử dụng là Hợp tác xã T16. 

Diện tích 232m
2
 này sau đó đã được giao 90m

2
 cho ông Nguyễn Thế K có thu tiền 

(450.000 đồng) vào năm 2001 nên 90m
2
 đã nhập vào thửa đất số 432 và thửa đất số 

433 đều ở tờ bản đồ số 5 thôn N, xã T, huyện T và đã được Ủy ban nhân dân huyện 

T cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Nguyễn Thế K và ông Nguyễn 

Thế T với tổng diện tích là 519m
2
.  

Theo Hồ sơ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì phần diện tích đất 

còn lại của thửa đất 566, tờ bản đồ số 7 (theo hồ sơ 299) nêu trên được tách thành 

02 thửa thuộc tờ bản đồ số 5, chủ sử dụng là Ủy ban nhân dân xã T, bao gồm các 

thửa: Thửa đất số 434, diện tích 81m
2
, loại đất ao chủ sử dụng là Ủy ban nhân dân 

xã T. Thửa đất số 435, diện tích 115m
2
, loại đất ao, chủ sử dụng là Ủy ban nhân 

dân xã T. Sau đó, Ủy ban nhân dân xã T đã xử lý dôi dư, xen kẹp thửa đất số 434 

có diện tích 81m
2
 cho ông Nguyễn Thế T. Tuy nhiên, Ủy ban nhân dân xã T chỉ 

bán cho ông T 45m
2
 với giá tiền là 18 triệu đồng còn lại 36m

2
 đất của Ủy ban nhân 

dân xã T đã để lại để làm rãnh thoát nước cho khu dân cư đội 8, thôn N, xã T, 

huyện T, tỉnh Hải Dương. Như vậy, sau khi xem xét các hồ sơ có liên quan thì 

không có thửa đất nào có diện tích 171m
2
 là tài sản của ông Nguyễn Thế Q1 là bố 

chồng bà Trần Thị T1 như bà Trần Thị T1 trình bày.  
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Kết quả xem xét thẩm định tại chỗ thể hiện: Sau khi xem xét, thẩm định tại 

chỗ thể hiện phần đất đang tranh chấp giữa nhà ông Nguyễn Thế K và nhà bà Trần 

Thị T1 cụ thể như sau: Phía Đông Bắc giáp đường ngõ xóm có kích thước 12,38m; 

phía Tây Bắc giáp vườn nhà bà T1 có có kích thước 11,39m; phía Tây Nam giáp 

đất nhà ông Nguyễn Duy N2 có kích thước 1m + 4,52m + 2,07m + 2,24m + 2,36m 

+ 2,07m; phía Đông Nam giáp đất nhà ông Nguyễn Duy N2 có kích thước 6,02m. 

Diện tích đất tranh chấp có diện tích 126,6m
2
. Tài sản trên đất gồm tường bao ở 

phía T giáp vườn nhà bà T1 có tường xây bằng gạch babanh dài 11,39m, cao 1,2m 

là kè bờ ao. Tường bao ở phía Tây Nam gồm 1m tường gạch babanh cao 1,2m; 

4,52m + 2,07m + 2,24m + 2,36m + 2,07m là tường gạch cao 1,5m là kè bờ ao, lưới 

B40 cao 1m dài 19,3m. Tường bao ở phía Đông Nam dài 6,02m, cao 1,5m là kè bờ 

ao. Tường bao phía Đông Bắc cao 2,7m; dài 12,38m. 

Phương án định giá tài sản cùng Biên bản định giá tài sản thể hiện: Tường 

xây bằng gạch babanh dài 11,39m, cao 1,2m, dày 0,11m, VXM50#, giá trị tài sản 

còn lại sau khi trừ khấu hao: 546.000 đồng. Tường bao phía Tây Nam gồm 1m 

tường bao gạch babanh cao 1,2m. Tường xây gạch chỉ dài 13,26m cao 1,5m, dày 

110, VXM50#, giá trị tài sản sau khi khấu hao: 924.000 đồng. Tường bao phía 

Đông Nam dài 6,02m, cao 1,5m, dày 0,11m, xây gạch babanh, giá trị tài sản sau 

khi khấu hao: 345.000 đồng. Tường bao phía Đông Bắc dài 12,38m, cao 2,7m, dày 

0,11m xây gạch chỉ, giá trị tài sản sau khi khấu hao: 1.818.000 đồng. Hàng rào lưới 

thép B40 cao 1,0m, dài 19,3m, giá trị tài sản sau khi khấu hao: 713.000đồng. Tổng 

giá trị: 4.346.000 đồng. Đơn giá đất ở nông thôn bám đường là 1.000.000 

đồng/1m
2
. 

Tại bản án dân sự sơ thẩm số 13/2023/DS-ST ngày 27/9/2023, Tòa án nhân 

dân huyện T, tỉnh Hải Dương: Áp dụng: khoản 2 Điều 26; điểm a khoản 1 Điều 

35; điểm a khoản 1 Điều 39; Điều 74; Điều 147; Điều 184; Điều 228; khoản 2 

Điều 229 của Bộ luật tố tụng dân sự; điểm a khoản 3 Điều 159 của Bộ luật tố tụng 

dân sự sửa đổi bổ sung năm 2011; Điều 2 Nghị quyết số: 103/2015/QH13 ngày 

25/11/2015 của Quốc hội; điểm h khoản 1 Điều 192 của Bộ luật tố tụng dân sự số 

24/2004/QH11; khoản 3 Điều 4 Nghị quyết số 02/2016/NQ-HĐTP ngày 30/6/2016 

hướng dẫn thi hành một số quy định của Nghị quyết 103 của Quốc hội; Điểm c, d 

khoản 1 Điều 688 Bộ luật dân sự năm 2015; Điều 106 Luật Đất đai 2003; Điều 

167 Luật Đất đai năm 2013; Điều 121; Điều 122; Điều 123; Điều 160; Điều 255; 

Điều 256; Điều 463 Bộ luật dân sự năm 2005; Nghị quyết số: 

326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 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: 

 Xử: 

1. Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Nguyễn Thế K xác định diện tích 

126,6m
2
 đất ở (hiện trạng là ao) tại thửa đất số 471, tờ bản đồ số 5 tại thôn N, xã 
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T, huyện T, tỉnh Hải Dương là đất của ông Nguyễn Thế K; buộc bà Trần Thị T1 và 

các con bà T1 là chị Nguyễn Thị T5, anh Nguyễn Thế T6, anh Nguyễn Thế T4 và 

anh Nguyễn Thế T7 phải trả lại diện tích 126,6m
2
 đất ở (hiện trạng là ao) được 

giới hạn bởi các điểm A26,A3,A4,A5,A6,A7,A8,A9,A15 đến A26 tại thửa đất số 

471, tờ bản đồ số 5 tại thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương cho ông Nguyễn Thế 

K (có sơ đồ kèm theo). 

Ông Nguyễn Thế K có quyền liên hệ với các Cơ quan quản lý Nhà nước về 

đất đai có thẩm quyền căn cứ vào Bản án của Tòa án để được cấp Giấy chứng 

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

tên ông. 

 2. Chấp nhận sự tự nguyện của ông Nguyễn Thế K về việc tự nguyện trả cho 

bà Trần Thị T1 và các con bà T1 là chị Nguyễn Thị T5, anh Nguyễn Thế T6, anh 

Nguyễn Thế T4 và anh Nguyễn Thế T7 số tiền 3.800.000 đồng (Ba triệu tám trăm 

ngàn đồng) là tiền xây dựng tường bao và hàng rào lưới thép B40 quanh đất (hiện 

trạng là ao).  

 3. Chấp nhận sự tự nguyện của ông Nguyễn Thế K về việc tự nguyện chịu 

toàn bộ tiền chi phí đo đạc, thẩm định, định giá tài sản là 7.000.000đ (Bảy triệu 

đồng).  

Ngoài ra, Bản án còn quyết định về khoản lãi đối với khoản tiền chậm trả, 

thi hành án, án phí và quyền kháng cáo của các đương sự. 

Ngày 05/10/2023, bị đơn bà Trần Thị T1 và người có quyền lợi nghĩa vụ 

liên quan là anh Nguyễn Thế T4 kháng cáo toàn bộ bản án sơ thẩm số 13/2023/DS-

ST ngày 27/9/2023 của Tòa án nhân dân huyện T, tỉnh Hải Dương đề nghị tòa án 

cấp phúc thẩm xét xử theo hướng không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông 

Nguyễn Thế K. 

Tại phiên tòa phúc thẩm:  

Anh T4 được bà T1 uỷ quyền và là người có quyền lợi nghĩa vụ liên quan 

xác định vẫn giữ nguyên nội dung kháng cáo không đồng ý với bản án sơ thẩm và 

cho rằng tòa án cấp sơ thẩm xét xử vụ án không chính xác, không đảm bảo quyền 

lợi của phía bị đơn. Thực tế thửa đất tranh chấp 126,6m2 là do gia đình anh mua và 

thanh toán tiền cho ông K. Do đó, đề nghị Hội đồng xét xử xác định diện tích 

126,6m2 là của gia đình anh. 

Anh Nguyễn Thế T6 đồng ý với trình bày của anh T4 và xác định việc 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bố mẹ anh với gia đình ông K là có thật. 

Bản thân anh có chứng kiến việc giao dịch và chuyển tiền. Từ khi chuyển nhượng 

gia đình anh đã vượt lập, sử dụng ổn định và được cấp GCNQSDĐ. Hơn nữa, thửa 

đất ao diện tích 171m2 không phải là của UBND xã quản lý mà là của gia đình anh 
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quản lý sử dụng từ đời các cụ.  

Anh T7 đồng ý với trình bày của anh T6 và anh T4 tại phiên toà. 

Nguyên đơn đề nghị HĐXX bác toàn bộ kháng cáo của bị đơn và giữ 

nguyên bản án sơ thẩm. 

Đại diện VKSND tỉnh Hải Dương phát biểu quan điểm: Từ khi thụ lý vụ án, 

trong quá trình chuẩn bị xét xử và tại phiên tòa, Thẩm phán, Hội đồng xét xử, Thư 

ký và các đương sự tham gia phiên tòa tuân thủ đúng quy định của pháp luật tố 

tụng; về hướng giải quyết vụ án: Qua nghiên cứu hồ sơ vụ án xác định Toà án cấp 

sơ thẩm xác định sai quan hệ tranh chấp, đưa thiếu người tham gia tố tụng là 

UBND xã và ông T. Do đó, Toà án cấp sơ thẩm đã vi phạm nghiêm trọng thủ tục 

tố tụng, giải quyết vụ án không chính xác và không đảm bảo quyền lợi của các 

đương sự. Đề nghị Hội đồng xét xử áp dụng khoản 3 Điều 308, Điều 310, Điều 

313 Bộ luật tố tụng dân sự huỷ bản án sơ thẩm để giao hồ sơ vụ án cho Toà án cấp 

sơ thẩm thụ lý, giải quyết lại theo quy định của pháp luật. Kháng cáo của bà T1 và 

anh T4 được chấp nhận nên không phải chịu án phí dân sự phúc thẩm.  

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

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

tòa; căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về tố tụng: Hội đồng xét xử căn cứ Điều 273 BLTTDS xác định kháng 

cáo của bà Trần Thị T1 và anh Nguyễn Thế T4 là hợp lệ và được xem xét theo 

trình tự phúc thẩm. 

[2] Xét kháng cáo của bà Trần Thị T1 và anh Nguyễn Thế T4:  

[2.1] Bố mẹ đẻ ông Nguyễn Thế K là cụ Nguyễn Thế T8 và cụ Vũ Thị T9 

khi còn sống có thửa đất số 561, tờ bản đồ số 7, có diện tích 272m
2
 đất thổ cư tại 

thôn N, xã T, huyện T, tỉnh Hải Dương. Sau đó, cụ Nguyễn Thế T8, ông Nguyễn 

Thế K và các con của cụ T8 và cụ T9 tự thỏa thuận và phân chia cho ông K 128m
2
 

đất. Cho đến nay, trong gia đình ông K, các đồng thừa kế đều xác định và nhất trí 

đây là phần diện tích đất mà ông K được tặng cho nên mọi người không còn liên 

quan gì đến quyền lợi ở phần diện tích đất này. Do đó, xác định diện tích 128m
2
 

đất còn lại trong số 272m
2 

đất thổ cư (nay là 126,6m
2 

đất thổ cư, hiện trạng là ao) 

là phần diện tích đất mà ông K được hưởng của cụ T8 và cụ T9, là tài sản của ông 

K. Năm 1995, ông Nguyễn Thế T13 (chồng bà Trần Thị T1) thỏa thuận với 

Nguyễn Thế K để đổi thửa đất 561 diện tích 128m
2
 lấy thửa đất 566 diện tích 

232m
2
ao. Năm 1999, gia đình ông K phát hiện ra thửa ao 566 là ao công của Hợp 

tác xã do Ủy ban nhân dân xã T quản lý mà không phải là của vợ chồng ông T13 

và bà T1 nên ông K yêu cầu gia đình bà T1 phải trả lại một phần diện tích của thửa 
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ao 561 cho ông K nhưng gia đình bà T1 không trả nên đã xảy ra tranh chấp.  

[2.2] Quá trình giải quyết vụ án, bà Trần Thị T1 cho rằng diện tích 171m
2 

của thửa đất số 566 có nguồn gốc là của bố chồng bà là cụ Nguyễn Thế Q1. Tuy 

nhiên, hồ sơ địa chính, bản đồ địa chính qua các thời kỳ không thể hiện diện tích 

đất trên mang tên bố chồng bà T1 mà là ao công đứng tên Hợp tác xã. Ông T13 và 

bà T1 không phải là chủ tài sản của thửa đất dùng để đổi cho ông K. Toà án cấp sơ 

thẩm xác định bà T1 và các con đã quản lý, sử dụng diện tích đất trên của ông K là 

không có căn cứ, vì vậy đã chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông K, buộc bà T1 và 

các con bà là chị T5, anh T6, anh T4 và anh T7 phải trả lại diện tích 126,6m
2
 đất 

của thửa 561, tờ bản đồ số 7 cho ông K. Tuy nhiên, tại Bản án số 13/2023/DS-ST 

ngày 27/9/2023, Tòa án nhân dân huyện T xác định qua hệ tranh chấp là “kiện đòi 

tài sản là quyền sử dụng đất” là không chính xác, cần phải xác định quan hệ tranh 

chấp trong vụ án xuất phát từ quan hệ chuyển đổi quyền sử dụng đất giữa ông T13, 

bà T1 với ông K. Việc Toà án cấp sơ thẩm xác định quan hệ tranh chấp không 

chính xác dẫn đến không xem xét đầy đủ quyền, lợi ích của các bên trong giao 

dịch, ảnh hưởng đến quyền lợi của gia đình bà T1. Trong trường hợp Hợp đồng 

chuyển đổi quyền sử dụng đất vô hiệu thì Toà án phải giải quyết hậu qủa của hợp 

đồng vô hiệu, xác định rõ quyền, nghĩa vụ, lỗi của các bên. Toà án cấp sơ thẩm chỉ 

buộc bà T1 và các con phải trả lại diện tích 126,6m
2
 đất ông K mà không buộc ông 

K phải trả lại diện tích đất đã đổi cho bà T1 là chưa giải quyết triệt để vụ án. Mặc 

dù, diện tích 171m
2 

của thửa đất số 566 đứng tên Hợp tác xã, nhưng trước khi 

chuyển đổi với ông K thì hộ gia đình bà T1, ông T13 là người trực tiếp quản lý, sử 

dụng nhiều năm. Do đó, khi giải quyết vụ án cần phải xem xét nguồn gốc, quản lý 

sử dụng qua các thời kỳ đối với diện tích 171m
2 

của thửa đất số 566 để xác định 

người quản lý sử dụng thực tế, công sức quản lý.  

[3] Thực tế khi đổi đất năm 1995, đến năm 1999, khi Tổ công tác của Ủy 

ban nhân dân xã T đo đạc thành lập Bản đồ để cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất khu dân cư nông thôn, gia đình ông K phát hiện ra thửa ao 566 là ao công 

mà không phải là thửa ao của vợ chồng ông T13 và bà T1. Tuy nhiên, gia đình ông 

K vẫn tiếp tục sử dụng thửa 566. Đến năm 2001, ông K nộp 450.000đ và được 

UBND xã giao 90m
2
 của thửa 566. Ông Nguyễn Thế T (con trai ông K) được 

UBND xã T đã xử lý dôi dư, xen kẹp diện tích 45m
2
. Tuy nhiên, Tòa án cấp sơ 

thẩm chưa xem xét, làm rõ căn cứ giao đất ông K, anh T; thủ tục và điều kiện giao 

đất. Tại thời điểm giao đất có thu tiền sử dụng đất cho ông K và anh T thì giữa ông 

K với bà T1 đã tranh chấp chưa. Tại sao gia đình ông K biết rõ thửa đất chuyển đổi 

không phải của gia đình bà T1 mà vẫn tiếp tục sử dụng và nộp tiền để hợp thức hoá 

quyền sử dụng đất. Thực tế việc ông K, ông T được hợp thức hoá quyền sử dụng 

đất xuất phát từ việc đổi đất với ông T13, bà T1.  Ngoài ra, quá trình giải quyết vụ 
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án, Tòa án cấp sơ thẩm không đưa UBND xã T, huyện T và ông Nguyễn Thế T vào 

tham gia tố tụng với tư cách là người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan là thiếu, ảnh 

hưởng đến quyền, lợi ích hợp pháp của đương sự. Những sai sót của Tòa án cấp sơ 

thẩm, Hội đồng xét xử phúc thẩm không thể bổ sung ngay được. Do đó, cần chấp 

nhận kháng cáo của bà Trần Thị T1 và anh Nguyễn Thế T4 để hủy bản án sơ thẩm, 

giao hồ sơ cho Tòa án cấp sơ thẩm xác minh, thu thập làm rõ thêm các tài liệu 

chứng cứ quan trọng để xét xử theo thủ tục chung. 

[4] Do bản án sơ thẩm bị hủy nên án phí sơ thẩm và chi phí tố tụng sẽ được 

Tòa án cấp sơ thẩm xem xét giải quyết lại. Về án phí phúc thẩm: Bà T1, anh T4 

kháng cáo được chấp nhận nên không phải chịu án phí phúc thẩm. 

Vì các lẽ trên: 

QUYẾT ĐỊNH: 

Căn cứ khoản 3 Điều 148, khoản 3 Điều 308, Điều 310, Điều 313 Bộ luật tố 

tụng dân sự 2015; Nghị quyết số 326/2016/UBTVQH14 ngày 30/12/2016 của Ủy 

ban thường vụ Quốc hội. 

1. Chấp nhận kháng cáo của bà Trần Thị T1 và anh Nguyễn Thế T4.  

2. Hủy Bản án số 13/2023/DS-ST ngày 27/9/2023, Tòa án nhân dân huyện 

T, tỉnh Hải Dương về vụ án “Tranh chấp hợp đồng chuyển đổi quyền sử dụng đất” 

giữa nguyên đơn Nguyễn Thế K với bị đơn bà Trần Thị T1. 

Giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân huyện T, tỉnh Hải Dương giải quyết 

lại vụ án theo thủ tục sơ thẩm.  

3. Về án phí sơ thẩm, chi phí tố tụng: Tòa án cấp sơ thẩm sẽ xác định lại khi 

giải quyết lại vụ án theo thủ tục sơ thẩm. 

Về án phí phúc thẩm: Bà Trần Thị T1 và anh Nguyễn Thế T4 không phải 

chịu án phí dân sự phúc thẩm. H3 lại anh Nguyễn Thế T4 300.000đ tiền tạm ứng 

án phí dân sự phúc thẩm theo Biên lai số AA/2022/0000139 ngày 11/10/2023 tại 

Chi Cục THA dân sự huyện T, tỉnh Hải Dương. 

4. Bản án phúc thẩm có hiệu lực kể từ ngày tuyên án 04/4/2024./. 

 

Nơi nhận: 

- VKSND tỉnh Hải Dương; 

- TAND huyện T; 

- THADS huyện T; 

- Các đương sự; 

- Lưu hồ sơ, Tòa Dân sự. 

TM.HỘI ĐỒNG XÉT XỬ PHÚC THẨM 

THẨM PHÁN – CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
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Vũ Thanh Tuấn 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


